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SECRETARIA DE CONCEJO

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BABAHOYO

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 264 en su numeral 9 de la Constitucién de la Replblica
del Ecuador, establece como competencia exclusiva de Los Gobiernos
Municipales: “Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales’.

Que, en el Art. 270 de la Constitucién de la Repiblica determina que:
Los Gobiernos Autonomos  Descentralizados generardn sus propios
recursos financieros y particjpardn de las  rentas del FEstado, de
conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Que, el Art. 492 del COOTAD establece que: Las municipalidades y distritos
metropolitanos reglamentardan por medio de ordenanzas el cobro de sus
tributos.

La creacion de tributos asi como su aplicacion se sujetard a las hormas
que se establecen en los siguientes capitulos y en las leyes que crean
o facultan crearlos.

Que, el inciso primero del Art. 495 del Cédigo Orgénico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, dispone que: “£/ valor de la
propiedad se establecerd mediante la suma del valor del suelo ¥, de
haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo.
Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y
servird de base para la determinacion de impuestos y para otros efectos
tributarios y no tributarios”.
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Que, el COOTAD, dispone en su Art. 496 que: “Las municipalidades
realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y
de la valoracion de la propiedad urbana cada bienio”

Que, el Art. 497 del COOTAD. - Actualizacién de los impuestos. - Una vez
realizada la actualizacion de los avaltos, serd revisado el monto de los
Impuestos prediales urbano y rural que regiran para el bienio; la revision
la hard el concejo, observando los principios bdsicos de jgualdad,
proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el sistema
tributario nacional

Que el Art. 501 inciso 1 del COOTAD, manifiesta: “Son sujetos pasivos
de este impuesto los propietarios de predios ubicados dentro de los
limites de las zonas urbanas, quienes pagardn un impuesto anual, cuyo
sujeto activo es la municipalidad o distrito metropolitano respectivo, en
la forma establecida por la ley’

Que el articulo 502 -del' COOTAD, - establece: Normativa para la
determinacion del valor de . los predios.- Los predios urbanos serdn
valorados medjante la aplicacion de los elementos de valor del suelo,
valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo;
con este propdsito, el concejo aprobard mediante ordenanza, el plano del
valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del
terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros
servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

Que, el Art. 504 del COOTAD establece: Al valor de la propiedad urbana
se aplicard un porcentaje que oscilard entre un minimo de cero punto
veinticinco por mil (0,25 %o) y un maximo del cinco por mil (5 %o) que
sera fljado mediante ordenanza por cada concejo municipal.

En uso de la facultad legislativa prevista del articulo 57 letra a) del
COOTAD.
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EXPIDE:

LA ORDENANZA DE CATASTRO “QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL
SUELO URBANO; DE LA CABECERA CANTONAL, DE LAS CABECERAS
PARROQUIALES: CARACOL, PIMOCHA, LA UNION Y MATA DE CACAO, Y
LOS CENTROS POBLADOS: FEBRES CORDERO, PUEBLO NUEVO, MATILDE
ESTHER, LA TERESA, SAN JOSE, SAN AGUSTIN, NUEVA PALMA, EL
SALTADERO Y JORGE YANEZ; LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION
DEL MISMO, PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES, POR EDAD,
ESTADO DE CONSERVACION DE LAS CONSTRUCCIONES Y LA
RECAUDACION DE IMPUESTOS DE PREDIOS URBANOS, QUE REGIRA PARA
BIENIO 2018 - 2019

Art. 1 DEFINICION DE CATASTRO. Catastro “Es el Inventario o censo
estadistico-actualizado de los bienes inmuebles particulares y del Estado,
con el objeto de lograr su correcta identificacién fisica, juridica, fiscal y

econémica’.

Art. 2 OBJETO. - EL Concejo Cantonal de Babahoyo, a través de la
presente ordenanza, dicta las normas juridicas y técnicas que permitira
implementar, “actualizar, administrar, valorizar y mantener el sistema
catastral urbano y en relacién al Impuesto de la propiedad Urbana, seran
todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas
consideradas urbanas del cantén determinadas de conformidad con la

ley.
Art. 3 DEFINICIONES. - A los efectos de esta ordenanza de denominarse:

= Solar o lote. - La casa inmueble de extensién continua, deslindada
por una poligonal cerrada, perteneciente a un propietario o a varias
en condominio.
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3 = Y
*= A los solares o lotes en donde existe o no edificacién se la
conocera como predio para efecto de esta ordenanza.

= Avallo de la Propiedad, es la Suma del Avalto del Solar con el

Avallio de la Construccién.

Art. 4 AMBITO. - Las disposiciones constantes en la presente ordenanza
se aplicaran a los solares inmersos en el drea urbana de la cabecera
cantonal, de las cabeceras parroquiales: Caracol, Pimocha, La Unién y
Mata de Cacao, y los centros poblados: Febres Cordero, Pueblo Nuevo,
Matilde Esther, La Teresa, San José, San Agustin, Nueva Palma, El
Saltadero y Jorge Yanez del Cantén Babahoyo.

Art. 5 DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES. - Corresponde a la
Direccion Técnica de AvalGos y Catastros, administrar y actualizar la
informaciéon catastral estableciendo el valor del  suelo y de las
edificaciones, de conformidad con normativas yprocedimientos valuatorios
de acuerdo al Art. 494 del Cédigo Orgénico de Organizacin Territorial,
Autonomia y Descentralizacin, que sirva de base imponible para el calculo
y determinacion del impuesto predial urbano.

Corresponde a la Direccién Financiera notificar por la prensa o por una
boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avalio.
Concluido el proceso se notificara al propietario el valor del avallo.

Art. 6 DEL CATASTRO PREDIAL URBANO Y DE LA INFORMACION QUE
CONFORMA. - El catastro predial urbano es el inventario de bienes de
la propiedad inmobiliaria urbana, publicos y privados del cantén, que
constituyen la base de datos catastrales de acuerdo a:

6.1 Informacién Juridica. - Datos legales referentes al derecho de la
propiedad o posesién de bien inmueble, que consta respectivamente en
la escritura plblica notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad
del Cantén, y en el contrato de arrendamiento debidamente inscrito en
el libro del registro municipal del bien de su propiedad o patrimonio; si
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fuere el caso. Los datos legales forman parte de la informacién catastral

predial.

Del titulo de dominio. - Es el ingreso de informacién técnica y juridica a
la base de datos catastral, por medio de titulos de propiedad, sean
solares, predios individuales o condominio; esto es, declarados bajo el
régimen de propiedad horizontal; debidamente inscritos en el Registro de
la Propiedad del Cantén.

De propiedades sin titulo de dominio. - Es el ingreso de informacién
técnica son tener titulo de dominio a la base de datos catastral, cuando
se ha construido una edificacion sobre solar o lote de propiedad de otra
persona natural o juridica.

Existe informacion juridica y técnica son titulo de dominio ingresada a la
base de datos, cuando se ha levantado una edificacién sobre solar de
propiedad municipal, teniendo contrato de arriendo, debidamente inscrito
en el libro de registro de propiedades municipales. Existe también
informacion técnica ingresada en_ la base de datos, de edificaciones
construidas sobre el solar municipal que no tienen contrato de arriendo:
situacion que sera legalizada a través de la administracién municipal.

6.2 Informacién fisico - técnica. - Datos fisico-técnico tomados en campo
respecto a levantamiento, empadronamiento de predios urbanos, ubicacién
geografica, identificacion y establecimiento de cédigos catastrales: actual
y anterior; inventario de caracteristicas de solares o lotes, componentes
constructivos de edificaciones, infraestructura basica y servicios existentes,
graficacion de predios levantado, depuracién de base de datos.

6.3 De la ficha predial urbana. - Es el documento que recoge informacién
juridica, técnica; cuya aplicacién y procesamiento por medios electrénicos
da como resultado el avalGo real; este sirva de base para el célculo y
determinacién del impuesto predial.

La informacién catastral levantada, empadronada que conforma la base
de datos, se disefia de acuerdo a los requerimientos establecidos por la
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SECRETAR{A DE CONCEJO
municipalidad, ficha que ha sido elaborada por la Direccién Téenica de
Avalios y Catastros que ha determinado la informacién que debe
contener, y que es la que a continuacién consta:
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6.4 De la informacién catastral individual. - La informacién conteniendo
datos legales, fisicos y técnicos del predio, mantenida y controlada a
través de medios electrénicos consta de:

= Derechos sobre el predio urbano

= Caracterfsticas del solar o lote y de edificaciones

= Modificaciones de avalto por correcciéon de errores por: linderos,
mensuras y areas de solar seglin escritura y levantamiento, tipo de
vias, areas de construccion, componentes constructivos, niimero de
pisos, estado de edificaciones et.

» Modificacién de avallos por aplicacién de factores.

6.5 Cartografia. -~ La cartografia catastral digital a nivel de predios y
edificaciones, que se empleard en el GAD Municipal de Babahoyo, a favor
de la comunidad, es producto de la actualizacién de las propiedades en
campo, informacién que ha sido depurada, georeferenciada, digitalizada,
teniendo como referencia la cartografia base escala 1:1000 obtenida a
partir de las fotografias aéreas digitales obtenidas en febrero de 2016.

Art. 7 AVALUO DE TERRENOS.- Los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicién previstos en el COOTAD; con este
proposito, el concejo aprobara mediante ordenanza, el plano del valor
de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del
terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros
servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de Zonas Homogéneas Fisicas, es el resultado de la
conjugacion de variables e indicadores analizadas en la realidad urbana
como universo de estudio, la infraestructura basica, la infraestructura
complementaria y servicios municipales, informacién que permite ademas,
analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las infraestructuras
y servicios urbanos, informacién, que relaciona de manera inmediata la
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capacidad de administracién y gestién que tiene la munidipalidad en el
espacio urbano.

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacién
del suelo, la morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad
urbana de la ciudad, resultado con los que permite establecer los sectores
homogéneos de cada una en el area urbana de la cabecera cantonal, de
las cabeceras parroquiales: Caracol, Pimocha, La Unién y Mata de Cacao,
y los centros poblados: Febres Cordero, Pueblo Nuevo, Matilde Esther, La
Teresa, San José, San Agustin, Nueva Palma, El Saltadero y Jorge Yanez

del Cantén Babahoyo.

7.1 PLANO DEL VALOR DEL SUELO.- Apruébese el Plano de Zonas
Geoecondmicas (Plano del Valor del Suelo) para predios urbanos de la
cabecera cantonal, cabecera parroquial y centros urbanos.

Se definieron areas territoriales denominadas Zonas Geoecondmicas para
efecto de valoracién, que contienen el valor béasico del suelo por metro
cuadrado de superficie para cada una de dichas areas, conforme consta
en el Anexo 1 de la presente Ordenanza.

7.2 DE LA ACTUALIZACION DEL PLANO. - El plano de valoracién de suelo
debera de manera forzosa, ser actualizado cada dos afios previo a la
actualizacién del catastro, para este afio se actualizara para el afio 2017;
labor que debera ser realizada por la Direccién Técnica de Geomética
AvalGios y Catastros. Se anexa a este documento el plano del valor del

suelo (Anexo 1).

Art. 8 VALORACION INDIVIDUAL DEL LOTE EN EL AREA URBANA. - Para la
valoracion individual de los predios urbanos de la cabecera cantonal,
cabeceras parroquiales y centros poblados, se tomara en cuenta las
caracteristicas enddgenas (los servicios que estdn dentro del lote) y
exdgenos (los servicios que estan fuera del lote), aplicado factores de
aumentos o reduccion, en relacion con las caracteristicas de lotes,
definido como tipo o modalidad en cada zona de intervencion.
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Art. 9 FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR D’EL SUELO" Y
COEFICIENTE MODIFICATORIO QUE INTERVIENEN PARA SU VALORACION.

9.1.- Se considera la aplicacién de factores de aumento o reduccién del
valor terreno por los aspectos:

o Geométricos y Localizacién

v Factor Frente (Ff)

La expresion matemdtica para determinar la influencia del frente,
es la siguiente:

Factor Frente
Fa 0,25
wr- (5
Ft

Ff = Factor frente
Fa = Frente del lole a avaluar
Ft = Frente del lote tipo

0,25= Exponente que equivalente a sacar la raiz
cuarta

La condicién para implementar la expresién anterior es que, la
dimensién del frente se sitle entre la mitad del frente tipo y el doble
del frente tipo: 0.5 Ft<Fa< 2 Ft

Los lotes tipo 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 avalto individual.
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Factor Fondo o Profundidad (Fp)

La afectacién por las caracteristicas propias del terreno con
respecto a su fondo, se deberd calcular en base de la siguiente

expresion:

Factor Fondo

Ftyo=
Fo=(r,)
P Fa

Fp = Factor fondo
Ft = Fondo del lote tipo
Fa = Fondo del lote a avaluar

0,50= Exponente que equivalente a sacar la raiz
cuadrada

v Localizacién Manzana (Frente Relativo)

Cuando un lote posee mas de un frente, se sumaran los
diferentes valores que puedan concurrir a la esquina y se divide
para dos. Este nuevo valor se ingresa como frente relativo del

predio.

Factor Localizacion
flL+F24 3. cinrninfnt
Fe= 5

Fe = Factor esquina

fl = Frente 1, 2,.n del lote
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Factor Forma (Fr)

Cuando existan lotes irregulares se aplicard el mecanismo del
Fondo Relativo:

Factor Forma

")

Fr = Fondo relativo o equivalente

S = Superficie o area del lote a avaluar
f = Frente
*Determinara un nuevo fondo relativo

v Factor Tamafio (Ft)

Para determinar el coeficiente que ajustara el avallio individual del lote,
en base a su tamafio, se aplicard la siguiente férmula:

Factor Tamafo
U)
Fea 22 hs
Sa

Ft= Factor tamafio

Sa= Superficie de lote a avaluar

St= Superficie del lote tipo

0,3= Valor constante de la expresién

0,7= Valor constante de la expresién
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El factor de tamafio deberda cumplir con la siguiente expresién
0,7<Ft<1,2

o Topograficos

INDICADORES FORMULA
2.1,- A NIVEL 1.0
D
2.2.- ASCENDENTE Fez-—
D
2.2.- DESCENDENTE b

o Servicios Bésicos e Infraestructura

Recoleccio Facti

Servicio Agua Alcantarillado | Energia Telefonia Ry Cobertura actor de
de Basura Correccion

X X X X X 100% 1

X X X X 90% 0,9

Disponibilidad X X X 80% 0,8

X X 70% 0,7

X 60% 0,6

Sin Servicios 60% 0,6

Por lo que para la valoracién individual del terrenc (Vt) se consideraran
(Vb) el valor M2 de sector homogéneo. localizado en el plano del valor
de la tierra y/o deduccién del valor individual, (Fc) Factor total de

correccién, y (A) Superficie del lote asi:

Vi = VbxAxFc.
Vt = Valor del terreno;

Vb = Valor unitario base por metro cuadrado de
terreno que consta en el plano de valor de la

tierra;

A = Area del lote;
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Fc= Factor total de correccidn, resultante del
producto entre todos los factores que se
apliquen.

Art- 10 AVALUO DE EDIFICACIONES.

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

Para el calculo de la valoracién de la construccién urbana se establecen
los siguientes criterios:

l. Construcciones Cubiertas. - Son aquellas que suministran proteccién
contra todos los agentes externos esta formada por materiales de
resistencia a las variaciones térmicas y agentes de la atmésfera. Se
determina dentro de una tipologia o categoria de la construccién:
hormigon armado, metdlico, muro portante (adobe/tapial), madera, entre
otros.

IIl. Construcciones Abiertas. - Son aquellas ubicadas hacia el exterior de la
unidad constructiva principal y cuya caracteristica es que no posee una
cubierta. Aqui figuran patios, canchas abiertas, jardines, parqueaderos
abiertos, entre otros.
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lil. Adicionales Constructivos. - Son aquellas unidades que complementan a
la unidad constructiva principal, como: cerramientos, muros, gradas,
entre otros.

I
Construcciones Cubiertas

Valores Unitarios por m? de Construccién por Tipologfas/Categorfas y
Factores de Correccién del Valor

1. La construccién cubierta, se valora a través del Método de Costo de
Reposicion como lo determina el Cédigo Orgénico de Organizacién
Territorial, ~Autonomfa y Descentralizacién-COOTAD, - es decir
considerando el valor de la construccién nueva depreciada de manera
proporcional a la edad/vida Gtil y su estado de conservacién.

2. Al valor depreciado serd corregido por factores de uso y por etapa
de construccion de cada una de las unidades constructivas que tenga

el lote.

3. Las categorias por acabados-exteriores (A, B, C, D, y E de la Tabla
A), se definen por la suma de los pesos asignados de: Paredes,
Cubiertas, Marcos de Ventanhas, Vidrios y Puertas. El resultado arroja
la categorfa para encontrar su correspondencia en la Tabla No. B.

4. El costo por m? de construccién se determina en funcién del sistema
estructural nimero de pisos y categorfa de acabados y la definicién
de la propiedad siendo estd identificada como Unipropiedad o
Propiedad Horizontal.

Los valores inmersos en la Tabla No. B son exclusivamente para uso
habitacional, siendo la base sobre la que se corrige el valor en
relacién a otros usos como: comerciales, salud, hoteles, entre otros

servicios.
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TABLA B
Valores Unitarios del m? de Construccién por Tipologias/Categorias

Costos Directos + Costos Indirectos

1-3 PISOS 4-5 PISOS
A B c D 3 B c D 3
UNI/PH|UNI/PH| UNE | PH | uNt | pH | uni | P umien| unt | eH | uni | pH | uni | pH

¢ | HORMIGON ARMADO 148,00 | 274.00 |435,00|460,00(575,00|419,00(744.00]813,00] 273,00 | 449.00 496.00 644.00[493.00 824,00 | 902.00
2 [METALICO 156,00 | 269.00 [ 409,00|433.00|619,00| 664,00]773.00|844,00| 271,00 | 441,00 467.00 | 694.00] 747,00 890,00 | 972,00
S [MURC PORTANTE (LADRILLO-BLOGUE) 142,00 | 197.00 (375.00|398.00627.00 | 675.00{791.00|844.00| 198,00 | 405,00 429.00|703.00[756.00]877.00 (959,00
g MURO PORTANTE [ADOBE/TAPIAL) 129,00 | 175,00 | 286.00 [302.00 | 522,00 | 562.00{678.00| 741.00] 177,00 [ 308.00 | 324.00 | 586.00 | 420,00 | 752,00 [822.00
E MADERA 133.00 | 208,00 | 387,00\ 410,00 |542,00|583,00|717,00|783.00
< |PIEDRA 193,00 | 274,00 | 292,00 | 507,00 | 544,00
,_.‘T} CANA GUADUA 131,00 | 165.00 |215,00| 228,00
& [cercna porTicana 132.00(139.00|185,00] 199,00[315,00[344.00

TABLA B

Valores Unitarios del m* de Consfruccién por Tipologias/Categorias
Costos Directos + Costos Indirectos
-9 PISOS >10 PISOS
c D E c D E
UNI | PH | UNI | PH UNI PH UNI | PH | UNI | PH UNI PH

@ HORMIGON ARMADO 442,00468,00 | 667.00(718,00| 969,00 | 1059.00|514,00|544.00 |824,00|886,00(1190,00]1300,00
< |METALICO 406,00 429,00 |718,00{772,00) 103400 113200 | 506.00 | 536,00 | 877,00 | 944,00 1215,00|1327,00
E MURC PORTANTE (LADRILLO-BLOQUE) >
% MURO PORTANTE [ ADOBE/TAPIAL)
& |MADERA
& |PIEDRA
E CANA GUADUA
2 |CERCHA PORTICADA

5. Para el caso de las propiedades horizontales el valor serd tomado de
la tabla costo por m2 de construccion propuesta.

6. Para corregir el valor de la construccién cubierta se tomaran los
siguientes criterios:

a. Factor uso constructivo. - Se tomard para la valoracién el uso que
predomine en la unidad constructiva.

b. Factor depreciacién. - Se considera al valor como nuevo o de
reposicion, relacionado con la vida Gtil del material y su residuo,
edad de la construccién y estado de conservacion.
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7. Factor de correccién por Uso de la Unidad Constructiva

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

Cubiertos)

i Invernadero, Caballeriza, Plantel 0.47
AGRICOLA Y G -
AGROPECUARIO 2 Esfc‘ll?lo, Sala de Orderio, Granja 0.56
Forcicola
3 Ingenio Azucarero 1,42
4 Casa, Departamento 1,00
Parqueadero Cubierto, Cuarto de
5 Basura, Bodega, Garita, 0,70
HABITACIONAL Guardiania, Balcdn, Porche, %
Lavanderia, Secadero Cubierto
& Cuarto de Mdaquinas, Barbecue, 1 a7
Sala de Uso Multiple, Vestidor J
Terminal Terrestre, Centro de
7 Asistencia Social, Oficing, Edificio 1,42
SERVICIO PUBLICO, de_ incincs, Banco, Financiera
ADMINISTRATIVO Y GESTON Edificio de: Parqueaderos, Planta
“ de Tratamiento de Agua, Planta -
de Bombas de Agua, Bateria ’
Sanitaria
? Aula, Auditorio 1,48
EDUSAGION 10 Centro Cultural 1.09
11 Retén Policial, UPC 1,21
SEGURIDAD 12 Reclusorio, UVC, Estacién de 1.46
Bomberos
13 Centro de Salud, Dispensario 1.9
SALUD Médico, Clinica !
14 Hospital 2,19
RELIGIOSO 15 Iglesia, Capilla, Sala de Culto, 142
Convento
SERVICIOS FUNERARIOS 14 Cementerio, Funeraria 1.16
Galpdén Comercial, Bodega
INDUSTRIAL 17 Comercial, Bodega Industrial, 0.74
Nav e industrial
DEFPORTIVO 18 Escenario Deportivo Cubierto 1,43
19 Piscina Cubierta 1,94
RECREATVO 20 [sauna, Turco, Hidromasaje, Jacuzi 0.77
21 Hostal, Motel 1,12
HGSFERAIE 22 Hosteria, Hotel 1.57
23 Almacén, Comercio Menor, Local, 1.00
Lavadora de Autos
COMERCIO -
Centro Comercial, Restaurante,
24 i 1,32
Mercado, Gasolinera
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Si existiera uso diferente y de no existir la posibilid%ﬂ de
homologacién con los usos existentes se realizara los estudios
pertinentes para el uso nuevo relevado.

8. Depreciacion. - La depreciacién se calcula de la siguiente manera:

ld = Ln (Rs + (1 -Rs) (1 - De)
Donde:
Ld = Valor de la construccién depreciada o usada.
Ln = Valor nuevo o costo de reposicién (Tabla B).
Rs = Porcentaje no depreciable o residual

(parte de la construccién que se puede. rescatar al
final de la vida Ctil, Tabla E)

1 =  Constante

De =  Factor (determinado en la Tabla E) de
depreciacion por % de edad y estado de
conservacion de-la construccién.

Para la aplicacion de la presente férmula, los valores de los
elementos De y Rs se obtendran de acuerdo a las siguientes
consideraciones técnicas:

a. Determinacién del Factor De. - Relaciona la edad de la construccién
y el estado de conservacién, mediante la siguiente férmula:

De= Porcentaje (%) de la edad combinada con el estado de
conservacion
D EsCS

&= o x100

Donde:
De = % de la Edad
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Edad de la Construccién

Vida atil

EsCs
Vdu

El porcentaje resultante estard determinado por la calificacion del
estado de conservacién de la construccién, detallada en la Tabla No. D.

RANGO DE | E_STADD DE COMNSERVACION ¥ MANTENIMIENTO
% DE EDAD | 3 2
XESAD ([ MUvEUENS | BuUENGO
»x=0 Q.00 2,50 18.10 51.40 100,00
0<=x=2 1,02 3.51 18,94 53,09 100,00
2<x=4 2.08 4,55 19.80 53,59 100,00
A4=x=é 3.10 5,62 20,70 54,11 100,00
6<x=8 4,32 &5, 73 21.44 54,65 100,00
8=x=10 5,50 7.88 22,860 55,21 100,00
10<x=12 &, 72 .07 23.61 55,78 100,00
12<x=14 7.99 10.30 24,53 54,38 100,00
14<x<1& ?.29 11.57 25.70 57.00 100,00
16<x=18 10.62 12.87 26,80 57.63 100,00
18<x<20 12.00 14,22 27.93 58,29 100,00
20<x=22 13,42 15,60 21,09 58,946 100,00
22<x524 14,92 17.03 30.28 59.85 100,00
24<x=26 16.33 18,49 31,51 60,36 100,00
26<x=28 17.92 19,79 32.78 61,09 100,00
28<x=30 19.50 21,83 34,07 &1.84 100,00
30<x532 21.12 23,11 35,40 62,61 100,00
32<x=34 22,78 24,73 36.76 63,40 100,00
34<x=36 24,48 26,38 38.15 44,20 100,00
36<x=38 26,22 28,08 39.57 45,03 100,00
38<x<40 28,00 29.81 41,03 &5.87 100,00
40<x=42 29.87 31.59 42,52 646,73 100,00
A42<x<=44 31.48 33,40 44,05 &7.61 100,00
44<x=4& 33.58 35,25 45,60 68,51 100,00
46=x<a8 35,52 3714 47,19 &9.43 100,00
48<x=50 37.50 39.07 48.81 70.37 100,00
S50<x<52 39,52 41.04 50,44 71.33 100,00
52<x<54 41.58 43.05 52,15 72,31 100,00
S4<x<58 43,68 45,10 53.87 73.30 100,00
S5&<x=<58 45,82 47.19 55,42 74,32 100,00
5B<x<60 48,00 47,32 57,41 75.35 100,00
60<x=62 50.22 51.47 59,23 7é,40 100,00
62<x=64 52.48 53.68 41,08 77.48 100,00
bA=xEbé 54.78 55.93 62,96 78,57 100,00
S6<x=68 57,12 58,20 &£4.88 79.63 100,00
SB<xS70 59.50 40,52 46,83 80,80 100,00
70<xs72 42,92 &2,88 £8.81 81.95 100,00
F2<wsT74 64,38 &5.28 70.83 83,12 100,00
TA<xST 6 &&,.88 &7.71 72,87 i 84,30 100,00
Fo&=x=78 &9.42 70,19 74,95 85,50 100,00
78<x=80 72.00 72,71 77.07 86,73 100,00
BO<x<82 74,62 75.26 79.21 87.97 100,00
82<x=84 77.48 77.85 81.3% 89,23 100,00
BA4<x=8B6& 79.98 80,48 83,60 70,51 100,00
B6<x=88 82,72 B3.1& 85.85 71.81 100,00
x>88 85.50 85.87 88.12 93.13 100,00
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Por ningin motivo el valor residual de las construcciones serd inferior al
30% del avallo que corresponda para las construcciones nuevas.

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

S EOTIPODE. [ ] s
SISTEMAS ESTRUCTURALES 'CONSTRUC | VIDA UTIL % RESIDUAL

Hormigén Armado Edificios 65 10
Hormigdén Armado Casas 55 8
Metdlico Edificios 70 10
Metdlico Casas 55 9
Muro Portante (Ladrillo-Bloque) Edificios 45 o)
Muro Portante (Ladrillo-Blogue) 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
Cafa Guadua Casas 10 1

Cercha Porticada Casas 20 6

Para la aplicacion de los afios de Vida (til y % de Valor Residual, sera
considerado como edificio a partir del piso 4.

c. Estado de Conservacién: Se aplicaran los siguientes coeficientes:

| DESCRIPCION | FACTOR | ESTADO DELINMUEBLE

MUY BUENO 1 uo
BUENO 2 Usado
REGULAR 3 Requiere reparaciones minimas
MALO 4 Requiere reparaciones integrales
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9. Factor por etapa de construccion

Las etapas de construcciéon a considerarse son: En estructura, En
Acabados y Terminado.

A B c D
POPULAR ECONOMICA NORMAL DE FRIMERA

ETAPA DE CONSTRUCCION : FAC!'ORES S
HORMIGON ARMADO

ESTRUCTURA 0.66& 0.544
2.0  EN ACABADOS 0.855 0.594 0.628 0.420
3.0 TERMINADA 1.000 1,000 1.000 1,000
A a
1.0 #{REF 0.142 0.023 0.064 0,021
20  ESTRUCTURA 0,576 0.513 0,454 0.332
3.0 EM ACABADOS 0.879 0,587 0.604 0.455
4.0 TERMINADA, 1,000 1,000 1,000 1.000
RO PORTA ALK O-BLOG
1.0 #{REF! 0.171 0.028 0,069 0,021
2.0 ESTRUCTURA 0.598 0,431 0.357 0,340
3.0 EM ACABADOS 0,780 0.532 0.516 [ 0.462
40  TERMINADA 1,000 1,000 1,000 1.000
MURO PORTANTE (ADOBE/TAPIAL)
1.0 #iREF! 0.185 0.031 0091 0.025
2.0 ESTRUCTURA 0.558 0,418 0,341 0.27%
3.0 _ENACABADOS 0.757 0.531 0.535 0414
4.0 TERMINADA 1.000 1,000 1,000 1,000
ADERA

1.0 #iREF! 0.150 0.029 0.068 0.024
20 ESTRUCTURA _-_0,419 0.4461 0.375 0.328
30 EN ACABADOS 0,765 0.557 0,531 0,441
40 TERMINADA 1,000 1,000 1,000 1,000
1.0 ' #[REFI

20 ESTRUCTURA 0.470 0.431 0377
3.0 ENACABADOS 0.573 0.631 0.517
40  TERMINADA 1,000 1,000 1,000

ZANA GUADUA
10  HIRER 0152 | 0027 0.122
20 ESTRUCTURA 0,403 0,382 0.355
30  EN ACABADOS 0762 0,502 0,594
4.0 TERMINADA, 1,000 1,000 1,000
CERCHA PQRTlC_-ﬂ.l_JA“ ; : ¢
10 #iREFL ' : 0,064 0,021
20  ESTRUCTURA 0,454 0,332
3.0 EM ACABADOS 0.404 0,455
4.0 TERMINADA 1,000 1.000

NOTA ACLARATORIA.- Una vez determinada la Categoria en la Tabla G se aplicard este
factor de correccidén segin el numero de piso y categoria.
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I

Construcciones Abiertas

Valores Unitarios del m? de Construccién y Factores de Correccién del

Valor

1. Areas Abiertas y Especiales. - Para este tipo de construcciones no se
aplicaran ni el factor uso ni el de etapa de construccién, sino
Unicamente el estado de conservacién, se considerardn los siguientes

valores unitarios:

1 Piscina m? $ 375,12 iy i)
2 |Cisterna m? $ 231,89
3 |Cancha de arcilla m? $ 37,24
4 |Cancha de césped sintético m? $51,17
5 |Cancha de encementada m? $ 56,53
46 |Cancha de engramada m? $ 27,64
7 |Escenario deporiivo abierfo m? $ 563,61
8 |Terraza con acabado m? $173,53
9 [|Parqueadero con acabado m? $ 53,48
10 Parqueadero descubierto sobre estructura de hormigdn 2 $ 223,99
armado

11 |Fuente de agua - Espejo de agua m? $ 182,97
12 |Mirador m? $ 226,21
13 |Jardin-Patio de tierra m? $12,98
14 |Jardin-Patio de césped m? $15,24
15 [Jardin-Patio de adoquin m? $ 26,82
16 |Jardin-Patio de pavimento m? $ 35,38
17 |Jardin-Patio de hormigdn armado - m? $ 113,70
18 |Lavanderia - Secadero m? $ 80,99
19 |Circulacion vehicular cubierta m? $ 555,35
20 ;r}rg;_vcljc:caon peatonal cubierta, halls, corredores, gradas, m2 $324.71
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2. Para la correccion del valor de las construcciones abiertas]r se aplicara
Unicamente el factor de “Estado de Conservaciéon” descrito en la Tabla
siguiente:

B SiApo T [N ikcioR
MUY BUENO 1,00
BUENO 0.85
REGULAR 0,70
MALO 0,50
EN DETERIORO 0,30

El estado de conservacion para aquellos bienes que se encuentran en
proceso de actualizacion catastral o de relevamiento se considerara el
estado de conservacién como BUENO.

1l
Adicionales Constructivos
Valores Unitarios y Factores de Correccién del Valor

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

TABLA K
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

| [ [ VALOR USEY
o EEIDAD DE | tcosTtos noreeios |
eyl = o i« 12014 =3

e Rt | X | AGCIONALLS ARETOS

[ires verce

|Ascerzor e 2 0 3 porodes (2 cEosl 4 pemonar
S onchos de odsped 3in dre
Cerromients bioque/iodiic/Kirictra homigdn n ocopodss
5 Ceromiento blogueiodlis/fmiructro homigdn con ccobados
& = e hiero
2l

Seromiento blocuefoalic/mructira homigdn con coobodos slceccies
Cerromisrio de ceda

Ceromiento de odobe /oo

o Cerramientc de moilo sotre mompostena

11 Ciroculocidn pectond de odoguin/cricllo/ ciedra
2 Croulacidn pectena de cardmica/oran

13 Creviacidn pectond de bormigsn

14 [Clroulackd n wehiculor adeauln

15 = & n vehiculor orfaio

1% [Srcuiacién wehicular israga

T Siterna de hermigdn ermade

8 Tolod

w Grodo de estructra de hiers

Grodo de lodrdic

tAro de !

Mo de hormigdn

Mo de hormigdn codpes
Mure Indinads de Hedre
Fouvmenio redstents
Fovmento smoie

Porién de cccesc o conjuniss
Foro ylubero ce

!RE‘HQ Se owfil de hlero

EICTEIE T L
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2. Para la correccién del valor de los adicionales al predio se aplicardn
los factores de Estado de Conservacién establecidos en la Tabla I.

L) @

MUY BUENO 1.00

BUENO 0.85

REGULAR 0.70

MALO 0.50

EN DETERIORO 0.30
vV

Determinacién del Avallio de Construcciones Cubiertas, Abiertas y de
Adicionales Constructivos

1. Avaliio de las Construcciones Cubiertas. - Para la valoracién de las
construcciones cubiertas de los predios urbanos se aplicard la siguiente

formula:
Vceb = Sc x Au x Pcc

Donde:

Vceb = Avallo de la construccién cubierta

Sc | = Area de la construccién en m?

Au = Valor unitario en USD/m? de construccién (Tabla

No. B)
Pcc = Factor de correccién de la construccién

cubierta (Factor uso, Etapa de la Construccién y

Depreciacién)
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El valor unitario del m? de construccién se considerarda de acuerdo a
los valores establecidos en la Tabla B de la presente Ordenanza.

2. Avalto de las Construcciones Abiertas. - Para la valoracién de las
construcciones abiertas de los predios urbanos se aplicara la siguiente

formula:
Vcab = Sa x AuH x Pca
Donde:
Vcab = Avallio de la construccién abierta
Sa =Area de la construccién en m?
AuH = Valor unitario en USD/m? de construccion (Tabla J)
Pca = Factor de correccién de

abiertas/adicionales/comunales (Tabla )

El valor unitario del m? de construccidén se considerard de acuerdo a
los valores establecidos en la Tabla J de la presente Ordenanza.

3. Determinacién del Avallo de los Adicionales Constructivos. - Para la
valoracion de adicionales constructivos de los predios urbanos se
aplicara la siguiente férmula:

Vadi = Val x N x Pcad

Donde:

Vadi = Avallo del adicional constructivo

Val = Valor del adicional constructivo (Tabla K)

N = Cantidad del adicional segin su unidad de medida
Pcad = Factor de correccién de abiertas/adicionales-

especiales y areas comunales (Tabla 1)
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El valor unitario del m2 de construccién se considerara E:!e acuerdo
a los valores establecidos en la Tabla K de la presente Ordenanza.

V
AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS

Para determinar el avallo de los predios urbanos se tomara en
cuenta

a. El valor del lote

b. El valor de la construccién o construcciones, y

c. El valor de los adicionales al predio, mediante la aplicacién de la
siguiente férmula:

Vt = As + Ac + Aadi

Donde:
Vt = Avallto del predio urbano
As = Valor del terrenao.
Ny — Valor'de la construccion (cubierta-abierta)
Aadi = Valor de los adicionales constructivos al predio

\
VALORACION EN PROPIEDAD HORIZONTAL

En las propiedades horizontales urbanas, las construcciones seran
valoradas en funcién del area de propiedad privada de cada propietario,
al que se afiadiran los valores de &reas comunales y las mejoras
adicionales, en funcién de las alicuotas declaradas.

Areas abiertas y cubiertas comunales

Para las areas abiertas y cubiertas comunales, se aplicardn directamente
los valores segln la Tabla L y se corregirdn Gnicamente segin el factor
del estado de conservacién detallado en la Tabla L.
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: TABLA L
AREAS ABIERTAS-CUBIERTAS COMUNALES

VALOR USD
{COSIOS DIRECTOS)

UNIDAD DE |
MEDIDA |

ADICIONALES ABIERTOS

Area verde/recreativa comunal descubierta m? $15,37
Jardines / retiros exteriores / patios m? $12,00
Circulacién tonal des i
® udoquin/cc):sfzﬁg;;iedro rbiera e m’ HER
4 Circulacién peatonal descubierta de cerdmica/gress m2 $ 59,33
5 Circulacién peatonal descubierta de hormigén m? $ 32,09
6 Circulacion vehicular descubierta adoquin m? $ 31,60
7 Circulacién vehicular descubierta asfalto m? $ 23,36
8 Circulacién vehicular descubierta de cerdmica/gress m?2 $ 59,27
9 Circulacién vehicular descubierta lastrada m? $12,71
10 Circulacién vehicular cubierta m? $ 555,35
. Circulacién peatonal cubierta, halls, corredores, i $324.71
gradas, ductos
12 Terraza exterior de cerdmica / gress / encementado m? $ 324,71

Avallio de Propiedades Horizontales. - Para el cdlculo del avalGo total
de una propiedad horizontal ya sea horizontal o en vertical es:

Vphv = Ag + Aace + Aad
Donde:

Avallo del predio en propiedad horizontal

<
§e)

o
<
1l

Ag = Valor del terreno (privado + terreno comunal)

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

Aad = Valor de los adicionales constructivos
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Vil

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

En casos especiales, expropiaciones, adjudicaciones y asentamientos de
hecho, que efectie el GAD MUNICIPAL y cuyas construcciones urbanas
que por sus condiciones geograficas y fisicas, necesitan ser analizados
puntualmente o que requieran ser corregidos su valor, ya sea por:
topografia, fajas de proteccion, servicios e infraestructura, condicién
histérica y patrimonial, afectaciones, rellenos de quebradas, condiciones
de usos, predios con plantaciones, predios con bosques Yy otros
relacionados; se realizardn estudios adicionales de valoracién individual
que incluyan todas las variables pertinentes.

Art. 11 NOTIFICACION DE AVALUOS. -Una vez concluido el proceso de
avallo general de los predios, el Director Financiero. 'en documento
suscrito mediante firma digital o facsimilar, notificard por medio de la
prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avallo.
Este avallo obtenido en el proceso de avaluacién regira para el afio
2018-2019 (Anexo 4)

Art. 12 PROCEDIMIENTO DE IMPUGNACION, OBSERVACION, RECLAMO Y
APELACION. -Los articulos494, 496 y 497del COOTAD, y los articulos 383,
392, 394, 404, 405, 409 y 410 de la misma Ley, se instaura el siguiente
procedimiento.

12.1 IMPUGNACION RESPECTO DEL AVALUO. - Dentro del término de
quince dias contados a partir de la fecha de la notificacién con el avalto,
el contribuyente podra presentar en la Direccién de Avallios, Catastros e
Inquilinato, su impugnacién respecto de dicho avaliio, acompafiando los
justificativos pertinentes como: escrituras, documentos de aprobacién de
planos, contratos de construcciéon y otros elementos que justifiquen su
impugnacién. El Departamento de Avallios, Catastros e Inquilinato, debera
pronunciarse en un término de treinta dias.
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De no haberse sefialado casillero judicial, el cc;ntribuﬁ}ente debera

acercarse al GAD Municipal de Babahoyo donde presenté su reclamo para
proceder conforme el articulo 107, numeral 8.

12.2 DE LOS RECLAMOS: Si se rechazare totalmente o se aceptare
parcialmente las impugnaciones, o éstas no se hubiesen resuelto dentro
de los treinta dias sefialados en el articulo anterior, podran los
contribuyentes formular sus reclamos ante el Director Financiero, quien se
pronunciard en el plazo sefialado en el Art. 392 del COOTAD.

La notificacién de la resolucién correspondiente se la hard en el casillero
judicial sefialado al efecto por el reclamante conforme el articulo 107,
numeral 6 del Cédigo Tributario. De no haberse sefalado casillero judicial,
el contribuyente deberd acercarse a la Municipalidad donde presenté su
reclamo para proceder conforme el articulo 107, numeral 8 del Cddigo
Tributario.

123 DE LA APELACION: Sise rechazare totalmente o se aceptare
parcialmente el reclamo, o éste no se hubiese resuelto dentro de los
cuarenta dias seflalados en el articulo 458 del COOTAD, podra el
interesado apelar ante el Alcalde, quien dictard su resolucién en el término
indicado 461 de la misma ley.

Podra resolver la apelacion, como delegado del Alcalde, el Director
Financiero, las cuales tendran la misma fuerza juridica que las suscritas

por el delegante.

Art. 13 DEL MANTENIMIENTO Y ACTUALIZACION DE LA INFORMACION
CATASTRAL O BASE DE DATOS. - Es referente a la aplicacién de
informacion que modifica la base de datos catastrales de predios urbanos.
La Direccién de Avallios Catastros e Inquilinato, realizard la actualizacién
y mantenimiento de la informacién catastral, en base a solicitud
presentada por el propietario o representante legal o en el instante que
considere conveniente, aplicara:
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13.1 Inclusién, re inclusién. - El concepto inclusién seﬁe)"a cuands-un
predio ingresa al sistema catastral por primera vez. J

El re inclusion se origina cuando vuelve a ingresar al sistema catastral
un predio que antes consté en el registro y sistema catastral y por
diversas causas dejé de estar inscrito.

13.2 Fusién, fraccionamiento, divisién: Del solar o lote, de la edificacién
declarada bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

13.3 Transferencia de dominio.

13.4 Rectificacién por error en: Cédigo catastral, nhombre de propietario,
posesionario, razon social, representante legal, designacién ‘de calle,
ndmero de cédula de ciudadanfa, barrio, ciudadela, cooperativa, lotizacién,
medidas de frente y fondo, linderos y mensuras, estado y uso del predio,
areas de lote y edificacién, nimero ‘de pisos; componentes' contractivos
de la edificacién, uso de la edificacién, categoria de predio, etc.

Art. 14 EL REGISTRO ESPACIAL. - Es resultante de la composicién
planimétrico de los actos de relevamiento solares o lotes, mediante el
vuelco de los estados de los. solares que se constituyan. La cartografia
de apoyo serd la realizada< por-el re levantamientos geodésicos,
topograficos y/o sensores remotos.

El Registro Grafico se actualizard& permanentemente y se editara
periddicamente. De cada edicién se archivaran los ejemplares que se
estimen necesarios certificados por funcionario responsable como
constancia del estado del solar registrado a la fecha de la publicacién.

Art. 15 CONSOLIDACION INFORMACION. - La Direccién de Ordenamiento
Territorial y Control, una vez aprobados los planos de mensura y/o
modificacion del estado del solar, debera remitir al departamento de
Catastro, la documentacién pertinente, que contendrd como minimo los
siguientes antecedentes: fecha y nlmero de ingreso al Registro,
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caracteristica del plano, fecha y nimero del informe registral utilizado vy
nomenclatura catastral de cada nuevo inmueble resultante.

Art. 16 SISTEMA CATASTRAL.- La informacién catastral que consta en la
base catastral de datos estd dada por los datos de propiedad inmobiliaria
urbana, los registros espaciales (cartograficos), el software de catastro
urbano; asi como su actualizacién y mantenimiento conformaran el
sistema catastral urbano del Cantén Babahoyo, que debera ser controlado,
mantenido y realizado mediante medios electrénicos, de manera que
permita la tabulacion de informacién catastral y sea de utilidad para
areas técnicas afines, garantice la recuperacién de la informacién
catastral, ya sea realizando consultas de los datos alfanuméricos o a los
datos espaciales, esta informacién servird de base para la planificacién y
el ordenamiento territorial urbano.

Se establecera el sistema integrado de catastro para la administracién de
los datos alfanuméricos y de un sistema de informacién geogréfico para
la administracién de los datos espaciales. La informacién catastral tomada
en el campo consta en la ficha predial urbana, la digitalizacién de la
cartografia urbana y la conformacién de la base de datos espacial,
integradas en un todo forman parte del sistema catastral automatizado
del GAD Municipal de Babahoyo.

Art. 17.- OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS. - Toda persona natural o
juridica que de cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes
inmuebles en el cantén, estd obligada a hacerlo conocer a través de la
Direccion de Avaltos, Catastros e Inquilinato, adjuntando el instrumento
publico de dominio, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad
del Cantén Babahoyo, para que conste el cambio realizado en el Registro

Catastral.

Esta obligacién deberda cumplirse dentro de los treinta dias posteriores a
la inscripcién del instrumento piblico de dominio en el Registro de la

Propiedad.
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En el caso de que un predio o edificacion haya sido dado bajo ‘el régimen
de propiedad horizontal, fusién, urbanizacién, subdivisién, debidamente
aprobado por la Municipalidad, estos deberdn registrarse su inscripcién
en el Registro de la Propiedad y en la Direccién de Avallios, Catastros e
Inquilinato.

Para los condominios (propiedad horizontal), cada propietario estd
obligado al pago de sus correspondientes alicuotas, el promotor es el
responsable del pago del tributo correspondiente a las alicuotas, cuya
transferencia de dominio no se ha producido.

Art. 18 DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible es
el valor de la propiedad previstos en el Cédigo Orgénico de Organizacién
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), en el Art. 504 “Banda
Impositiva. - Al valor de la propiedad urbana se aplicard un porcentaje
que oscilara entre un minimo de cero puntos veinticinco por mil (0.25%0)
y un maximo-de cinco por mil (5%0), que sera fijado mediante ordenanza

por cada concejo municipal’.
El porcentaje Gnico considerado sera:
0.00085

Art. 19.-DEDUCCIONES O REBAJAS. - Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas y deducciones consideradas en el Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién y
demds exenciones establecidas por la Ley, que se hardn efectivas,
mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del
contribuyente, ante el Director Financiero Municipal.

Las solicitudes se deberan presentar hasta el 15 de diciembre del afio
inmediato anterior y estardn acompafiadas de todos los justificativos.

Art. 20 DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO. - Este impuesto es de exclusiva
financiacion municipal, genera un tributo aplicable a los sujetos pasivos,
sean éstos personas naturales o juridicas, y se liquida de conformidad
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con lo establecido en el Art. 504 del Cédigo Organico de Ofganizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacidn.

Art. 21 APLICACION DEL RECARGO ANUAL E IMPUESTOS ADICIONALES A
SOLARES NO EDIFICADOS Y CONSTRUCCIONES OBSOLETAS.

El beneficiario de los valores a recaudar por el recargo y los impuestos
adicionales por solares no edificados y construcciones obsoletas es el
GAD Municipal de Babahoyo.

Se considerard como solares no edificados, a aquellos sobre los cuales
no se levante construccién alguna, o que tengan edificaciones cuyo avalio
no supere el treinta por ciento (30%) del avaltio comercial del terreno.

Se aplicara el recargo anual del dos por mil que se cobrard sobre el
valor que grabara a solares no edificados hasta que se realice la
edificacion. El recargo solo afectard a'los solares que estén situados en
zonas urbanizadas; esto es, aquellos que cuenten con servicios basicos,
tales como agua potable, canalizacion y. energia eléctrica.

De conformidad con el articulo 508 del referido Cédigo; los propietarios
de solares no edificados y  construcciones obsoletas ubicados en las
zonas urbanas de promocién<inmediata, pagardn un impuesto anual
adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a. El uno por mil adicional se cobrara sobre el avalGo imponible de
los solares no edificados; este impuesto se deberd aplicar
transcurrido un afio desde la declaracion de la zona de promocién
inmediata.

b. El dos por mil adicional se cobrard sobre el avalio imponible de
las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo
establecido en este Cddigo.

Este impuesto adicional se aplicard, transcurrido un afio desde la
declaracién de la zona de promocién inmediata, para el caso del literal
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a). Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se
debera aplicar, transcurrido un afio desde la respectiva notificacidn.

Art. 22 PERIODO DE PAGO DEL IMPUESTO. - Los sujetos pasivos del
impuesto debera pagar sus obligaciones en el transcurso del respectivo
ano con las siguientes rebajas y recargos:

Los pagos que se realicen durante la primera quincena de los meses de
enero a junio inclusive, tendran los descuentos de diez, ocho, seis, cuatro,
tres y dos por ciento; respectivamente. Si el pago se efectuare durante
la segunda quincena de esos mismos meses, el descuento serd de nueve,
siete, cinco, tres, dos y uno por ciento.

Los pagos que se hagan a partir del primero de julio tendrdn un recargo
del diez por ciento anual.

Vencido el afio fiscal, el GAD Municipal cobrard el impuesto en mora por
via coactiva. Los contribuyentes, vencido el afio fiscal, pagaran la tasa de
interés moratoria prevista en el Art.21 del Cddigo Tributario, sin perjuicio
de los recargos y costas que producto de la iniciacién del procedimiento
coactivo se generaren.

Art.  23-De conformidad con< el Art. 490 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, referente al
destino del impuesto a predios urbanos; el impuesto a los predios urbanos
es de exclusiva financiacién municipal. Por consiguiente, no podran
establecerse nuevos impuestos adicionales para otras haciendas que no

sea la municipal.

Art. 24 OBLIGACIONES DE LOS NOTARIOS Y DEL REGISTRADOS DE LA
PROPIEDAD. -Los Notarios para autorizar, y el Registrador de la Propiedad
para realizar e inscribir una escritura, serd con la presentacién del
documento municipal numerado en el que conste la resolucién de
autorizaciéon del Concejo Cantonal concedida para la declaratoria de
propiedad horizontal. Para los casos de aprobacién de lotizacién,
urbanizaciones, divisién, fusién de solares o lotes; se deberd contar con
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la autorizacion de venta de lotes o solares, asi cb’fmo el plano
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad. Se presentara
certificado emitido por la Direccién Financiera de no tener obligaciones
de pago con el organismo seccional, certificado de catastro emitido por
la Direccién Técnica de Geomatica, AvalGos y Catastros.

Los Notarios de cualquier cantén y Registrador de la Propiedad del Cantén
Babahoyo, remitiran obligatoriamente a la Direccién Técnica de Geomatica,
Avallos y Catastros, dentro de los diez primeros difas de cada mes, en
formularios que elaboran para el efecto y en formato digital mediante
una hoja de calculo, el detalle de las escrituras publicas, protocolizaciones
y de las inscripciones que realicen sobre el dominio de la propiedad
inmobiliaria urbana del cantén, confeccionados en el mes_anterior al que
se informa; cuyo detalle deberd contener:

e Nombre de los contratantes

e Objeto del contrato

e Nombre, ordinal del Notario, cantén al que pertenece y nombre del
funcionario que autorizé el contrato de ser el caso.

¢ Descripcion, arcas de solar y construccién del bien inmueble materia -
del contrato

» Gravamenes que sobre el bien inmueble urbano se constituyan, nombre
del acreedor y deudor, de haberlo.

e Fecha de inscripcién del titulo de dominio o contrato en el Registro
de la Propiedad del Cantén Babahoyo.

Art. 25 DE LAS SANCIONES AL SUJETO PASIVO. - La falta de cumplimiento
de las obligaciones determinadas en el articulo 12 de esta ordenanza,
dard lugar para que, a solicitud del Director de la Direccién Técnica de
Geomatica, Avallios y Catastros, se imponga multas equivalentes desde el
25% hasta el 250% la remuneracién mensual béasica unificada del

trabajador en general.
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Art. 26 DE LAS SANCIONES A LOS FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS. - De
acuerdo al articulo 349 del COOTAD, las siguientes sanciones seran
impuestas por el Jefe de la Direccion Financiera a solicitud del Director
de la Direccion Técnica de Geomatica, Avallos y Catastros o por
comprobarse el hecho regenerador:

26.1. Los avaluadores que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar
una propiedad o realizaren avallos por debajo del justo valor del predio
y no justificaren su conducta, seran sancionados con una multa
equivalente al veinticinco por ciento y hasta el ciento veinticinco por
ciento de la remuneracion mensual basica unificada del trabajador en
general y destituidos cuando se comprobare o hubiere graves
presunciones de dolo, sin perjuicio de las sanciones legales a que dieren

lugar;

Art. 27 DE LAS SANCIONES A LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD. - De acuerdo al articulo 342 del COOTAD, las siguientes
sanciones seran impuestas por el Jefe de la Direccién Financiera a
solicitud del Director de la Direccion Técnica de Geomatica, Avallos y
Catastros o por comprobarse el-hecho generados a la sancidn:

Los Registradores de la Propiedad que hubieren efectuado inscripciones
en sus registros, sin haber exigido la presentacién de comprobantes de
pago de los impuestos o los certificados de liberacién, falta de
cumplimiento de las obligaciones del articulo 20 de la presente ordenanza,
incurriran en sancion de multa equivalente al cinco por ciento y hasta el
ciento veinticinco por ciento de la remuneracion mensual basica unificada
del trabajador en general, sin perjuicio del cobro del impuesto; y, los
empleados y funcionarios que no presentaren o suministraren los informes
de que trata el articulo siguiente (art. 343), seran castigados con multa
equivalente al 12,5% y hasta el doscientos cincuenta por ciento de la
remuneracion mensual basica unificada del trabajador en general.
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DISPOSICION TRANSITORIA

PRIMERA.- El valor que corresponda para financiar la identificacion y
numeracién de los inmuebles situados en el 4rea urbana del cantén
Babahoyo, se cobrard por una sola vez con el impuesto predial urbano
del afio 2018.

DISPOSICION GENERAL

PRIMERA.-  Para la ejecucién del cobro de impuesto predial urbano se
aplicara el porcentaje minimo y méximo establecido en el art. 504 del
Cédigo  Organico de  Organizacién  Territorial,  Autonomia y
Descentralizacion.

DISPOSICION FINAL

La presente, LA ORDENANZA DE CATASTRO “QUE APRUEBA EL PLANO
DEL VALOR DEL SUELO URBANO; DE LA CABECERA CANTONAL, DE LAS
CABECERAS PARROQUIALES: CARACOL, PIMOCHA, LA UNION Y MATA DE
CACAQO, Y LOS CENTROS POBLADOCS: FEBRES CORDERO, PUEBLO NUEVO,
MATILDE ESTHER, LA TERESA, SAN JOSE, SAN AGUSTIN, NUEVA PALMA,
EL SALTADERO Y JORGE YANEZ; LOS FACTORES DE AUMENTO O
REDUCCION DEL MISMO, PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES,
POR EDAD, ESTADO DE CONSERVACION DE LAS CONSTRUCCIONES Y LA
RECAUDACION DE IMPUESTOS DE PREDIOS URBANOS, QUE REGIRA PARA
BIENIO 2018 - 2019 entrard en vigencia a partir de su aprobacién por
parte del Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta
Municipal, Registro Oficial y el Dominio Web Municipal.
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Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobidrno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Babahoyo, a los catorce dias del
mes de diciembre del dos mil diecisiete. /,\.f_,—r%_ﬁz::._‘

J 5;, e % /
[Jonny Teran Salcedo.

' ALCALDE DEL CANTON

CERTIFICO: Que la, ORDENANZA DE CATASTRO “QUE APRUEBA EL PLANO
DEL VALOR DEL SUELO URBANO; DE LA CABECERA CANTONAL, DE LAS
CABECERAS PARROQUIALES: CARACOL, PIMOCHA, LA UNION Y MATA DE
CACAQO, Y LOS CENTROS POBLADOS: FEBRES CORDERQ, PUEBLO NUEVO,
MATILDE ESTHER, LA TERESA, SAN JOSE, SAN AGUSTIN, NUEVA PALMA,
EL SALTADERO Y JORGE YANEZ LOS FACTORES DE AUMENTO O
REDUCCION DEL MISMO, PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES,
POR EDAD, ESTADO DE CONSERVACION DE LAS CONSTRUCCIONES Y LA
RECAUDACION DE IMPUESTOS DE PREDIOS URBANOS, QUE REGIRA PARA
BIENIO 2018 - 20197, que antecede fue discutida y aprobada por el
Concejo Municipal de Babahoyo, en sesién extraordinaria del viernes ocho
de diciembre y en la ;-ééién ordinaria del jueves catorce de diciembre del
dos mil diecisiete,/én primer y segundo debate respectivamente, de
conformidad con lo que establece el Art. 322 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su inciso
cuarto, y la remito al sefior Alcalde para su sancidn.

Babahoyo, 15 de diciembre de12017
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VISTOS: En uso de la facultad que me conceden los art. 322, inciso
quinto y art. 324, del Cddigo Organico de Organizaciéon Territorial
Autonomia y Descentralizacién, declaro sancionada, la ORDENANZA DE
CATASTRO “QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL SUELO URBANO;
DE LA CABECERA CANTONAL, DE LAS CABECERAS PARROQUIALES:
CARACOL, PIMOCHA, LA UNION Y MATA DE CACAO, Y LOS CENTROS
POBLADOS: FEBRES CORDERO, PUEBLO NUEVO, MATILDE ESTHER, LA
TERESA, SAN JOSE, SAN AGUSTIN, NUEVA PALMA, EL SALTADERO Y JORGE
YANEZ; LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL MISMO, PARA
LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES, POR EDAD, ESTADO DE
CONSERVACION DE LAS CONSTRUCCIONES Y LA RECAUDACION DE
IMPUESTOS DE PREDIOS URBANOS, QUE REGIRA PARA BIENIO 2018 -
2019”, por estar de acuerdo con las normas vigentes y dispongo su

publicacién.

Babahoyo, 19 de diciembre del 2017.

" S

&

b L N S }.’
Jonny Teran Salcedo.
ALCALDE DEL CANTON BABAHOYO
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SECRETARIA DEL CONCEJO. - Sanciond, firmé y ordené su promulgacién
de la ORDENANZA DE CATASTRO “QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR
DEL SUELO URBANO; DE LA CABECERA CANTONAL, DE LAS CABECERAS
PARROQUIALES: CARACOL, PIMOCHA, LA UNION Y MATA DE CACAO, Y
LOS CENTROS POBLADOS: FEBRES CORDERO, PUEBLO NUEVO, MATILDE
ESTHER, LA TERESA, SAN JOSE, SAN AGUSTIN, NUEVA PALMA, EL
SALTADERO Y JORGE YANEZ; LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION
DEL MISMO, PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES, POR EDAD,
ESTADO DE CONSERVACION DE LAS CONSTRUCCIONES Y LA
RECAUDACION DE IMPUESTOS DE PREDIOS URBANOS, QUE REGIRA PARA
BIENIO 2018 - 2019”, el Alcalde del cantén Babahoyo, a los diecinueve
dias,del mes de diciembre del ano d_os m:[ diecisiete. - Lo certifico.

]I /— r-‘ ’ 2y \'

_Abg: ’Q” omaira Espa za E/ar_:’
SECIKTARIA DEL CONCEJG MUNlCiPALI
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ANEXOS

PLANO DE ZONAS GEOECONOMICAS
BABAHOYO CENTRO
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PLANOS DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANO DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANOS DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANOS DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANO DE ZONAS GEOECONOMICAS
MATA DE CACAO
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PLANO DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANOS DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANOS DE ZONAS GEOECONOMICAS
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PLANOS DE ZONAS GEOECOMOMICAS
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BABAHOYO

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 264 en su numeral 9 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
establece como competencia exclusiva de Los Gobiernos Municipales: “ Formar y
administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales'.

Que, en el Art. 270 de la Constitucion de la Republica determina que: Los
Gobiernos Autonomos Descentralizados generaran sus propios recursos
financieros y participardn de las rentas del Estado, de conformidad con los
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Que, el Art. 492 del COOTAD establece que: las municjpalidades y distritos
metropolitanos reglamentaran por medio de ordenanzas el cobro de sus tributos.

La creacion de tributos asi como su aplicacion se sujetara a las normas que se
establecen en los siguientes capitulos y en las leyes que crean o facultan
crearlos.

Que, el Art. 497 del COOTAD. - Actualizacién de los impuestos. - Una vez realizada
la actualizacion de los avalios, sera revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regiran para el bienio; la revision la hard el concejo,
observando los principios bésicos de igualdaa, proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustentan el sistema tributario nacional.

Que, el Art. 516 del COOTAD establece: Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edlificaciones y valor de reposicion previstos en este Codligo, con este propdsito,
el concejo respectivo aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos
geomeétricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion,
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calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi
como [os factores para la valoracion de las edificaciones.

Para efectos de cdlculo del impuesto, del valor de los inmuebles rurales se
deaduciran los gastos e inversiones realizadas por los contribuyentes para la
dotacion de servicios bdsicos, construccion de accesos y vias, mantenimiento de
espacios verdes y conservacion de dreas protegidas.

En uso de la facultad legislativa prevista del articulo 57 letra a) del COOTAD.
EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL SUELO RURAL,
LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR DE LA TIERRA, LOS
FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES POR EDAD,
ESTADO DE CONSERVACION, LOS DEMAS ELEMENTOS VALORIZABLES, ASI
COMO LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DE LOS
IMPUESTOS DE PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTGN BABAHOYO QUE REGIRAN PARA EL
BIENIO 2018-2019.

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

Art. 2.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad rural,
todos los predios o parcelas ubicados dentro de los limites rurales del Cantén
Babahoyo.

Art. 3.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS RURALES.- Los predios
rurales estan gravados por los impuestos establecidos en el Art. 514 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion:
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Art. 4.- EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrara los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho
generador, los cuales estructuran el contenido de la informacién predial, en el
formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

1. Identificacion predial.

2. Tenencia.

3. Descripcion del terreno.

4. Infraestructura y servicios.

5. Uso del suelo.

6. Descripcion de las edificaciones.

Art. 5.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en los
articulos precedentes es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Babahoyo.

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

Art. 7.- DEFINICIONES OPERACIONALES BASICAS.- A los efectos de esta
ordenanza, denominase:

“Glosario de Términos.- Para la interpretacion de la presente Ordenanza,
entiéndase los siguientes términos:

Area de Intervencién Valorativa (AIVA).- Es el espacio geogréfico limitado que
tiene caracteristicas fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de
los adyacentes.

Avalio.- Accidn y efecto de valuar, esto es de fijar o sefialar a un bien inmueble
el valor correspondiente a su estimacion.



Registro Oficial — Edicion Especial N° 263 Miércoles 7 de febrero de 2018 — 57

Avalto Catastral.- valor determinado de un bien inmueble 'qlue consta en el
catastro, sin considerar las rebajas o exoneraciones de Ley, registrado
periédicamente, en el que se incluye el terreno y sus mejoras (construcciones y
otros elementos valorizables).

Avalluo a precio de mercado.- Es el valor de un bien inmueble establecido
técnicamente a partir de sus caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas, en base
a metodologias establecidas, asi como a una investigacion y anélisis del mercado
inmobiliario.

Avalto de la Propiedad.- El que corresponde al valor real municipal del predio,
en funcién de las especificaciones técnicas de un predio determinadoy los valores
unitarios aprobados, establecidos para fines impositivos por el Departamento
Técnico de Avallos y Catastros en aplicacion del Art. 495 del COOTAD.

Avalto del Solar.- Es el resultante de multiplicar el area del lote o solar por el
valor del metro cuadrado del suelo.

Avalio de la Edificacion.- Se lo determinara multiplicando el area de
construccion por el valor del metro cuadrado de la categoria y tipo de edificacion.

Base Cartografica Catastral.- Modelo abstracto que muestra en una cartografia
detallada la situacion, distribucion y relaciones de los bienes inmuebles, incluye
superficie, linderos, y demas atributos fisicos existentes.

Base de Datos Catastral Alfanumérica.- La que recoge, en forma literal, la
informacién sobre atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacién de
la unidad catastral y posibilita la obtencion de la correspondiente ficha fechada y
sus datos.

Cartografia.- Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia
con la planificacién del levantamiento original, y concluye con la preparacién e
impresion final del mapa.

Cédigo Catastral.- Identificacion alfanumérica Unica y no repetible que se asigna
a cada predio o a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se
origina en el proceso de catastro.
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' $ig i . N - '
Factores de Correccion.- Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o
precio base por metro cuadrado del suelo, en atencién a su uso, ubicacién,
topografia, dotacion de servicios y, o afectaciones.

Inventario Catastral.- Relacién ordenada de los bienes o propiedades inmuebles
urbanas y rurales del cantén, como consecuencia del censo catastral; contiene la
cantidad y valor de dichos bienes y los nombres de sus propietarios, para una
facil identificacion y una justa determinacion o liquidacién de la contribucion
predial.

Predio.- Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacién geografica
definida y/o geo referenciada.

Predio Rural.- Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio rural a una
unidad de tierra; delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o
edificaciones, ubicada en area rural, {a misma que es establecida por los
gobiernos autdonomos descentralizados, atribuida a un propietario o varios
proindiviso o poseedor, que no forman parte del dominio publico, incluidos los
bienes mostrencos.

Catastro predial.- Es el inventario publico, debidamente ordenado, actualizado
y clasificado de los predios pertenecientes al Estado y a las personas naturales y
juridicas con el propésito de lograr su correcta identificacion fisica, juridica,
tributaria y econémica.

Sistema Nacional para la Administracion de Tierras.- SINAT. Sistema
informatico que automatiza la gestién catastral rural e implementa procesos de
valoracion, rentas y recaudacion.

Zonas Agroeconémicas Homogéneas (ZAH).- Predio o conjunto de predios
que abarcan caracteristicas similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo
de produccion y demas atributos propios del sector.

Art. 8.- VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:
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a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo rural, determinado
por un proceso de comparacion con precios de venta de parcelas o
solares de condiciones similares u homogéneas del mismo sector,
multiplicado por la superficie de la parcela o solar.

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

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

Los predios rurales seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en la ley;
en base a la informacién, componentes, valores y parametros técnicos, los cuales
seran particulares de cada localidad y que se describen a continuacion:

Art.9.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA.- La siguiente documentacién
forma parte de la presente ordenanza:

9.1 Plano del valor del suelo rural por hectarea, Tabla de valores del suelo
rural por hectarea. ANEXO 1

9.2 Plano de Parroquias Rurales. ANEXO 2

9.3 Tablas de Depreciacion de edificaciones ANEXO 3.
9.4 Notificacion. ANEXO 4.

9.5 Tabla de valores de agregacion “Anexo 5”

Art.10.- DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES.- Corresponde a la
Direccién de Avalto, Catastros e Inquilinato, administrar y actualizar la
informacion catastral; asi como del valor de las propiedades rurales.
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La Direccidn Financiera Municipal, ha procedido a notificar por ld,prensa escrita a
los propietarios de predios rurales, haciéndoles conocer la realizacién del
inventario catastral a regir en el bienio; formular el catastro municipal y expedir
los correspondientes titulos de crédito para el cobro del impuesto predial rural y
recargos.

Art.11. - DEL CATASTRO PREDIAL RURAL.- Es el inventario de los bienes de la
propiedad inmobiliaria rural, publicos y privados del cantén, que constituye
informacion catastral de conformidad con:

11.1.-Informacion juridica: Datos legales referentes al derecho de que
constan respectivamente en la escritura publica notariada e inscrita en el
Registro de la Propiedad del cantén Babahoyo.

11.2.-Informacion fisico-técnica: Datos fisico- técnicos tomados en
campo respecto a levantamiento, empadronamiento de predios rurales,
ubicacién geogréfica, identificacion y establecimiento del cédigo catastral;
inventario de: caracteristicas de las parcelas, componentes constructivos
de edificaciones, infraestructura basica y servicios existentes, graficacion
del predio levantado y base de datos.
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dﬁ%‘De la ficha predial rural.- Es el documento qu% recoge informacion
jruridica, fisica asi como de los servicios, usos y de cultivos agricolas cuya
aplicacion y procesamiento por medios electrénicos e informaticos
permiten realizar el procesamiento del valor de la tierra, edificaciones y
mejoras adheridas al predio; cuya aplicacién y procesamiento a través del
software de catastro rural da como resultado el impuesto predial rural para
el Bienio 2018 — 2019,

Mirnikstos Formulario
ok Agriculturn, Ganadornia, DD DD e
Acuaculturm y Pascn DDODED D

FICHA PREDIAL RURAL K
Investigacion de campo

NP T TE ISP T T T 1

| _Previncia | Cunton_| Pamoquia | Poligons | ®Numerm do prodia |

1.a ldentificacion - Parroquia

Sector

5 IS W
Hombre del predio

cibe notificaciones en ol pradio: 5i

.
Mo sn

Clave catastral anterior

Ma tiene nombre

Taléfono de cantacto

B[S RESPONDE NO, REGIETRE DATOS PARA NOTIFICACIONES ==]

Niimaera Piso ! oficina
Parroquin  camen Cludad
2 (=), {es) o Numere de personas :
o i
Persona(n) naturalies) Porsona juridicn sl MAtUrates; Rropetarae. o :::‘1::::;:1 it
‘ poscsionarias
2a Persona natural 1 Cényuge 1
Hembres Nombres
e |
Apaliidas Apailidos
c.c. Varificada c.c. Varificada
sl Ne 81 s 8 No 8N SC
Afio de nacimiento Estado civil Convive con su canyuge
Sol Vi Div Uni Cas Si Na  SA
Persona natural 2 | Cényuge 2
Mombres MNambres
'Au'ma_” Apallidos
3R T Veriticada cc. Veriticada
i i i | Sl Ne S8 S S Ne  SA  SiC
Afio de nacimionta  Estado civil | Convive con su cényuge
Sol Viu Dy Uni Cns S Ne 5
Porsona natural 3 Cényuge 3
Nombres Nombros
Apaliidos Apeilidas
o Verificada = X, R Verificada
i si  Ne SA s | I 8 No 81 SiC
Ano de nacimiento  Estado clvil ) . Convive con su cényuge
of Sal Viu Div Uni Cas sl Ne  osa
2.6 Parsona juridica
Nemh@ < -
inscritaen  Ministerio Acusrdo Ho. Rogistro No.
Ministerio Superintendancia Clas
Focha de inscripeion (dd-mm-anaa) R.L.C. €.C. del_representante lagal

Representants legal - Nombres

Apollidos
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3. Informacién legal

Predio con titulo Predio sin titulo Si
3.a Predio con titulo - forma de adquisicién
Compra venta Permuta Adjudicacion Donacidn Herencia Prescripcidn adguisitiva
Derechos y acciones de silio y montafia Otro
Escritura Requiere perfeccionamiento legal  Afios sin perfeccionamiento
Siverificada  Noverificada  Nolfiene sil sic No Si No esla claro [
Cuerpo cierto | Unidad de superficie segiin la escritura
Si No m? ha Cuadra Solar Tarea Ola—>:
Adgquirido a / donado por / heredado de - Nomb

Privade  Pdblico (escrtura) Motario Juez
Inseripcion en Registro de la Propiedad Del cantén
Si No sh | L =
3.b Predio sin titulo
Forma / situacion Historia - Gltimos 10 afios
Desde (aa) hasta {aa) N y apellidos del pe io anterior (Ultimos 10 afos) Afios en posesion
1 | PN |
L) — L g | M
Cesién de posesion, ! \
cultivos o mejoras ; — 1
|
2T ! . IS O ED | .
| SRN !
Desde (aa) hasta (aa) Mombres y apeliides del posesionano anterior ((fimos 10 afios)

{ {

i

Posesion ancestral

Sucesitn de reh
posesién j | 1
B

Padres Abueios Suegros

Posesidn individual Desde (aa) | Afios en posesion
7 -
Posesion colectiva | Desde (aa) | Afios en posesién |
Desde (aa) - itimo cambio _Nombra del pueblo / elnia

Afectada por leyes i Detalles
agrarias o decretos
mpedajes ...................
Sin posesionarios Detalles
identificados; estatal
Detalles
Otra
4.a Uso de la tierra
Habitacional [U] Vivienda particular Vivienda colectiva No tiene
Agricola Tecnificada Tradicional Subsistencia I Huegrto familiar
2 Pecuario Bovino  Caprino  Porcino Avicola Otro | Intensivo Extensivo Subsistencia
= Forestal Madera Pulpa Lefia, carbon
@D
SElaA It C Ctros
0z
é £ | conservacién Reserva natural Proteccién Citro
14
':;_:JE Sin uso Sin aprovechamignto No utilizable
=
4= Otros ; . ; o :
8 codictivie Comercio Turismo Industria Mineria Hidrocarburos
L3 Sociales Educacion Salud Cuito Cementerio Recreacion Espacio publico Casa comunal
Otros Infragstructura especial  Ofros [DESCRIBA >] | !

4. (i) Cobertura natural predominante [U]

Arbdrea Arbustiva

{il} Ecosistema relevante [U]

Herbacea Paramo  Humedal Manglar Bosque primario / secundario  No iene
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Art.- 2.-Elementos de Valoracién de los predios rurales.- P‘ara fines y efectos
,af‘éstrales la valoracién de los predios deberd basarse en los siguientes
2lementos: valor del suelo rural, valor de las edificaciones y valor de mejoras.

Art.13.- Del avalio de los predios.- Para establecer el valor de la propiedad se
considerara, en forma obligatoria, los siguientes elementos:

Art.13.1.- El valor del suelo rural

Es el precio unitario de suelo rural, determinado por un proceso de comparacién
con precios unitarios de venta de inmuebles en condiciones similares u
homogéneas del mismo sector segin la zona agroecondmica homogénea
determinada y el uso actual del suelo, multiplicado por la superficie del inmueble.

Art.13.2.- Para determinar el valor del suelo se utiliza un modelo cartografico
que emplea el mapa tematico de cobertura y uso de la tierra clasificado en
agregaciones™

Las variables pertenecientes a cada unidad (cobertura, sistemas productivos,
capacidad de uso de las tierras) se combinan entre si, a través de técnicas de geo
procesamiento, y se obtienen Zonas Agroecondémicas Homogéneas de la Tierra,
las cuales representan éreas con caracteristicas similares en cuanto a condiciones
fisicas, de accesibilidad a infraestructura, servicios y dinamica del mercado de
tierras rurales; asignando un precio o valor, expresado en ddlares de los Estados
Unidos de Norteamérica por hectarea de acuerdo al uso del suelo, y asi generar
las Zonas Agroeconémicas Homogéneas (ZAH), utilizados para determinar el
Mapa de Valor de la Tierra Rural, con el cual se calcula el avalio masivo de los
predios mediante la siguiente férmula del valor bruto del suelo:

Am= D (51 X By) + (S X Pp) + o+ (S, X By)

Donde:

1 Conjunto de coberturas o cultivos que le dan un uso o
aprovechamiento a determinado predio.
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\.\\C".::_', 5 A .;.__\f\_.-_", . y P i .
AL e Avalio masivo del predio, expresado en dolares de los Estados Unidos

de Norteamérica ($USD)

S1..n = Superficie del subpredio intersecada con las ZAH, expresada en
hectareas.

P;.n = Precio o valor de la ZAH, expresado en délares de los Estados Unidos de
Norteamérica por hectarea ($USD/ha).

Anexo 1 que corresponde al Mapa de Valor de la Tierra Rural

Art.13.3.- Predios ubicados en zonas de expansién urbana.- Son aquellos que
encontrandose en el area rural, poseen caracteristicas similares a aquellos predios
del area urbana con uso habitacional o comercial.

Para delimitar los predios ubicados en zonas de expansiéon urbana se utilizara
como cartografia base el mapa de cobertura y uso de la Tierra escala 1:50.000,
siendo utilizada el area Periurbana:

Art.14.-Factores de aumento o reduccion del valor del terreno.- Para el avallio
individual de los predios rurales tomando en cuenta sus caracteristicas propias,
se establecen férmulas de calculo y factores de aumento o reduccién del valor
del terreno.

Para efectos de calculo, los factores aplicables a subpredios son: riego, pendiente,
y edad de plantaciones forestales y frutales perennes.

Los factores aplicables a los predios son: Accesibilidad a vias de primer y segundo
orden, y a centros poblados; la titularidad de los predios, y la diversificacién.

Las férmulas de célculo y factores a aplicarse son los siguientes:

Art.14.1.- Factor de aplicacion para subpredios segtin el riego

DESC_RIEGO |COEF_RIEGO

PERMANENTE 1,25

OCASIONAL 1.1
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NO TIENE 1

NO APLICA 1

Art.14.2.- Factor de aplicacion para subpredios segtin la pendiente:

CLAS_PEND |PORC_PEND DESC_PEND COEF_PEND
1 0-5 PLANA 1,00
2 5-10 SUAVE 1,00
3 10 - 20 MEDIA 0,95
= 20 =35 FUERTE 0,90
5 35-45 MUY FUERTE 0,85
6 45 -70 ESCARPADA 0,85
7 > 70 ABRUPTA 0,80

Art.14.3.-Férmula de aplicacion de factor pendiente:

_ XA —fpy+ Ay —fp, + -+ Ay — fpp)

FP
Ay

Donde:
FP = Factor de Pendiente del Predio
A,.., = Area de Interseccion

fp,..n= Factor pendiente del area de interseccion
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A.= Area Total

Art.14.4.- Factor de aplicacion para subpredios segtin la edad:

DESC_EDAD COEF_EDAD
PLENA PRODUCCION 1
EN DESARROLLO 0,9
FIN DE PRODUCCION 09
NO APLICA 1

Art.14.5.- Factor de aplicacion para predios segtin la accesibilidad a vias de
primero y segundo orden, y centros poblados

CLAS_ACCES |[DESC_ACCES | COEF_ACCES
_..1
1 MUY ALTA 1,15
2 ALTA 1,07
3 MODERADA 1,00
B REGULAR 0,95
5 BAJA 0,80
6 MUY BAJA 0,75

Art.14.6.- Formula de aplicacion de factor accesibilidad Vial:

_ 2(Ay X fpy+ Ay xfp, + -+ Ap X fpy)

FA
Ay

Donde:

FA = Factor de Accesibilidad del Predio
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A, = Area de Interseccidon

fp = Factor Accesibilidad

A.= Area Total

Art.14.7.-Factor de aplicacion para predios segtin la titularidad:

DESC_TITUL |COEF_TITUL
CON TITULO 1
SIN TITULO 0,95

S/1 1

Art.14.8.-Factor de aplicacion para predios segtn la diversificacion:

DIVERSIFICACION-FD
CALIFICACION | CANTON APLICACION DE FACTOR
Mérito 1,00 Este factor se aplicara de acuerdo al criterio del
técnico municipal a uno o varios predios,
Normal 1,00 . ; ;
mismos que seran seleccionados manualmente,
Demérito 1.00 con las herramientas del SINAT

Art.15.- Valoracion de Construcciones.

Art.15.1.-El valor de las edificaciones y de reposicién.

Art.15.2.- Edificaciones terminadas.- Es el avaltio de las construcciones que

se hayan edificado con caracter de permanente sobre un predio, calculado

sobre el método de reposicion que se determina mediante la simulacién de la
construccion, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al

tiempo de vida util de los materiales y del estado de conservacién de la unidad.
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R RES : ; U .
El-valor-de reposicion de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de

los principales elementos de la construccion: estructuras (mamposteria
soportante y/o columnas), paredes y cubiertas, expresado en dodlares de los
Estados Unidos de Norteamérica por metro cuadrado ($USD/m?), que se indican
en el Anexo 2 Tabla de los Principales Materiales de la Construccién del Cantén.

Para proceder al calculo individual del valor por metro cuadrado de la edificacion
se calcula el valor de reposicion a través de la siguiente férmula:

w{Za+Zﬁ;
Donde:

V. = Valor actualizado de la construccion

P. = Precio de los materiales o rubros que conforman la estructura, pared y
cubierta de la construccion, expresado en délares de los Estados Unidos de
Norteameérica por metros cuadrados ($USD/m?)

P, = Precio de los materiales o rubros que conforman los acabados de la
construccion, expresado en doélares de los Estados Unidos de Norteamérica por - -
metros cuadrados ($USD/m?)

Esta sumatoria permite cuantificar econdmicamente cada metro cuadrado de
construccion de los diferentes pisos de la construcciéon o bloque constructivo,
para asi obtener el valor de la obra como si fuera nueva. Al valor de reposicion
se multiplica por la superficie o &rea de construccién de cada piso y da como
resultado el valor actual, al cual se le aplican los factores de aumento o demérito
por cada piso de construcciéon para obtener el valor depreciado, mediante las
siguientes ecuaciones:

V, =V, XS,

fo=1f3 % f, xf,
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Donde:

V., = Valor actual bruto de la construccién expresado en ddlares de los Estados
Unidos de Norteamérica ($USD)

V. = Valor actualizado de la construccion, expresado en délares de los Estados
Unidos de Norteamérica ($USD)

Sc = Superficie de la construccién, expresada en metros cuadrados

I

V4 Valor neto depreciado de la construccion, expresado en délares de los
Estados Unidos de Norteamérica ($USD)

f. = Factor total

fq = Factor de depreciacién que estd en funciéon de la antigiiedad de la
construccion y de la vida util del material predominante de la estructura

£, Factor de estado en el que se encuentra la construccion.

£y Factor de uso al que esta destinado la construccion.

Para aplicar el costo actualizado de l0s materiales predominantes de estructura, -
pared y cubierta se realiza en funcién del andlisis de precios unitarios que
conforman el presupuesto de los materiales predominantes.

El tipo de acabado de los materiales predominantes se determina con los costos
indirectos que se aplica en el anélisis de precios unitarios, como constan a
continuacion:

COSTO INDIRECTO (CI)

VALOR
CODIGO ACABADO
(CI)
TRADICIONAL -
1 0,10
BASICO
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SECRETARIA DE CONCEJO. '
2 |ECONOMICO 0.15
3 |BUENO 0.20
4 LUJO 025

Art.15.3.- TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA ESTRUCTURA

CODIGO | DESCRIPCION BASICO |ECONOMICO| BUENO LUJO
Hormigon
1 74,78 78,18 81,58 84,98
Armado
2 Acero 73,45 76,79 80,12 83,46
3 Aluminio 91,30 95,45 99,60 103,75
Madera 1 (con
4 Tratamiento 57,42 60,03 62,64 65,25
Periodico)
Paredes
5 3237 33,84 35,32 36,79
Soportantes
9 Otro 16,19 16,92 17,66 18,39
10 Madera 2 18,61 19,46 20,30 2115
Art.15.4.- ABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA PARED
CODIGO DESCRIPCION BASICO (ECONOMICO| BUENO LUJO
0 No Tiene - - -
1 Hormigon 42,94 44,89 46,84 48,79
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s v adrillo o Bloque | 22,62 2365 ' | 2468 | 2571
3 Piedra 29,23 30,56 31,88 | 3321
4 Madera 12,06 12,61 1306 | 13,71
5 Metal 27,44 28,69 2993 | 31,18
6 Adobe o Tapia 27,95 29,22 3049 | 3176
7 Bahareque —cana |, ¢ 12,61 1376 | 13,71
revestida
8 Cana 12,06 12,61 13,16 | 1371
9 Aluminio o Vidrio | 158,26 165,45 172,65 | 179,84
10 Plastico o Lona 7,22 7,55 7,88 8,20
99 Otro 3,61 377 3,94 4,10
Art.15.5.- TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA CUBIERTA
CODIGO DESCRIPCION BASICO | ECONOMICO| BUENO | LUJO
0 No Tiene - - - -
1 (Loza de) Hormigén 52,08 54,66 57,03 | 5941
5 Asbesto - cemento (Eternit, 22,80 23,84 24,88 2591
Ardex, Duratecho)
3 Teja 22,80 23,84 2488 | 2591
4 Zinc 13,73 14,35 1498 | 1560
5 Otros Metales 68,06 71,16 7425 | 77,35
6 Palma, Paja 18,28 19,11 19,94 | 20,77
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NG e gy :
N\ _«Plastico, policarbonato y — '
s e €2 2 16,33 17,08~ 1782 | 18,56
R similares \
9 Otro 6,86 7,18 7,49 7,80

Art.15.6.-Los acabados generales de la construccién son determinados por la
sumatoria del valor de la estructura, pared y cubierta, multiplicados por un factor
que esta relacionado con la cantidad y calidad de los acabados que se encuentran
dentro de la construccion.

COoD ACABADO FACTOR

1 | FACTOR ACABADO BASICO-TRADICIONAL | 0.19

2 FACTOR ACABADO ECONOMICO 0.35
3 FACTOR ACABADO BUENO 0.46
4 FACTOR ACABADO LUJO 0.55

Art.15.7.-La depreciacion se calculard aplicando el método de Ross determinado
en funcion de fa antigliedad y su vida util estimada para cada material
predominante empleado en la estructura; ademas, se considerara el factor de
estado de conservacion relacionado con el mantenimiento de la edificacion. Para
obtener el factor total de depreciacién se empleara la siguiente férmula:

£, =1 (E)+(E)2 % 0.50| x C
d-— Vt Vt " h

Donde;
fy = Factor depreciacion
E = Edad de la estructura

Vi = Vida util del material predominante de la estructura
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C, = Factor de estado de conservacion de la estructura

Se aplicara la formula cuando la edad de la construccién sea menor al tiempo de

vida util, caso contrario se aplicara el valor del 40% del valor residual.

Art.15.8.-El factor estado de conservacién de construccion se califica en funcién
de la informacion ingresada de la Ficha Predial Rural de la siguiente manera

Categoria Factor
Malo 0,474
Regular 0,819
Bueno 1,00

Art.15.9.-TABLA FACTORES DE ESTADO DE CONSERVACION

VIDA UTIL (ANOS)
RANGO*
CODIGO ESTRUCTURA CANTONAL
MAXIMO | MINIMO

1 HORMIGON ARMADO 100 60 80
2 ACERO 100 60 80
3 ALUMINIO 80 40 60
MADERA OPCION 2 (QUE NO RECIBA 5

4 TRATAMIENTO PERIODICO) 25 15
5 PAREDES SOPORTANTES 60 40 50
MADERA OPCION 1 (QUE RECIBA -

6 TRATAMIENTO PERIODICO) 60 40
9 OTRO 50 30 40
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Art.16.-TABLA DE FACTORES DE USO

Factor
por uso

CODIGO Calificacion

0 Sin uso 1

1| Bodega/almacenamiento 0,95

2 Garaje 0,975
Sala de maquinas o
3 ) 0,9
equipos
4| Salas de postcosecha 0,9
5 Administracion 0,975
6 Industria 09
7 Artesanria, mecanica 0,95

Comercio o servicios

3 privados bt

9 Turismo 0,975
10 Culto 0,975
11 Organizacién social 0,975
12 Educacién 0,9
13 Cultura 0,975
14 Salud 0,95
15| Deportes y recreacion 0,95

16 Vivienda particular 0,975
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N

1z foneer] Factor
CODIGO Calificacién
por uso
17 Vivienda colectiva 0,975
99 Indefinido/otro 0,95

Art.17.- Las mejoras adheridas al predio son determinadas por el tipo de material
que conforma la estructura que soporta la mejora o construccion.

VALORES EN US$ POR m? DE MEJORAS

MATERIAL ADOBE | BAHAREQUE
LADRILLO ALUMINI TICO
HORMIGON 0 BLOQUE | PEPRA | MADERA | METAL | © CANA CANA v:mz: Pmm
MEJORAS Q TAPIA | REVESTIDA
ESTABLO GANADO i & % ¥ 2 P -
MAYOR
ESTAB:
STABLO GANADO ¥ x ¥ ¥ " " X
MENOR
SALA DE ORDENO X X X X X X X
GALPON AVICOLA X X X X A X X
PISCINAS PISCICOLAS X X
ESTANQUE O X
RESERVORIO
INVERNADEROS X X x X
TENDALES x
PLANT:
LANIA X X X X X s X
POSCOSECHA

Art.18.- NOTIFICACION DE AVALUOS.-Una vez concluido el procesos de avalto
general de los predios, el Director Financiero, Jefe de Rentas y el Tesorero, en
documento suscrito mediante firma digital o facsimilar, notificard a cada
propietario el valor del avalto de los predios rurales que regira para el bienio, de
acuerdo a lo dispuesto en el Art. 522 del COOTAD. (Anexo 2).
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Art. 19.- BANDA IMPOSITIVA DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL.- De acuerdo
al analisis realizado y aplicando el art. 497 y conservando los principios de
igualdad, proporcionalidad y generalidad consagrados en el Art. 246 de la
Constitucion Politica del Ecuador.

a). Banda impositiva.-Aplicar bienio - 2018- 2019

Porcentaje 1.4 x 1000

b). Datos a considerar para la emision del impuesto predial
1. Remuneraciéon mensual basica unificada (RMBU)
2.-Predios exonerados AREA RURAL = 15 * RMBU
3.-Exoneracion Ley del Anciano= 500*RMBU.
4.-Exoneracion de Discapacitados.

5.-Los Impuestos Generados en el bienio no podran ser menores al
Impuesto del afio 2017, utilizando como valor de referencia, excepto los
predios que posean algin tipo de exoneracion o por diversas
circunstancias.

Art.20.- DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL.- Este impuesto es de exclusiva
financiacion municipal, genera un tributo aplicable a los sujetos pasivos, sean
éstos personas naturales o juridicas, y se liquida de conformidad con lo
establecido en el Art. 517 del Coédigo Organico Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Art.21.- DEDUCCIONES O REBAJAS.- Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas y deducciones consideradas en el COOTAD y demés
exenciones establecidas por Ley, que se haran efectivas, mediante la presentacion
de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente, ante el Director
Financiero Municipal.

Las solicitudes se deberan presentar hasta el 30 de noviembre del afio inmediato
anterior y estaran acompanadas de todos los justificativos.
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\oArt;ZZ, TJQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un p\Hopletarlo posea varios
predlos “avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para
formar el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en
condominio; y luego se efectuara la deduccidon por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio.

Art. 23.- PREDIOS DE VARIOS CONDOMINOS.- Cuando un predio pertenezca
a varios condominos podran éstos de comun acuerdo, a uno de ellos, pedir que
el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su
propiedad segun los titulos de la copropiedad, en los que debera constar el valor
o parte que corresponda a cada propietario. Al efecto del pago de impuestos, se
podran dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos
los copropietarios, en relacion directa con el avalto de su propiedad.

Cada duefio tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segun el valor
de su parte.

Cuando hubiere lugar a deducciones de cargas hipotecarias, el monto de las
deducciones a que tienen derecho los propietarios en razon del valor de la
hipoteca y del valor del predio, se dividira y se aplicara a prérroga del valor de los
derechos de cada uno.

Art.24.- EMISION DE LOS TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los
catastros, la Jefatura de Rentas y la Direccién Avallos, Catastros e Inquilinato,
realizara la emision de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de
diciembre del afo inmediato anterior al que corresponden, los mismos que
refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados,
pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique
al contribuyente de esta obligacién.

Los Titulos de créditos contendran los requisitos dispuestos en el Art. 151 del
Cédigo Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este
articulo, excepto el sefialado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de
crédito.

Art. 25.- EPOCA DE PAGO.-El pago del impuesto se realizara como indica el
art.523 del COOTAD los pagos que se efectlen hasta 15 dias antes del 1 de marzo
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del afio en curso, tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual del
impuesto predial rustico, pasada esa fecha, se le realizara el respectivo recargo.

El impuesto deberd pagarse en el curso del respectivo afio. La Direccion
Financiera notificara por la prensa o por boleta a las o los contribuyentes. Los
pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afo.

Art. 26.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA.- A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras
entidades u organismos publicos, devengaran el interés anual desde el primero
de enero del afo al que corresponden los impuestos hasta la fecha del pago,
segun la tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones del
Banco Central del Ecuador, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario.
El interés se calculard por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Art.27.- LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacion de los
titulos de crédito tributarios, se estableceréd con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargo o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente
cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art.28.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se
imputaran en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por dltimo
a multas y costas.

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

Art.29.- SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios rurales que cometieren infracciones, contravenciones o
faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la determinacién,
administracion y control del impuesto a los predios rurales, estaran sujetos a las
sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Art. 30.- DEL MANTENIMIENTO Y ACTUALIZACION DE LA INFORMACION
CATASTRAL O BASE DE DATOS.- Es referente a la aplicacion de informacién que
modifica la base de datos catastrales de predios rurales.
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La Direccion Geomatica Avallos y Catastros, realizard la actualizacion y
mantenimiento de la informacion catastral, en base a solicitud presentada por el
propietario o representante legal o en el instante que se considere conveniente,

Aplicara:

a).- Inclusion, reinclusién.-El concepto inclusién se genera cuando un
predio ingresa al sistema catastral por primera vez.

La reinclusion se origina cuando vuelve a ingresar al sistema catastral un predio
que antes consto en el registro y sistema catastral y por diversas causas dej6 de
estar inscrito.

b).- Fusion, fraccionamiento, division: Del solar o lote, debidamente
aprobado por la Direccién de Avallo, Catastros e Inquilinato del Gobierno
Auténomo Descentralizados del cantén Babahoyo; el cual se obtendra mediante
la presentacién de una solicitud dirigida al Director de Avallos, Catastros e
Inquilinato o quien haga sus veces, adjuntando:

La solicitud firmada por el Propietario o sus herederos, en el formato suministrado
por la Direccién de Avallos, Catastros e Inquilinato.

= Copia de escrituras con certificado del Registro de la Propiedad
Actualizado.

= Tener pagado el impuesto predial del afio en curso del inmueble rustico
que se desea fraccionar o dividir.

Cumplidos estos requisitos la Direccién de Avallos, Catastro e Inquilinato,
procedera a la entrega del Croquis y Codigo catastral de los lotes desmembrados
o divididos.

c).- Transferencia de dominio.- Corresponde a las mutaciones o cambios
de propietario mediante escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad,
cambio de nombre del titular a realizar cuando se producen transacciones
inmobiliarias, estas deben ser realizadas Unicamente por el Registro de la
Propiedad, en la base de datos del Sigtierras instalado en el Servidor de la
Municipalidad.
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d).- Rectificacion por error u omision en: Cddigo catastral, nombre de
propietario, posesionario, razén social, representante legal, designacion de calle,
numero de cédula de ciudadania, parroquia, recinto, sector, medidas, linderos y
mensuras, estado y uso del predio, areas del predio y edificaciones, uso de suelo,
etc.

Art.31.- CONSOLIDACION INFORMACION.- La Direccién de Ordenamiento
Territorial y Control, una vez aprobados los planos de mensura y/o modificacién
del estado del solar (por aprobaciéon de nueva edificacién, fusién y también la
subdivision de lotes, lotizaciones en area rural), debera remitir a la Direcciéon de
Avaltos, Catastros e Inquilinato, la documentacioén pertinente, que contendré
como minimo los siguientes antecedentes: fecha y nimero de ingreso al Registro,
caracteristica del plano, fecha y nimero del informe registral utilizado y
nomenclatura catastral de cada nuevo inmueble resultante, con el respectivo
informe de aprobacién que sera el sustento para actualizar y modificar el Catastro.

Art.32.- SISTEMA DE INFORMACION CATASTRAL.-La informacién catastral
que consta en la base de datos estd dada por los datos de la propiedad rustica,
los registros espaciales (cartogréaficos), el software de catastro urbano, como
también el sistema, denominado SINAT- instalado en el servidor de la
Municipalidad, asf como su actualizaciéon y mantenimiento conforman el sistema
catastral del cantén Babahoyo, que deberé ser controlado, mantenido y realizado
mediante medios electronicos e informaticos, de manera que permita el
procesamiento y obtencién de estadisticas de la informacién catastral y sea de
utilidad para las diferentes Direcciones técnicas como administrativas
institucionales, garantizando confidencialidad, fiabilidad y fidelidad y de los datos
almacenados, la recuperacién de la informacién catastral, ya sea realizando
consultas de los datos alfanuméricos o a los datos gréaficos (espaciales), esta
informacion servira de base para la planificacion y el ordenamiento territorial
rastico.

Se ha iniciado con el establecimiento de un sistema integrado de catastro para la
administracion de los datos alfanuméricos y de un sistema de informacién
geografico para la administracién de los datos espaciales. La informacién
catastral tomada en campo consta en la ficha predial urbana, la digitalizacion de
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la cartografia urbana y rural, la conformacién d?@i?sé ‘¢fé" datos espacial,
integradas en un sistema forman parte del sistema catastral automatizado de esta
Municipalidad.

Art.33.-.OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.- Toda persona natural o
juridica que de cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles
en el canton, esta obligada a hacerlo conocer a través de la Direccién Técnica de
Geomatica, Avallos y Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cantén Babahoyo, adjuntando el instrumento publico de dominio, la escritura
debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén Babahoyo, para
actualizar y hacer que conste el cambio realizado en el registro e inventario
catastral.

Esta obligacion debera cumplirse dentro de los treinta dias posteriores a la
inscripcion del instrumento publico de dominio en Registro de la Propiedad.

En el caso de que un predio o edificacion haya sido dado de baja por fusion o
integraciéon de predios, lotizacion, subdivision, debidamente aprobado por la
Municipalidad, estos deberan registrar su inscripcion en el Registro de la
Propiedad y en la Direccion Técnica de Geomatica, Avaltos y Catastro.

Art.34.-. SANCIONES A FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS.- De acuerdo a los
principios establecidos en el COOTAD, se establecen: “las sanciones por
incumplimiento.de responsabilidades relacionadas con la tributacién municipal.-
Las siguientes sanciones seran impuestas por el jefe de la direccién financiera:

a) Los avaladores que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar una
propiedad o realizaren avallos por debajo del justo valor del predio y no
Justificaren su conducta, serdn sancionados con una multa que fluctle entre
el 25% y el 125% de la remuneracién minima unificada del trabajador privado
en general. Seran destituidos en caso de dolo o negligencia grave, sin
perjuicio de las responsabilidades civiles y penales a que hubiere lugar.

b) Los registradores de la propiedad que hubieren efectuado inscripciones en
sus registros, sin haber exigido la presentacion de comprobantes de pago de
los impuestos o los certificados de liberacion, serdn sancionados con una
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multa que fluctGe entre el 25% y el 125% dé la femuneracién minima
unificada del trabajador privado en general; y,

¢) Los empleados y funcionarios que no presentaren o suministraren los
informes de que trata el articulo siguiente, seran sancionados con multa
equivalente al 12,5% y hasta el 250% de la remuneracién mensual minima
unificada del trabajador privado en general.

Art.35.- RESPONSABILIDAD DE LOS NOTARIOS Y REGISTRADORES.- Los
Notarios y Registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la
formacién de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los
formularios que oportunamente les remitiran esas oficinas, el registro completo
de las transferencias totales o parciales de los predios rurales, de las particiones
entre condéminos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de
las hipotecas que hubieren autorizado o registrado. Todo ello, de acuerdo con las
especificaciones que consten en los mencionados formularios. Si no recibieren
estos formularios, remitiran los listados con los datos sefialados. Esta informacién
se la remitira a través de medios electronicos.

Es obligacién de los Notarios exigir la presentacion de recibos de pago del
impuesto predial rural, por el afio en que se celebre la escritura, como requisito
previo para autorizar una escritura de venta, particién, permuta u otra forma de
transferencia de dominio de inmuebles rurales. A falta de tales recibos, se exigira
certificado del tesorero municipal de haberse pagado el impuesto
correspondiente.

Art.36.- CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Direccién Técnica de Geomatica,
Avallos y Catastro, conferira la certificacién sobre el valor de la propiedad rural,
que le fuere solicitada por los contribuyentes, titulares catastrales y/o
responsables del impuesto a los predios rurales, previa solicitud y la presentacién
del certificado de no adeudar a la Municipalidad por ninglin concepto, asi como
la presentacion de:

¢ Certificado de no adeudar por ningln concepto a la municipalidad.
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e Croquis de la propiedad debidamente georeferenciado, de acuerdo con las
normas del departamento de Avallos y Catastros y al sistema que se
administra (siempre que el mismo no se halle graficado en el sistema).

e Pago de la tasa por Servicios Administrativos de la certificaciéon que se va a
extender.

e Cédula de ciudadania y comprobante de las Ultimas votaciones del propietario.

Art.37.- PROCEDIMIENTO DE IMPUGNACION, OBSERVACION, RECLAMO Y
APELACION.- Conforme a los articulos 392, 394, 404, 405, 406, 409 y 410 del
COQOTAD, se instaura el siguiente procedimiento:

IMPUGNACION RESPECTO DEL AVALUO: Dentro del término de quince dias
contados a partir de la fecha de la publicacién notificacién del avaldo, el
contribuyente podra presentar en la Direccion Técnica de Geomatica, Avaltios y
Catastro, su impugnacion respecto de dicho avalio, acompafando los
justificativos pertinentes como: escrituras, documentos de aprobacién de planos,
contratos de construccion y otros elementos que justifiquen su impugnacion. El
Departamento de Avallos y Catastros, deberd pronunciarse en un término de
treinta dias.

De no haberse sefialado casillero judicial, el contribuyente debera acercarse al
Municipio donde presentd su reclamo para proceder conforme el articulo 107,
numeral 8 del Cédigo Tributario.

DE LOS RECLAMOS: Si se rechazare totalmente o se aceptare parcialmente las
impugnaciones, o éstas no se hubiesen resuelto dentro de los treinta dias
sefialados en los articulos anteriores, podran los contribuyentes formular sus
reclamos ante el Director Financiero, quien se pronunciara en el plazo sefialado
en los articulos 392 y 394 del COOTAD.

La notificacion de la resolucion correspondiente se la hara en el casillero judicial
sefalado al efecto por el reclamante conforme el articulo 107, numeral 6 del
Cddigo Tributario. De no haberse sefalado casillero judicial, el contribuyente
debera acercarse a la Municipalidad donde presenté su reclamo para proceder
conforme el articulo 107, numeral 8 del Cédigo Tributario.
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NS »)DE LA AFELACION El recurso de apelacién se sustanciara segun lo dispone eI
, DB

“art-409 del COOTAD; vy, el plazo para la interposicién del recurso de apelacién

sera de cinco dias contados a partir del dia siguiente al de su notificacién segin

lo determina el art. 410 del mismo cuerpo legal.

Podra resolver la apelacion, como delegado del Alcalde, el Director Financiero, la
cual tendran la misma fuerza juridica que la suscrita por el delegante.

DISPOSICION FINAL

La presente, ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL SUELO
RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR DE LA
TIERRA, LOS FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES POR
EDAD, ESTADO DE CONSERVACION, LOS DEMAS ELEMENTOS
VALORIZABLES, ASI COMO LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA
RECAUDACION DE LOS IMPUESTOS DE PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON BABAHOYO QUE REGIRAN
PARA EL BIENIO 2018-2019, entrara en vigencia a partir de su aprobacién por parte
del Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta Municipal, Registro
Oficial y el Dominio Web Municipal.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del cantén Babahoyo, a los catorce dias del mes de dtuembre del: dosf;:-_-\

mil diecisiete. /
oL (oY R g%/w w3

Jonny Teran Salcedo. </A g. Yomaira Esparza quua
ALCALDE DEL CANTON 'SECRETARIA DEL CONCEJO

CERTIFICO: Que la, ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL
SUELO RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR DE
LA TIERRA, LOS FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES
POR EDAD, ESTADO DE CONSERVACION, LOS DEMAS ELEMENTOS
VALORIZABLES, ASI COMO LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA
RECAUDACION DE LOS IMPUESTOS DE PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON BABAHOYO QUE REGIRAN
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fay 'y aprobadapor sl Concejo
Munlcapal de Babahoyo, en sesnon extraordlnarla dei viernes ocho de diciembre y en la
sesion ordinaria del jueves catorce de dlClemb_re del dos mil diecisiete, ‘en primer y
segundo debate respectivamente, de conformidad con lo que establece el Art, 322 del
Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia 'y Descentralizacion, en su inciso
cuarto, y la remito al sefior Alcalde para su sancion.

=
-ﬂ"' e,
r’f/qmo DEg '\\

Bapahoyo, 15 de diciembre de}ZQLZ\ CANTGY SN\

VISTOS: En uso de la facultad que me conceden los art. 322, inciso quinto y art. 324, del
Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacién, declaro
sancionada, la ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL SUELO
RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR DE LA
TIERRA, LOS FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES POR
EDAD, ESTADO DE CONSERVACIQN. LOS DEMAS ELEMENTOS
VALORIZABLES, ASI COMO LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA
RECAUDACION DE LOS IMPUESTOS DE PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON BABAHOYO QUE REGIRAN
PARA EL BIENIO 2018-2019, por estar de acuerdo con las normas vigentes y

dispongo su publicacion.

Babahoyo, 19 de diciembre del 2017.

/Y

Jlonny Terén Salcedo.
ALCALDE DEL CANTON BABAHOYO

SECRETARIA DEL CONCEJO. - Sanciond, firmé y ordend su promulgacién de la
ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLANO DEL VALOR DEL SUELO RURAL, LOS
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Egcmagsms AUMENTO O REDUCCION DEL QF; DE Vl;éq;x(m LOS
FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS E 1F:CAC10NE§ POR EDAD,
ESTADO DE CONSERVACION, LOS DEMAS ELEMENTOS VALORIZABLES, ASI
COMO LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DE LOS
IMPUESTOS DE PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON BABAHOYO QUE REGIRAN PARA EL
BIENIO 2018-2019, el Alcalde del cantén Babahoyo, a los diecinueve dias del mes de

diciembre del afio dos mil diecisiete.”- Lo certifico.
| P =
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