ReGistTRoOFICIAL

ORGANO DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

1

—
=
O
2]
~
7
=S
Z
o
=
A
20

SUMARIO:
Pags.

GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS

ORDENANZAS MUNICIPALES:

- Canton Jipijapa: Para la administracion de la
informacion predial, determinacion del avalio de
la propiedad y del impuesto predial de los bienes
inmuebles urbanos y rurales para el bienio 2026 -
2027 . 2

016-2025 Cantén Rumifiahui: De regularizaciéon de
terrenos del Canton .........coeeeeveecnneessercsnecnencsncesannnns 53

Afio | - N° 776 - 64 paginas
Quito, viernes 12 de diciembre de 2025




Viernes 12 de diciembre de 2025 Edicion Especial N° 776 - Registro Oficial

MUNICIPALIDAD DEL CANTON JIPIJAPA
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

Dra. Angela Plda Santillan
ADMINISTRACION 2023 - 2027

ORDENANZA PARA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL,
DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD Y DEL IMPUESTO PREDIAL DE
LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON JIPIJAPA PARA EL
BIENIO 2026-2027

EXPOSICION DE MOTIVOS

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 139, 496 y 497 del Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), las municipalidades y
distritos metropolitanos deben realizar obligatoriamente cada bienio la actualizacidon general
del catastro, la valoracion de la propiedad urbana y rural, y la revision del impuesto predial
urbano y rural, por lo cual, se ha procedido a elaborar el proyecto de ordenanza acogiendo los
parametros establecidos en el Acuerdo Ministerial N° MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A
correspondiente a la “NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS’ suscrita el 24 de
febrero de 2022 por el Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Este proyecto de ordenanza contempla dos partes principales: la determinacion del avaluo de
los predios urbanos y rurales, y la determinacion de las tarifas para los impuestos de los
predios urbanos y rurales del cantén Jipijapa.

DETERMINACION DEL AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES

Con la finalidad de efectuar la valoracion masiva en el area urbana y rural del canton Jipijapa
se procedid a efectuar un observatorio de valores mismo que permitié la actualizacién del
plano de valores del cantén.

Producto de la revisién de las ordenanzas y parametros de valoracién, asi como las
caracteristicas intrinsecas del canton Jipijapa se propone actualizar el modelo matematico
para la determinacion del avalto del suelo tanto en el area urbana como rural, asi como los
factores de aumento y/o reduccion del valor del suelo y de las edificaciones y adicionales
constructivos. Los avallos propuestos guardan relacion con los precios comerciales tanto del
suelo como de las edificaciones, lo que permite proporcionar informacion actualizada a la
ciudadania.

DETERMINACION DE LAS TARIFAS PARA EL IMPUESTO PREDIAL URBANO Y RURAL

Una vez que Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Jipijapa ha elaborado
el plano del valor del suelo y establecido los factores de aumento y/o reduccion del valor del
suelo, parametros para la valoracién de las edificaciones y adicionales para el bienio 2026-
2027, en conformidad a la normativa vigente, es necesaria la revision de las tarifas y montos
para el impuesto predial que regiran para dicho bienio.

Observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad vy
generalidad que sustentan el sistema tributario nacional se propone una tarifa progresiva
que va desde el 1.00 por mil al 2.20 por mil para predios urbanos; y, de 0.80 por mil al 2.00
por mil para predios rurales.
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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL
CANTON JIPIJAPA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica determina que el “Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano, independiente, unitario,
intercultural, plurinacional y laico”;

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

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador hace alusion al principio
de legalidad, indicando que: "Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las
y los servidores publicos y las personas que actuen en virtud de una potestad estatal ejerceran
solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la Ley.
Tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el
goce y gjercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion”;

Que, el articulo 238 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador, sefiala que: “Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados gozaran de Autonomia Politica, Administrativa y Financiera, y se
regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y
participacioén ciudadana. En ningun caso el ejercicio de la autonomia permitira la secesion de
territorio nacional Constituyen gobiernos autbnomos descentralizados las juntas parroquiales
rurales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los
consejos regionales.”;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica establece que: ‘“los gobiernos
autbnomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones
tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales...";

Que, el articulo 264 de la Constitucion de la Republica establece que los gobiernos
municipales tendran, como competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la
ley,”5. Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de
mejoras” asi como "9. formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, en la letra i) del articulo 55 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD), se determina que es competencia exclusiva del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales";

Que, el articulo 139 del COOTAD establece: “(...) La formacién y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autbnomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y
acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y parametros metodoldgicos que
establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos arios los catastros y
la valoracién de la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacién cuando
solicite el propietario, a su costa. El gobierno central, a través de la entidad respectiva
_.financiara v en colaboracién con los gobiernos auténomos descentralizados municipales,
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elaborara la cartografia geodésica del territorio nacional para el disefio de los catastros
urbanos y rurales de la propiedad inmueble y de los proyectos de planificacion territorial.”;

Que, el articulo 186 del COOTAD la facultad tributaria de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados sefialando que: “Los gobiernos municipales y distritos metropolitanos
auténomos podran crear, modificar, exonerar o suprimir mediante ordenanzas, tasas, tarifas
y contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por el establecimiento o
ampliacion de servicios publicos que son de su responsabilidad, el uso de bienes o espacios
publicos, y en razén de las obras que ejecuten dentro del ambito de sus competencias y
circunscripcion, asi como la regulacion para la captacion de las plusvalias.”;

Que, el articulo 491 del COOTAD en sus literales a) y b), establece que, “sin perjuicio de otros
tributos que se hayan creado o que se crearen para la financiacion municipal, se consideraran
impuestos municipales: el impuesto sobre la propiedad urbana y el impuesto sobre la propiedad
rural (...)"

Que, el articulo 492 del COOTAD dispone que las municipalidades reglamentaran mediante
ordenanza el cobro de sus tributos.

Que, el articulo 494 del COOTAD, respecto de la actualizacién del catastro, sefiala: "Las
municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente, los
catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el
valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo”;

Que, el articulo 495 del COOTAD, respecto al avaltio de los predios indica que: “El valor de
la propiedad se establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor
intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la determinacion de impuestos
y para otros efectos tributarios, y no tributarios.”;

Que, el articulo 496 del COOTAD, respecto a la actualizacién del avaluo y de los catastros
indica que “Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada
bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga sus veces notificara por la prensa a
los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalto.”;

Que, el articulo 497 del COOTAD, respecto de la actualizaciéon de los impuestos, sefiala que,
una vez realizada la actualizacion de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos
prediales urbano y rural que regiran para el bienio; la revision la hara el concejo, observando
los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan
el sistema tributario nacional;

Que, el articulo 502 del COOTAD, establece la normativa para la determinacién del valor de
los predios, en la que “(...) 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
mencionado Coédigo; con este propdsito, 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
geomeétricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones”;
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Que, el articulo 503 del COOTAD, dispone que los propietarios cuyos predios urbanos soporten
deudas hipotecarias que graven al predio con motivo de su adquisicidén, construccion o mejora,
tendran derecho a solicitar que se les otorguen las deducciones respectivas y que la rebaja por
deudas hipotecarias sera del veinte al cuarenta por ciento del saldo del valor del capital de la
deuda, sin que pueda exceder del cincuenta por ciento del valor comercial del respectivo predio;

Que, el articulo 504 del COOTAD, establece que “al valor de la propiedad urbana se aplicara
un porcentaje que oscilara entre un minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25%0) y un
maximo del cinco por mil (6 %0) que sera fijado mediante ordenanza por cada concejo
municipal’;

Que, los articulos 505 y 518 del COOTAD senalan que el valor de la propiedad para el calculo
del impuesto predial se determinara considerando la suma de los valores imponibles de los
distintos predios que posee un mismo propietario;

Que, el articulo 507 del COOTAD, establece el impuesto a los inmuebles no edificados que se
cobrara sobre el valor del predio y que gravara a los inmuebles no edificados hasta que se
realice la edificacion conforme las regulaciones establecidas en el mismo articulo;

Que, el articulo 508 del COOTAD, instituye el impuesto a inmuebles no edificados en zonas de
promocion inmediata que deberan cancelar “los propietarios de bienes inmuebles no edificados
o de construcciones obsoletas, ubicados en las zonas urbanas de promocion inmediata cuya
determinacion obedecera a imperativos de desarrollo urbano, como los de contrarrestar la
especulacion en los precios de compraventa de terrenos, evitar el crecimiento desordenado de
las urbes y facilitar la reestructuracion parcelaria y aplicacion racional de soluciones
urbanisticas”:

Que, los articulos 509, 510 y 520 del COOTAD, establecen las condiciones bajo los cuales los
predios, se encuentran exentos del pago de los impuestos prediales urbano y rural,
respectivamente;

Que, de conformidad con las disposiciones del articulo 511 del COOTAD, con base a todas las
modificaciones efectuadas hasta el 31 de diciembre de cada afo, se determinara el impuesto
para su cobro a partir del 1 de enero del afo siguiente;

Que, el articulo 512 del COOTAD, establece que los pagos del impuesto predial urbano que se
hagan en la primera quincena de los meses de enero a junio, inclusive, tendran los siguientes
descuentos: diez, ocho, seis, cuatro, tres y dos por ciento, respectivamente. Si el pago se
efectua en la segunda quincena de esos mismos meses, el descuento sera de: nueve, siete,
cinco, tres, dos y uno por ciento, respectivamente;

Que, el COOTAD establece en su articulo 516 los elementos a tomar en cuenta para la
valoracion de los predios rurales, sefialando que: “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 este Codigo; con este proposito, el concejo respectivo aprobara,
mediante ordenanza, el plano del valor de latierra, los factores de aumento o reduccion del valor
del terreno por aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes,
asi como los factores para la valoracion de las edificaciones”,

+Que, el articyla 514 del COOTAD, establece que al “valor de la propiedad rural se aplicara un
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porcentaje que no sera inferior a cero punto veinticinco por mil (0,25 x 1000) ni superior al tres
por mil (3 x 1000) que sera fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal’;

Que, el articulo 521 del COOTAD, dispone que los propietarios de predios rurales tienen
derecho a que se efectuen las deducciones respecto del valor de la propiedad, conforme las
reglas establecidas en dicho articulo;

Que, el COOTAD en el articulo 522 dispone que: "las municipalidades y distritos
metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de
la valoracioén de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccion financiera
0 quien haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la
realizacién del avalio";

Que, el articulo 523 del COOTAD, establece que los pagos del impuesto predial rural podran
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el
primero de septiembre. Los pagos que se efectiuen hasta quince dias antes de esas fechas
tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual;

Que, el articulo 55 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales (LOTRTA)
establece que la posesion agraria es la ocupacion material de una extension de tierra rural del
Estado y de sus frutos, que ha sido adquirida de buena de buena fe, sin violencia y sin
clandestinidad, con el animo de que sea reconocida y adjudicada su propiedad;

Que, el articulo 56 de la LOTRTA, establece un reconocimiento de la posesion agraria sin que
por ello se constituye en titulo de dominio, y, por excepcion, el posesionario, cuando aun no
haya solicitado la adjudicacion puede: (a) transferir su derecho mediante instrumento publico,
sin que se transfiera el tiempo de posesion sino unicamente ésta respecto del predio, de forma
publica y pacifica, por lo cual el nuevo posesionario acreditara el tiempo minimo de cinco (5)
afnos para ser adjudicatario de la tierra rural estatal; y, (b) transferir por causa de muerte la
posesion, sin que ello constituya justo titulo mientras no es adjudicada, para lo cual el causante
transmitira a sus herederos el tiempo de posesion, no teniendo validez legal gravamenes
constituidos sobre tierras del Estado, por quienes, para hacerlo, se han arrogado falsamente
calidad de propietarias, asi como los actos y contratos otorgados por particulares sobre dichas
tierras;

Que, el invocado articulo 56 de la LOTRTA, también prevé que no se pueda constituir sobre
las tierras rurales estatales ningun derecho real por la sola voluntad de los particulares,
requiriéendose acto administrativo, emanado de la Autoridad Agraria Nacional, para la
constitucion del titulo de dominio a favor de particulares; en tal medida, los derechos y acciones
de sitio, derechos y acciones de montafia u otros

similares, son tierras estatales y deben adjudicarse a sus legitimos posesionarios, conforme
ley, por lo que, quienes hayan poseido o cultivado aquellas tierras, fundados en tales titulos,
estan obligados a adquirirlos en la forma y dentro de los limites legales, de lo contrario la
Autoridad Agraria Nacional dispondra de ellas;

Que, en el articulo 113 de la Ley Organica ibidem se establece el control de la expansion
urbana en predios rurales, disponiendo que “los gobiernos auténomos descentralizados
municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial, no



Registro Oficial - Edicion Especial N° 776 Viernes 12 de diciembre de 2025

puedan aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona
periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades
agrarias, sin la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional”;

Que, segun el articulo 113 de la LOTRTA: “las aprobaciones otorgadas con inobservancia de
esta disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las
responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones”,

Que, el numeral 3 del articulo 19 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
del Suelo, (LOOTUGS), sefnala que el suelo rural de expansién urbana es el suelo rural que
podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo,
y que el suelo rural de expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantéon
o distrito metropolitano, a excepcién de los casos especiales que se definan en la normativa
secundaria;

Que, en el articulo 90 de la LOOTUGS, se dispone que la rectoria para la definicién y emision
de las politicas nacionales de habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano,
le corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y
vivienda, en calidad de autoridad nacional;

Que, en el articulo 100 de la LOOTUGS, se establece que el Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado es “un sistema de informacion territorial generada por los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan
informacién relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado
a través de una base de datos nacional, que registrara en forma programatica, ordenada y
periodica, la informaciéon sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su
circunscripcion territorial”;

Que, el mismo articulo 100 de la LOOTUGS establece que “el Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado debera actualizarse de manera continua y permanente, y sera administrado
por el ente rector de habitat y vivienda, el cual requlara la conformacion y funciones del Sistema
y establecera normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento
de la informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la
clasificacion, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podra requerir informacion adicional a otras
entidades publicas y privadas. La informacién generada para el catastro debera ser utilizada
como insumo principal para los procesos de planificacion y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Autébnomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentara el Sistema
Nacional de Informacion”

Que, conforme la Disposicion Transitoria Novena de la LOOTUGS, una vez cumplido con el
levantamiento de informacion “(...) los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, actualizaran la informacién catastral de sus circunscripciones territoriales de
manera continua y permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la
entidad rectora del habitat y vivienda”;

Que, conforme la Disposicion Transitoria Novena de la precitada Ley: “una vez cumplido con

el levantamiento de informaciéon sefialado los Gobiernos Auténomos Descentralizados

municipales y metropolitanos actualizaran la informacién catastral de sus circunscripciones

territoriales de manera continua y permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones
.emjtidas por |a entidad rectora de habitat y vivienda”,
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Que, el articulo 599 del Cddigo Civil, prevé el dominio, como un derecho real en una cosa
corporal, para gozar y disponer de ella, de conformidad con las disposiciones de las leyes y
respetando el derecho ajeno, sea individual o social. La propiedad separada del goce de la
cosa, se llama mera o nuda propiedad;

Que, el articulo 603 del Cadigo Civil sefiala que los modos de adquirir el dominio son la
ocupacion, la accesion, la tradicién, la sucesién por causa de muerte y la prescripcion;

Que, el articulo 715 del Cdodigo Civil, sefala que la posesién es la tenencia de una cosa
determinada con animo de senor o dueno, sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa
por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nhombre. El poseedor es reputado
duefio, mientras otra persona no justifica serlo;

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley Organica de Tierras
Rurales establece las condiciones para determinar el cambio de la clasificacion y uso de suelo
rural, para lo cual la Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo establecido en la
Leyy asolicitud del gobierno auténomo descentralizado Municipal o Metropolitano competente,
expedira el informe técnico que autorice el cambio de clasificacidon de suelo rural de uso agrario
a suelo de expansion urbana o zona industrial, ademas de la informacién constante en el
respectivo catastro rural;

Que, mediante Acuerdo Ministerial N° MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A de fecha 24 de febrero de
2022, publicado en el Suplemento del Registro Oficial N° 20 del 14 de marzo de 2022, el ente
rector de habitat y vivienda, expidio la "NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS", la
cual tiene por objeto regular técnicas relacionadas con la conformacion, actualizacién,
mantenimiento del catastro y valoracién urbano y rural de los bienes inmuebles en el Sistema
Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado mediante el establecimiento de normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos; y, el registro de proveedores de servicios
catastrales y/o valoracion masiva de bienes inmuebles a nivel nacional;

Que, conforme a la normativa vigente es obligatoria la actualizacién del Plano de Valor de
Suelo, los parametros de valoracién del suelo, edificaciones y adicionales constructivos tanto
para el area urbana como rural del canton Jipijapa para el bienio: 2026-2027;

Que, bajo los principios constitucionales de generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad
administrativa, irretroactividad, equidad y transparencia es necesario regular la tarifa del
impuesto predial urbano y rural para el bienio 2026-2027 que promuevan la suficiencia
recaudatoria de los impuestos prediales y adicionales en el cantén Jipijapa;

Que, en ejercicio de las facultades que le confieren el articulo 264 numeral 9 de la Constitucion
de la Republica; letra i) del articulo 55 y letras a) y b) del articulo 57 del Cédigo Organico de
Organizacioén Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

EXPIDE:

ORDENANZA PARA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL,
DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD Y DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS
BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON JIPIJAPA PARA EL BIENIO
2026-2027
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TITULOI

DE LA APROBACION DE LA ADMINISTRACION DE LA INFQRMACI()N PREDIAL,
PLANO DEL VALOR DEL SUELO Y TABLAS DE VALORACION DE LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES DEL CANTON JIPIJAPA, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2026-
2027

CAPITULO | GENERALIDADES

Articulo 1. OBJETO. - La presente Ordenanza, norma los procedimientos y la forma de
administracién de la informacion predial, aprueba el modelo de valoracion incluyendo: el plano
de valor del suelo urbano y rural, los factores de aumento o reduccion del valor del suelo, los
parametros para la valoracion de las edificaciones y demas elementos constructivos, la
determinacion del avaluo de la propiedad, de todos los predios ubicados dentro de los limites
de las zonas urbanas y rurales del cantén Jipijapa, de conformidad con la ley.

Articulo 2.  AMBITO DE APLICACION. - La presente Ordenanza rige para las personas
naturales y juridicas, nacionales y extranjeras, que sean propietarios o posesionarios de bienes
inmuebles que se encuentren dentro de la circunscripcion territorial del cantén Jipijapa.

Articulo 3. COMPETENCIA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
cantén Jipijapa, es el 6rgano competente para establecer los parametros especificos que se
requieren para la determinacion del avalio de la propiedad, los factores de aumento o
reduccion del valor del suelo, asi la valoracion de las edificaciones con sus respectivos factores
en los predios urbanos y rurales, aplicando la normativa vigente.

Articulo 4. DEFINICIONES. - Para efectos de una mejor aplicacién de esta ordenanza se
establecen las siguientes definiciones:

Alicuota. - Incidencia porcentual que cada bloque, torre o conjunto tiene sobre el total del
inmueble constituido en condominio o declarado bajo el régimen de propiedad horizontal.

Avaluo de los predios. - Es el valor de |la propiedad que se establece mediante la suma del
valor del suelo y de haberlas, de las construcciones y/o adicionales que se hayan edificado
sobre el mismo. Este valor constituye un valor intrinseco, propio o natural del inmueble y
servira de base para la determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no
tributarios.

Avaluo de la Edificacién. - Se determinara multiplicando el area de construccion por el valor
del metro cuadrado de la tipologia de edificacién por los factores que modifican su valor inicial.

Base Cartografica Catastral. - Informacion geografica que representa los objetos que
conformaran el Catastro Inmobiliario Multifinalitario (CIM) detallando la ubicacion,
georreferenciacion, distribucién y relaciones de los bienes inmuebles, incluye superficie,
forma, linderos, y demas atributos fisicos existentes.

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

Bien inmueble. - Son bienes raices rusticos o urbanos que no pueden ser transportados de
'sieltfar a otrb; ¥, Bs®Ue se adhieren permanentemente a ellos, como construcciones, arboles,
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Bloque constructivo. - Son edificaciones de cualquier tipo, destino y uso, de uno o varios
pisos adheridos permanentemente al predio y que forman parte integrante del mismo. Se
caracteriza por presentar una tipologia constructiva puntual.

Catastro Inmobiliario Multifinalitario (CIM). - Es el inventario de bienes inmuebles urbanos
o rurales que pertenecen a una determinada jurisdiccion. El gobierno auténomo
descentralizado municipal o metropolitano pertinente registrara la informacion
correspondiente a cada predio, tanto los datos basicos, asi como los datos cartograficos
catastrales. Ademas de los aspectos econémicos, juridicos y fisicos tradicionales, se podra
integrar con parametros ambientales y sociales del inmueble que aportaran como insumo
valioso no sélo para efectos tributarios, sino sobre todo para efectos de planificacion y toma
de decisiones en el territorio, es decir, diversas aplicaciones y propdsitos dentro de la gestion
municipal, gubernamental y de demas instituciones publicas o privadas dando como resultado
su caracter de multifinalitario.

Clave catastral. - Es el cédigo que identifica al objeto catastral de forma Unica y exclusiva
respecto a su localizacion geografica e inventario predial, mismo que se conformara a partir
del clasificador geografico estadistico (DPA) del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INEC) para provincia, canton y parroquia, y la conformaciéon subsecuente de la clave
catastral, sera determinada localmente y estara conformada

por zona, sector, manzana y predio para el ambito urbano; y, por zona, sector, poligono y
predio para el ambito rural.

Componente Econémico. - Son los registros atribuidos a cada predio correspondientes al
valor de los inmuebles determinados de conformidad con la Ley y a partir de los cuales se
define parte de la politica tributaria de cada GAD municipal o metropolitano.

Componente Fisico. - Son los registros atribuidos a cada predio que corresponden a los
datos descriptivos que caracterizan al suelo y a las construcciones de cada inmueble, asi
como la extension y linderos geograficos de los mismos.

Componente Juridico. - Son los registros atribuidos a la situaciéon de dominio en cada predio
en los cuales constan los datos personales de los ocupantes del inmueble, su relacion de
dominio sea esta en propiedad o posesion, asi como el tipo de ocupante (personas naturales
o juridicas).

Datos Basicos Catastrales. - Es la informacion alfanumérica que caracteriza a un predio y
que se categoriza de acuerdo a los componentes: Fisico (usos, servicios, construcciones),
Juridico (propiedad, ocupantes, identificaciones civiles), y Econémico (avallios de suelo y de
construcciones).

Plano de Valores del Suelo. - Mapa en formato Shappefile Realizado el procesamiento de
datos y analisis de resultados se obtendran los valores base de las zonas homogéneas del
sector

Poligono Catastral. - Se refiere al espacio geografico que contiene un conjunto de predios

rurales o urbanos, edificados o sin edificar generalmente demarcado por las caracteristicas
aeoaraficas v aeomorfolégicas, cerramientos y/o vias publicas.
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Predio. - Area o porcion de terreno individual o multiple rustico o urbano, sujeto a derechos
reales de propiedad o relacionados con posesiones de la tierra. Incluye suelo edificado o no
edificado.

Predio Urbano. - Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio urbano a un area o
porcién de terreno, delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o
edificaciones, ubicada dentro del suelo clasificado como urbano que incluye en la cabecera
cantonal, cabeceras parroquiales y centros poblados, establecido mediante ordenanza por
GAD Municipal del cantdn de Jipijapa.

Predio Rural. - Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio rural a un area o porcion
de terreno por una linea poligonal, con o sin construcciones o edificaciones, ubicado en el
suelo clasificado como rural establecido mediante ordenanza por GAD Municipal del canton de
Jipijapa.

Propietario. - Persona natural o juridica que posee la titularidad de un bien inmueble mediante
titulo legalmente inscrito en el Registro de la Propiedad.

Posesionario. - Persona natural o juridica que alega el dominio o posesion sobre un bien
inmueble que carece o sobre el cual se desconoce que exista un titulo legalmente inscrito en
el Registro de la Propiedad.

Zona homogénea. - Espacio geografico catastral sea urbano o rural dentro de una jurisdiccion
cantonal, donde sus atributos cuantitativos y cualitativos son similares en cuanto a la dotacién
de servicios, infraestructura, equipamiento, uso, calidad del suelo, accesibilidad, y demas
caracteristicas que permitiran determinar la base del valor del suelo.

Ademas de estas definiciones, seran consideradas aquellas establecidas en las normas
técnicas correspondientes.

Articulo 5. DOCUMENTACION E INFORMACION COMPLEMENTARIA. - Forman parte de
la presente Ordenanza:

El plano del valor del suelo urbano y rural, que consta en la base cartografica en formato
Shappefile;

Los factores que modifican el valor del suelo en el area urbana y rural; y,

El valor de las edificaciones urbanas y rurales por tipologia estructural, con sus respectivos
factores de aumento o reduccion en la valoracion de las edificaciones y adicionales
constructivos.

, CAPITULONI
DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL

SECCION |
DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

Articulo 6. OBJETO DEL CATASTRO. - El catastro tiene por objeto, la identificacion

sistematica, logica, georreferenciada y ordenada de los predios urbanos vy rurales, en una
.base de datos integrale integrada, que sirva como herramienta para la formulacion de politicas
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de desarrollo del territorio. Regula la formacion, organizacién, funcionamiento, mantenimiento
y conservacion del catastro inmobiliario en el cantdn, para brindar informacion a los
propietarios y posesionarios de los predios.

Articulo7. DOMINIO O PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar
y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno,
sea individual o social.

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

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

La informacién que consta en el catastro no constituye reconocimiento, fraccionamiento u
otorgamiento de titularidad del predio, solo expresa los datos incorporados mediante los
diferentes medios de captura, que incluye ademas el valor del suelo y edificaciones. Seran los
documentos de tenencia debidamente inscritos en la Registraduria de la Propiedad del cantén
Jipijapa los que constituyan la titularidad de los bienes inmuebles.

Cuando existan diferencias entre propietarios y/o poseedores de predios colindantes, la
Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros, o quien hiciera sus veces, debera registrar en
el catastro de predios los documentos presentados por los contribuyentes, y se aplicara
conforme lo dispuesto en las normas vigentes, mientras se obtenga la decision legal por parte
de la autoridad competente de tal forma que se pueda inscribir definitivamente los linderos de
los predios que estan en conflicto.

Si se diera el caso de dos o mas titulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad
provenientes de un mismo predio, se procedera conforme lo establezca la normativa vigente.
Hasta que la autoridad competente determine mediante resoluciéon o sentencia la titularidad
que prevalece, sustento que previo a la actualizacion del registro catastral, debera estar
debidamente inscrita en el registro de la propiedad; no obstante de aquello, los documentos
que se presenten con ocasion de un reclamo administrativo, se receptaran y adjuntaran a la
ficha catastral, y se hara conocer de este particular en toda certificacion o informe que tenga
que emitirse sobre el predio materia de la discrepancia.

Articulo 8. DEL MANTENIMIENTO CATASTRAL.- El responsable del catastro municipal
esta obligado a mantener actualizado el sistema municipal de informacion catastral, para lo
cual desarrollara técnicas que permitan una captaciéon metédica y dinamica de las
modificaciones de los predios; de igual manera, sera responsable de procesar las bajasy las
modificaciones a los registros catastrales, su validacion, asi como de que toda la informacion
generada sea incorporada a las bases de datos graficas y alfanuméricas de los sistemas de
informacion municipal.

Articulo 9. DEL REGISTRO CATASTRAL. - Todos los bienes inmuebles ubicados en la
circunscripcion territorial del cantén Jipijapa deberan ser registrados en el catastro municipal,
el que contendra el avaluo actualizado de los mismos, que se utilizara de manera
multifinalitaria en aplicaciones de planeacion, programacion, estadisticas fiscales o de otro
tipo.

La localizacién, mensuray descripcion de atributos de los bienes inmuebles, se llevaran

18 gfecto por#ogr‘&@os mas modernos de informacion geografica y por verificacion directa
»€P-Gampo, cen objeto.de generar la cartografia catastral.
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El registro grafico se integra con los diferentes mapas y planos que conforman la cartografia
catastral municipal y por lo siguiente:

e Elplano general del territorio del cantén de Jipijapa;

e Elplano de las areas urbanas, cabeceras parroquiales y centros poblados, areas rurales,
con su division catastral, indicando el perimetro urbano que lo limita y las zonas y sectores
catastrales en que se divida;

e Elplano de cada manzana, que contenga la numeracion de cada predio; v,

e Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el cantéon con un sistema de
coordenadas que permitan la localizacién precisa y delimitacién de los predios.

Articulo 10. INTEGRACION DE LOS REGISTROS CATASTRALES. - Los registros
catastrales

estaran integrados de tal manera que permitan su aprovechamiento multifinalitario y se
puedan generar agrupamientos, los que se clasifican en:

¢ Numéricos, en funcion de la clave catastral de cada predio;

e Alfabéticos, en funcion del nombre del propietario o del poseedor, constituido este por
apellidos paterno y materno y nombre(s); v,

e De ubicacion, por la localizacién del predio, de acuerdo a los nimeros o nombres de
calles y numero oficial.

Articulo 11. DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES. - Corresponde a la
Coordinacion Técnica de Avallos y Catastros o quien haga sus veces, administrar, mantener
y actualizar el registro catastral, establecer el avalio actualizado de las edificaciones, de los
terrenos, adicionales constructivos, y en general de la propiedad inmueble, de conformidad con
los principios y normas técnicas que rigen la materia, las normas de avaliuo para las
edificaciones y predios, y el plano del valor base de la tierra, que permitan establecer la base
imponible del impuesto a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable de la Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros o quien
haga sus veces, establecer las politicas y procedimientos para mantener actualizados, en
forma permanente, los catastros de predios del cantéon. En esos catastros los bienes
inmuebles contaran con la informacién de la propiedad debidamente actualizada.

A la Direccion Financiera, a través de la gestion de rentas o quien hiciera sus veces, le
corresponde la verificacion y comprobacion de la base imponible, asi como la determinacion
del impuesto predial y las deducciones o exoneraciones, en base a lo determinado en la
respectiva ordenanza.

A la Direccién Financiera, a través de la gestion de tesoreria o quien hiciera sus veces, le
corresponde el cobro del impuesto a través de los mecanismos contemplados en la normativa
existente, asi también la baja de titulos de crédito, cuando sea dispuesto mediante resolucién
motivada.

A la Direccion Financiera, a través de la unidad encargada de la atencion de reclamos, le
corresponde resolver mediante resolucion motivada los reclamos tributarios.

A la Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros, asi como a la Direccion de Planificacion y
1Qrdenamientp Legsitggial o quien haga sus veces, segun el ambito de sus competencias, les
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correspondera emitir los permisos y autorizaciones; ademas, comunicar a manera de reportes,
todos los tramites de aprobacién o negacion que afecten a las superficies de los predios y
edificaciones, vias y areas de recreacion o comunales. Estos reportes se los hara a través de
medios informaticos.

A la Direccién de Obras Publicas o quien hiciera sus veces, le corresponde comunicar a
manera de reporte, todas las obras publicas realizadas y las que estén en etapa de ejecucion,
que afecten la determinacién de la Contribucién Especial de Mejoras.

Las demas direcciones, unidades o departamentos, empresas publicas municipales vy
entidades adscritas al GAD municipal del cantén Jipijapa, también tienen la obligacion de
comunicar de manera permanente sobre las acciones que estan bajo su responsabilidad y
que afecten de alguna manera al territorio en general y a los predios de manera particular.

Articulo 12. DE LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL. - La formacién del
catastro predial se realizara en atencion a:

El catastro de los predios:

El catastro del titulo de dominio de los predios. - Proceso por medio del cual se incorpora en
el catastro, individualizados por un cédigo, los titulos de propiedad inscritos en el Registro de
la Propiedad, de los predios o de las alicuotas, en caso de copropiedades sometidas al
Régimen de Propiedad Horizontal,

El registro de predios mostrencos;

Registros de predios que no tengan historia de dominio o tenencia; v,

El registro individual en la base de datos alfanumérica. - Tal registro, llevado y controlado por
medios informaticos y que servira para obtener la informacion catastral, contendra los
siguientes datos legales, fisicos y técnicos del predio:

Derecho sobre el predio o bien inmueble;

Caracteristicas del terreno y de las edificaciones, sus avalios y modificaciones (incluye:
areas segun escritura y segun levantamiento; alicuotas; valor por metro cuadrado; avaluo;
factores de modificacion).

Planos o registros cartograficos digitales. - Se realizaran a través de los siguientes
procesos:

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

Fotografias aéreas, Ortofotos georreferenciadas, y restitucion cartografica;

Imagenes de satélite; v,

Cartografia digital a nivel del predio y edificaciones que incluye la sectorizacion catastral.

Documentos declarativos de los datos del predio que realice el propietario del bien
inmueble.

Con los documentos que disefie e incorpore la Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros
0 quien haga sus veces, los propietarios y posesionarios de predios podran declarar los datos
cuantitativos, cualitativos o de valor, que requiera el GAD Jipijapa para la actualizacion de la
ficha catastral.
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Las declaraciones podran presentarse a través de medios fisicos o digitales en las ventanillas
de la Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros, o quien haga sus veces, debidamente
firmada por el titular del dominio en forma fisica o a través de medios electrénicos establecidos
por el GAD de Jipijapa.

La Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros, o quien haga sus veces, podra
disponer la verificacion de los datos declarados.

Articulo 13. DE LAS ACTUALIZACIONES Y MANTENIMIENTO CATASTRAL. - Se
refieren a las modificaciones que se aplican a los predios registrados en el sistema catastral.

Corresponde a la Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros o quien haga sus veces, la
actualizacién y mantenimiento, previa solicitud del propietario o su representante legal, o
cuando se estime conveniente, realizar actualizaciones al registro catastral tales como:

+ Inclusién/reinclusion;

- Bajas de registros catastrales;

« Fusion y divisidn del solar, o edificacidon sujeta al Régimen de Propiedad Horizontal;

» Transferencia de dominio;

+ Rectificaciones por error en nombre, cédigo, parroquia, numero de manzana, calle,
numero de departamento, hoja catastral, barrio o ciudadela, linderos, mensuras,
cabidas, etc.;

- Actualizaciones de datos de del avaluo, derivadas por las solicitudes de los registros
catastrales; vy,

+ Modificaciones y actualizaciones, previa notificacion al propietario, para expropiaciones,
permutas y/o compensaciones.

Cuando se requiera actualizar el plano de valores del suelo, en los casos en donde se detecte
algun error en su formacién que afecten el avalio de un predio, el Coordinador Técnico de
Avaluos y Catastros, o quien haga sus veces, podrd de manera documentada realizar su
actualizacion.

Cuando la revisién del Plano de Valores del Suelo requiera ser revisado de manera sectorial,
porque previo analisis, se haya evidenciado que no se ajusta al valor del mercado actualizado
o porque se haya detectado errores en su elaboracion, la Coordinacién Técnica de Avallos y
Catastros o quien haga sus veces, podra solicitar al alcalde/sa que a través del Concejo
Municipal se apruebe la modificacién del valor del suelo en un sector determinado. El Concejo
podra aprobar dicha actualizacion mediante resolucion, de acuerdo a la extension del territorio
en que deba efectuarse la actualizacion.

Cualquier ajuste o actualizacién que se haga a los datos de la ficha catastral, sea esto de
oficio o motivado por una solicitud del propietario del bien inmueble y que tenga como
resultado la actualizacion del avalio de la propiedad; se debera realizar el respectivo informe
de justificacion, el cual sera aprobado por el responsable del area de Catastro.

Asi mismo, el cambio de avaluo en la propiedad, implicara una reliquidacién en el valor a pagar
por concepto de los impuestos prediales por el bienio vigente.

Articulo 14. INVENTARIO CATASTRAL. - Los registros de los predios, los registros
cartograficos y sus actualizaciones conformaran el inventario catastral, el mismo que debera
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ser llevado y controlado en medios informaticos que garanticen el enlace de las bases
alfanumeérica y cartografica por medio de un sistema de informacién geografica municipal, que
permita la recuperacion de la informacion catastral, sea que inicie su consulta por la base
alfanumérica o por la localizacion de un predio en la cartografia digital.

SECCION Il APLICACION DEL CATASTRO

Articulo 15. NOTIFICACIONES A LOS CONTRIBUYENTES. - La Direccion Financiera o
quien haga sus veces, gestionara a través de la unidad de Comunicacién Social o quien hiciera
sus veces, una notificacion por la prensa, dirigida a los propietarios de los bienes inmuebles
del cantén Jipijapa, haciéndoles conocer la vigencia del avaluo para el bienio que corresponda,
y la obligacién que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las modificaciones que en
ellos hubieren realizado.

Articulo 16. DE LOS PREDIOS SIN EDIFICACIONES Y/O NO TERMINADAS. - El avaluo
de la propiedad en predios urbanos con edificaciones no terminadas y solares no edificados,
se determinara en atencion a las siguientes situaciones:

a) Predio con edificacion no terminada que no sea habitable aln o esté inconclusa.
- Se determinara el avallio de la propiedad, sumando el avaltio del solary el avaluo de lo
edificado a la fecha del levantamiento de la informacion;

b) Predio sin edificacion. - Se determinara el avalio de la propiedad en base al avallo
del suelo, sumando el avaluo del suelo y de haberlos, el avaluo de los otros sistemas
constructivos adicionales.

CAPITULO Il | ]
DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD

SECCION |
DE LAS RESPONSABILIDADES

Articulo 17. DE LOS PROPIETARIOS. - Toda persona, natural o juridica, que de cualquier
forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el cantdn Jipijapa, esta obligada a
registrarlos en la Coordinacion Técnica de Avallos y Catastros o quien haga sus veces,
adjuntando el instrumento publico que acredite el dominio, debidamente inscrito en el Registro
de la Propiedad del canton Jipijapa y el Certificado de Historia de Dominio actualizado emitido
por el Registrador de la Propiedad, para que conste el cambio efectuado en el inventario
catastral.

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

Articulo 18. DE LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD. - Los Notarios

enviaran en medios digitales a la Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros o quien hiciera

sus veces, dentro de los 10 primeros dias de cada mes, en los formularios que les remitira esta

dependencia, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios,

particiones entre condéminos, adjudicaciones por remate y otras causas, incluyendo los datos
Miie'se espedififuBh®ara la actualizacion del catastro.
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El Registro de la Propiedad suministrara la siguiente informacion:

- Nombre de los contratantes;

- Objeto del contrato;

- Nombre, ordinal del Notario, cantén al que pertenece y nombre del funcionario que autoriza
el contrato de ser el caso;

- Descripcion del bien inmueble materia del contrato (medidas, linderos, superficie de
terreno y edificacion);

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

- Fecha de inscripcion del contrato en el Registro de la Propiedad del canton Jipijapa;

- Matricula inmobiliaria;

- Clave catastral;

- Descripcion de la ubicacién del predio (Manzana, niamero de lote, calles, barrio, parroquia,
etc.) ;

- Namero de cédula de identidad o Registro Unico de Contribuyentes (segun el caso) ;

- Monto de la transaccion; vy,

- Tipo de Transaccion.

, SECCION Il
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA

Articulo 19. EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los cuales
estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion o ficha predial
digital, con los siguientes indicadores generales:

Identificacién predial

Régimen de tenencia

Ubicacion del Predio

Titular del dominio

Situacién Legal

Ocupantes del predio

Descripcioén fisica

Infraestructura y servicios en el lote

Datos socioeconémicos y demograficos del componente familiar
Uso del predio

Medidas y linderos

Datos de Copropiedad

Ubicacion cartografica y fotografia frontal

Restricciones

Descripcién de las edificaciones y otros elementos constructivos.

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de los sectores urbano y rural, se
considerara incluido, a los efectos tributarios, en el sector donde quedare mas de la mitad del
valor de la propiedad.

Articulo 20. AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA. - Para establecer el avalto de la
propiedad urbana se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) Elavaluo del suelo que es el precio unitario base contenido en el plano de valores del suelo
1ontatEbano, detesmingdo por un proceso de comparacion con precios de venta de lotes o
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solares de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la

superficie del lote o solar;

b) Los factores que modifican el valor unitario del suelo;

c) El avallo de las edificaciones por piso/bloque que es el precio de las construcciones que
se hayan desarrollado con caracter permanente sobre un solar, calculado sobre el método
de reposicion;

d) Elavaluo de los sistemas constructivos adicionales; vy,

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

Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de avalio del
suelo, avaluo de las edificaciones y valor de reposicion previstos en la Ley y en esta
Ordenanza.

Articulo 21. AVALUO DEL TERRENO. - Se establece sobre la informacién de caracter
cualitativo de la infraestructura basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion,
transporte y servicios municipales, informacién que cuantificada mediante procedimientos
estadisticos permitira definir la estructura del territorio urbano y establecer sectores
homogéneos jerarquizados.

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso actual, equipamiento,
infraestructura y servicios municipales, uso potencial del suelo; sobre los cuales se realiza la
investigacion de precios de venta de los solares, informacién que, mediante un proceso de
comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas, son la base para la
elaboracion del plano del valor del suelo urbano; sobre el cual se determine el valor base por
sectores homogéneos. Expresado en el respectivo plano de valores del suelo urbano, formado
desde la recopilacion de transacciones generadas desde un observatorio de valores, que esta
contenido de manera digital en la base de datos grafica (Shappefile) del GAD Municipal del
canton Jipijapa, y que forma parte de la presente Ordenanza.

El valor base que consta en el plano del valor del suelo sera afectado por los factores de
aumento o reduccion del avaltuo del terreno, por aspectos de uso de suelo, topograficos,
riesgo, ubicacién en la manzana y geométricos.

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

Por lo que el avaluo del terreno individual esta dado: por el valor del metro cuadrado del sector
homogéneo localizado en el plano del valor del suelo, multiplicado por los factores de aumento
o reduccién y multiplicado por la superficie del terreno.

Articulo 22. VALOR UNITARIO DEL SUELO. El Valor Unitario del Suelo (VUS) se refiere a
aquel valor que conste en el plano de valores dentro de una zona o sector homogéneo (Anexo
1). EL plano de Valores del Suelo, consta en la base de datos del sistema geografico utilizado
por el area de catastro, en formato Shappefile.
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ElI'VUS se referira siempre al avalto por metro cuadrado de terrenos que guarden condiciones
ideales respecto de su potencial de maxima atraccién frente a la demanda, tomando en cuenta
el contexto socio espacial en el que se ubique dicho terreno.

Para el caso de las urbanizaciones, el valor unitario del suelo podra ser actualizado de acuerdo
al costo de las obras de urbanizacion que conste en el presupuesto presentado por el
propietario o promotor. Esta actualizacion sera efectuada por la Coordinacion Técnica de
Avaluos y Catastros o quien haga sus veces.

Articulo 23. FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR UNITARIO DEL SUELO. Los
predios se diferencian entre si por sus caracteristicas intrinsecas, es asi que existen algunos
factores que incrementan o disminuyen el valor unitario del suelo establecido en el plano de
valores del suelo.

De acuerdo al modelo de valoracién del GAD Municipal del cantén Jipijapa los factores a
aplicarse son los siguientes:

Factor de frente-fondo

Formula:
Fi=\[(FIP) Kl

En donde

Ff: Factor frente-fondo
F: Medida del frente del predio en estudio.

P: Medida de la profundidad del predio.
K: Coeficiente igual a 2.5

El resultado de este factor no sera mayor a 1 ni menor a 0.70. No sera aplicable cuando el
frente del predio sea mayor a 10 m., ni cuando la relacién entre el frente y fondo del predio
sea menor a 2.5 veces; en estos casos el factor sera 1.

Factor por topografia:
TOPOGRAFIA FACTOR
PLANO 1.00
SEMIPLANO 0.95
PENDIENTE TENUE 0.90
PENDIENTE PRONUNCIADA 0.85
PENDIENTE EXCESIVA 0.80
Factor tamario del predio:
| SUPERFICIE (m2) FACTOR
Menor o igual 150 m? 0.90
151-200m? 0.95
201 a 1200 m? 1.00
1201 a 2500 m? 0.95
12501 a 5000 m? 0.90
-INMayer.a 5000 m? 0.80
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c)

d)

Factor de localizacion en la manzana.

LOCALIZACION FACTOR
MANZANERO 1.20
EN ESQUINA 1.05
LOTE INTERMEDIO 1.00
EN PASAJE/CALLEJON 0.95
INTERIOR SIN ACCESO PROPIO 0.70

Factor forma

Férmula: Ff =Lal/Ar

En donde

Ff = Factor Forma

La = Ndmero de lados

Ar = Numero de angulos rectos

Si Ffesigual a 1, Ff=1

Si Ffes mayor a 1y menor igual a 2, entonces Ff=0.90

Si Ff es mayor a 2, entonces Ff=0.80

Accesibilidad a infraestructura: Este factor considera la disponibilidad de servicios de un predio

tales como Agua Potable, Alcantarillado Sanitario, Ene
Transporte Publico.

rgia Eléctrica, Recoleccién de Basura,

SERVICIOS FACTOR
NO TIENE 0.70
TIENE 1 SERVICIO 0.90
TIENE 2 SERVICIOS 0.95
TIENE 3 SERVICIOS 1.00
TIENE 4 SERVICIOS 1.05
TIENE 5 SERVICIOS 1.10

Articulo 24. Valoracion del suelo urbano. El avalto

del suelo urbano esta determinado la

superficie en metros cuadrados multiplicado por el valor base del suelo que se encuentra en
el plano de valores, y los factores de modificacion del valor del suelo, mismo que se expresa

en la siguiente formula matematica:

As =Stx VUS x Fm
En donde,

As = Avaluo del Suelo
St = Superficie del terreno, en m2
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VUS= Valor unitario del suelo contemplado en el Plano de Valores del Suelo
Fm = Multiplicacién de los factores de modificacion del valor del suelo.

Este factor no podra ser menor a 0.60

Articulo 25. AVALUO DE EDIFICACIONES- Se establece el avaltio de las edificaciones
que se hayan desarrollado con el caracter de permanente, proceso que a través de la
aplicacion de la simulacion de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos
actualizados, donde constaran los siguientes indicadores de caracter general: tipo de
estructura, acabados, edad de la construccién, estado de conservacion, superficie, y numero
de pisos.

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros especificos de
calculo, a cada indicador le correspondera un numero definido de rubros de edificacion, a los
que se les asignan los indices de participacion. Para el caso y de acuerdo al tipo de
construccion existente se consideran coeficientes de vida Util para cada estructura.

Para la determinacion del avaluo de las edificaciones y en general de la propiedad urbana, se

aplicaran los parametros, elementos, modelos matematicos, tabla de valoracion de los
materiales de construccion, tabla de depreciacion de las edificaciones.

CALCULO DEL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES

Método de Reposicion

El valor de reposicion de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los principales
elementos de la construccion indicados en las topologias definidas: estructuras (mamposteria
soportante y/o columnas), paredes y cubiertas; acabados; e instalaciones, expresado en
ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica por metro cuadrado ($USD/m2).

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:

PUBc = Viip X Vajus (1 +Fac)

Doénde:

PUBc= Precio Unitario Base actualizado de la construccion
Vtip= Precio de los materiales de la estructura por tipologia
Fac= Factor de acabados

VAjuste= Factor de ajuste a la estructura

Al valor de reposicion se multiplica por la superficie o area de construccién de cada piso y da como
resultado el valor actual, al cual se le aplican los factores de aumento o demérito

Para aplicar el costo actualizado de los materiales predominantes de estructura, pared,
cubierta, acabados e instalaciones, se realiza en funcion del analisis de precios unitarios que
conforman el presupuesto de los materiales predominantes y las respectivas tipologias
constructivas
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PRECIO DE LOS MATERIALES DE LA ESTRUCTURA POR TIPOLOGIA (DOLARES DE
LOS ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA POR METROS CUADRADOS - $USD/M?)

PRECIO UNITARIO (USD $/m2) DE ESTRUCTURA POR TIPOLOGIA DE

CONSTRUCCION ]
TIPOLOGIAS DESCRIPCION 1-2PLANTAS |, A3li§l' AS mngié

T1 Pilotaje 220,00 247.50 330.00
T2 Hormigdn Armado 176.00 184.25 189.75
T3 Hierro/Acero Estructural 137 50 154.00 170.50
T4 | nciobaPiotia - Soporente | 66,00 00 | -
5[ M) | sw | 1200 | e
T6 Madera Fina 93.50 110.00 121.00
T7 Madera Comun 55.00 55.00 -

T8 Otro (Cafa) 27 50 27.50 -

FACTOR DE AJUSTE EN EL VALOR UNITARIO DE LA ESTRUCTURA

Cuando existan tipologias y caracteristicas de los materiales que componen la edificacién no
contemplados en las caracteristicas guardadas en la Ficha Catastral, por corresponder a
materiales que se usan en tipologias modernas, se aplicara la siguiente tabla de factores de
ajuste en la determinacion del valor unitario base. Este valor unitario inicialmente sera igual a
1, hasta que se ingresen datos necesarios que correspondan a lo indicado en este parrafo.

Para aplicar los datos de esta tabla, debera presentarse como sustento un presupuesto
elaborado por un técnico en la materia, sea un profesional municipal o presentado por el
propietario del bien inmueble, el cual lleve la firma de responsabilidad de un profesional afin
a la materia. Cuando se el caso que se presente por parte del propietario debera ser avalado
por un técnico profesional del GAD y autorizado por el responsable del area de Catastro.

Factor de
Ajuste
1.30
1.25
1.20
1.15
1.10
1.05
1.00
i 0.95 Demérito

Tipo

Mérito
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0.90
0.85
0.80
0.75
0.70

FACTOR DE ACABADOS

Los acabados son los materiales y procesos finales que se aplican sobre las superficies de
una estructura

Factor Acabados — Fac

TIPO DE
ACABADO BN

LUJO 1.40
BUENO 1.00
ECONOMICO 0.65
BASICO 015
TRADICIONAL .

NO TIENE -

El tipo de acabado se definira por la suma de sus numerales indices que corresponden a cada
material de la siguiente manera:

TIPO DE ACABADO RANGO
LUJO Mayor a 26
BUENO Mayor a 19 y menor o igual a
26
ECONOMICO Mayor a 13 y menor o igual a
19
BASICO TRADICIONAL |Menor o igual 13

Los pesos de cada material se describen en el Anexo 2.

El valor de reposicion se multiplica por la superficie o area de construccion 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 construccion para obtener el valor depreciado, mediante la siguiente ecuacion:

Foérmula:

AVc = (Area x PUBc x Fuso x Fd x Fes x Fet) +VA+IE
En doénde:

AVc = Avaldo de la edificacion

Area = Area de la edificacién, en m2

PUBc= Precio Unitario Base actualizado de la construccion

Firse = Factdr P de la edificacion
"F&' 2°Factor §&"deprstiasion (edad de la construccion)
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Fes = Factor del estado de conservacion

Fet = Factor por etapa de la construccion

VA = Suma de valores por obras complementarias o adicionales
IE = Suma de valores por instalaciones especiales

FACTORES DE AUMENTO O DEMERITO DEL VALOR UNITARIO DE LA
CONSTRUCCION

Factor Estado de Conservacion - Fes

ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
MUY BUENO 1.05
BUENO 1.00
REGULAR 0.85
MALO 0.60
RUINA 0.30

Se considerara estado de conservacion como Muy Bueno cuando la edificacion tenga hasta
2 anos de edad.

Factor de Depreciacién- Fd

La depreciacion se calculara aplicando el método de Ross determinado en funcién de la
antigiiedad 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 aplicara la siguiente formula:

Fd = 1-[(E/Vt) + (E/Vt)?)] x 0.50

Donde:

Fd = Factor depreciacion E =

Edad de la estructura

Vit = Vida util del material predominante de la estructura

Vida util de las edificaciones por tipologia y valor residual -
Vr

A partir del costo de reposicion las edificaciones por su desgaste por el paso del tiempo de
su vida util, rescatando siempre un valor residual al final de la vida util. Toda edificacién
sera valorada al menos con su valor residual (10%) cuando cumpla su vida util, de la
siguiente manera:

[Vr] = [A] x [PUBe] x Pr

Vr= Valor Residual

A= Area edificada

PUBe= Precio unitario base de la edificacion
Pr= Porcentaie residual
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VIDA UTIL Y VALOR RESIDUAL POR TIPOLOGIA
TIPOLOGIA ESTRUCTURA \(,I_II_JIﬁ % RESIDUAL

T1 Pilotes 70 10
T2 Hormigén Armado 70 10
T3 Hierro/Acero 60 10
T4 Ladrillo/Bloque-Tapial- 50 8

IAdobe/Piedra
5 Mixto (Metal-Hormigon), 60 10

Mixto (Madera,

Hormigon)
T6 Madera Fina 50 10
T7 Madera Comun 30 5
T8 Otro (Cana) 20 5

Factor Uso - Fus

uso DESCRIPCION FACTOR
SIN USO NINGUNO T.00
BATERIA SANITARIA
BODEGA RESIDENCIAL
CASA
CASA BARRIAL
CIRCULACION VEHICULAR CUBIERTA
DEPARTAMENTO
ARTTA GUARDIANIA
CAVANDERIA EDIFICIO 1.00
MEZANINE
PARQUEADERU EDIFICIO
HABITACIONAL PATIO/JARDIN
PORCHE
BALCON/TERRAZA
TANQUE DE AGUA/CISTERNA
CUARTO DE MAQUINAS/BASURA
ALMACEN/COMERCIU MENUR/LOCAL
RES TAURANTE/BAR 1.00
CENTRO COMERCIAL
CUMERCIO ESPECIALIZADU
GASULINERA Y AFINES
COMERCIAL [AVADORA DE AUTOS
MERCADO 1.25

PLAZA COMERCIAL

LAVANDERIA DE ROPA

RADIO

TALLER DE MECANICA AUTOMOTRIZ
TALLER DE METAL MECANICA

OTROS [ELEVISORA 1.00
CENTROUS DE TOLERANCIA
ESCENARIO DEPORTIVO CUBIERTO T20
ESCENARIUS DEPORTIVOS ABIERTOS TT0
PISCINA CUBIERTA T20
PISCINA DESCUBIERTA TT0

. CANCHAS DE ARCILLCA
RECREACION [CANCHAS DE CESPED SINTETICO
CANCHAS ENCEMENTADAS 1.00
CANCHAS ENGRAMADAS

BANOS SAUNA/HIDROMASAJE/SPA

GIVMINASTO
_ DISCO TECA/KARAUKE/PENAS 1.10
fYy0B8@ FUENTE DE AGUAESPEJU DE AGUA
q @municipiojipijapgVITRADOR

www jipijapa.gob SSALA COMUNAL/JUEGUS 1.00
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Cuando existan mas de un uso, se aplicara como factor la media aritmética de dichos

valores.

CABALLERIZA/JESTABLO

GALPONES DE AVES

BODEGA/ALMACENAMIENTO

SALA POST COSECHA

AGROPECUARIO SALA DE MAQUINAS 0.40
INVERNADERO
CONVENTO
CULTO IGLESIATCAPILLA 1.20
RELIGIOSO
AULA
CENTROU DE EDUCACIUN BASICA
CENTRO DE EDUCACION INICIAL
EDUCATIVO [COLEGIOU/BACHILLERATO 1.00
gm\ﬁﬁ%&mwmbl TUTO SUPERIOR Y
|
ﬁ'ﬁ';.'zgu CULTURAL Hg
CULTURA  AUDITORITS T.00
FINANCIERAS BANCO/FINANCIERA T.30
HOSTAL
HOSTERIA
HOSPEDAJE HOIEL 1.15
IMOTEL
BODEGA CUNMERGIAL/INDUS TRIAL
GALPON
INDUSTRIAL |NAVE INDUSITRIAL 1.15
SILOS
OFICINA PRIVADA
ADMl(rzlllzslcT;lll?\l:glc') OFICINA PUBLICA 1.25
N
PARQUEADERU CUBIERTU
P ARQPCE,IACI)DSEEO PARQUEADERO DESCUBIERTO 0.60
S
SUBCENTRU DE SALUD
CENTRO DE REHABILITACION
CLINICAS/HUSPITALES
SALUD LABOURATORIUS 1.15
CONSUL TORIOS
Bl STAR  [CENTRO DE ASISTENCIA SOCIAL T.15
Ié%lé?AL S DE CUERPU DE
SEGURIDAD |BOMBEROS 115
UNIDAD POLICIAL COMUNITARIA
SERVICIO CEMEN ITERIO
3 1.10
FUNERARIO [TUNERARIAS
INI-HAlIJ:I%AHULI SUBES TACIONES ELECTRICAS T.10

Factor de etapa de construcciéon — Fet

Los bloques constructivos ingresados como en proyecto no se efectuara la valoracion.

ETAPA DE LA EDIFICACION FACTOR
TERMINADA 1.00
EN ACABADOS 0.85
EN ESTRUCTURA 0.50
EN PROYECTO -
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Preclios unitarios base para adicionales constructivos (AC) e Instalaciones especiales

(IE).

El valor de los adicionales constructivos y de las instalaciones especiales estara definido de
acuerdo a los datos de la ficha catastral, mediante el analisis de precios unitarios, con lo cus
se tiene el costo de cada rubro.

Cuando se requiera avaluar un elemento adicional constructivo o instalacién especial, que po
sus caracteristicas no conste en las tablas que contiene la presente Ordenanza, en el sistems
catastral informatico constara un campo que permita ingresar/adicionar el valor unitario que
corresponda. Para esto se sustentara el valor de dicho elemento y se gestionara su inclusior
en la tabla de valoracién de la respectiva base de datos.

Para determinar el factor de depreciacion en los adicionales se utilizara la misma formule
aplicada a las edificaciones.

TIPO DE ADICIONAL UNIDAD | VALOR | VIDA VALOR
UNITARI | UTIL RESIDUAL
(0)
Cubierta  estructura metalica sobre m2 85.00 50 10%
columnas de Hormigéon Armado sobre
terraza
Cubierta de estructura metalica sobre m2 70.00 50 10%
columnas de Hierro sobre terraza
Cubierta estructura madera sobre terraza m2 32.00 50 10%
Cubierta hasta los 5m en suelo m2 103.00 50 10%
Cubierta hasta 9 metros en suelo m2 250.00 50 10%
Cubierta mayor a 9 m en suelo m2 310.00 50 10%
Muro/Cerramiento hormigon Armado m3 460.00 50 10%
Muro/Cerramiento hormigon ciclopeo m3 215.00 40 10%
Cerramiento de Piedra m2 155.00 40 10%
Cerramiento de bloque/ladrillo enlucido m2 85.00 20 10%
Cerramiento de ladrillo/ladrillo enlucido y m2 160.00 20 10%
pintado
Cerramiento de adobe m2 11.49 10 10%
Cerramiento de malla sobre mamposteria m2 35.00 10 10%
Cerramiento de Hierro sobre mamposteria m2 105.00 20 10%
Cerramiento de hierro m2 144.00 30 10%
Cerramiento de cana m2 35.00 3 10%
Cerramiento de malla m2 25.00 10 10%
Cerramiento de alambre de pua 4.15 5 10%
Cerramiento cerco vivo m2 12.00 5 10%
Muro de gaviones con malla m3 93.75 40 10%
Generador 5KA Unidad 2200.00 10 10%
Sistema de Climatizacion Unidad 1560.00 10 10%
Sistema de gas centralizado Unidad 290.33 10 10%
Sistema de vigilancia tipo domo Unidad 1000.00 10 10%
/Ascensor por parada o piso Unidad | 18250.66 15 10%
Servidor de comunicacioén Unidad | 5084.68 10 10%
Sistema Musica Ambiental Punto 62.00 10 10%
Sistema de iluminacion Unidad 4500.00 10 10%
Cisterna m2 400.00 40 10%
Piscina m2 500.00 15 10%
Reservorio Unidad 600.00 40 10%
CArEha encdmEnta d@ uso muiltiple m2 1270 | 20 10%
Cancha Césped Siftetico” m2 33.20 3 10%
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Cancha Césped Natural m2 6.00 5 10%
Adoquin de hormigon y ornamental m2 26.00| 20 10%
Bancas metalicas unidad 125.00 15 10%
Pérgolas m2 80.00| 15 10%
Pileta (espejo de agua) m2 675.00 | 15 10%
Juego infantil unidad | 6.600.00 | 15 10%
Establo Ganado Mayor m2 116.00 | 20 10%
Sala de ordefio m2 100.00 | 20 10%
Galpdn Avicola m2 80.00| 20 10%
Piscinas (piscicolas) m2 12.00 | 20 10%
Estanque o reservorio m2 21.00] 20 10%
Tendales m2 34.00 10 5%

Articulo 26. FACTOR DE ACTUALIZACION DEL AVALUO DECLARATIVOS /
SENTENCIAS / RESOLUCIONES. Para los casos de avaluos que son producto de
protocolizacion de sentencias ejecutoriadas, resoluciones, o el que se establezca de forma
declarativa por parte de los propietarios de los predios, podra actualizarse el avaltuo del
predio, entre 70% al 100% del avaltio declarado, siempre y cuando que el resultado no sea
menor al avallo del catastro vigente. Este porcentaje sera determinado por la Unidad
Técnica de Avaluos y Catastros o quien haga sus veces.

Para poder solicitar una actualizacién del avalio en estos casos, los propietarios de bienes
inmuebles presentaran la escritura de transferencia de dominio debidamente inscrita en la
Registraduria de la Propiedad del canton, donde conste el valor del predio, o podran presentar
el avaliuo declarativo mediante informe elaborado por peritos avaluadores debidamente
acreditados

CAPITULO IV
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LAS PROPIEDADES RURALES

_ SECCION |
DEL CATASTRO Y AVALUOS DE LAS PROPIEDADES RURALES

Articulo 27. METODOLOGIA Y DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD
RURAL. Para la determinacion del avaluo de la propiedad de los predios rurales, tiene como
base la metodologia utilizada por el MAG con algunos ajustes efectuados conforme a las
caracteristicas y dinamica existente en el suelo rural en el cantén Jipijapa

Los elementos actualizables para el presente bienio que permite la valoracion masiva de los
predios rurales, son:

Plano de valor del suelo que incluye las Zonas o sectores homogéneos.
Factores que modifican el valor del suelo.

Tipologias de edificacion.

Factores que modifican el valor de la edificacion.

Adicionales constructivos.

Cultivos permanentes
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Articulo 28. DEL AVALUO DE LOS PREDIOS RURALES. - El valor del suelo rural es el
precio unitario de suelo rural, determinado por un proceso de comparacion con precios unitarios
de venta de inmuebles en condiciones similares u homogéneas del mismo sector, segun la
zona agroecondmica homogénea determinada y el uso actual del suelo, multiplicado por la
superficie del inmueble.

Para determinar el valor del suelo se utiliza un modelo cartografico que emplea el mapa
tematico de cobertura y uso del suelo rural

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 las zonas o sectores homogéneos, asignando un precio o valor, expresado en
dolares de los Estados Unidos de Norteamérica por hectarea de acuerdo al uso del suelo, y
asi generar el Mapa de Valor del suelo rural.

Articulo 29. ZONA O SECTOR HOMOGENEO. Se refiere a aquel valor que conste en el
plano de valores dentro de una zona homogénea que tiene caracteristicas generales
originadas de su uso de suelo y caracteristicas productivas (Ver Anexo 1)

Articulo 30. FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR ZONA AGROECONOMICA. - Para

el avaluo individual de los predios rurales tomando en cuenta sus caracteristicas propias, se
establecen los siguientes factores:

a) Factor de riego:

TIPO FACTOR
PERMANENTE 1.15
PARCIAL 1.05
OCASIONAL/NO 1.00
TIENE/NO APLICA 1
b) Factores de pendiente:
TIPO FACTOR
PLANA 1,00
LEVE 0.95
MEDIA 0.90
FUERTE 0.85
c¢) Factor forma
TIPO FACTOR
REGULAR 1.00
IRREGULAR 0.90
MUY IRREGULAR 0.80
d) Factor de drenaje
TIPO FACTOR
EXCESIVO 0.95
MODERADO 0.90
MAL DRENADO 0.85
BIEN DRENADO 1.00
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e) Factor de accesibilidad

TIPO FACTOR
ViAS DE PRIMER ORDEN 1.05
VIAS DE SEGUNDO ORDEN 1.00
ViAS DE TERCER ORDEN 0.95
CAMINO DE HERRADURA 0.80
FLUVIAL 0.75
LINEA FERREA, 0.70
NO TIENE/ SERVIDUMBRES 0.65

f) Factor erosion
TIPO FACTOR
LEVE 1.00
MODERADA 0.95
SEVERA 0.65

g) Accesibilidad a infraestructura:

Este factor considera la disponibilidad de servicios de un predio tales como Agua
Potable, alcantarillado Sanitario, Energia Eléctrica, Recoleccion de Basura,
Transporte Publico.

SERVICIOS FACTOR
NO TIENE 0.70
TIENE 1 SERVICIO 0.90
TIENE 2 SERVICIOS 0.95
TIENE 3 SERVICIOS 1.00
TIENE 4 SERVICIOS 1.05
TIENE 5 SERVICIOS 1.10

h) Factor de cercania a poblaciones

POBLACIONES FACTOR
CAPITAL PROVINCIAL 1.10
CABECERA CANTONAL 1.00
CABECERA PARROQUIAL 0.95
ASENTAMIENTOS URBANOS 0.90

i) Factor de riesgo
TIPO FACTOR
DESLAVES 0.65
HUNDIMIENTOS 0.70
VOLCANICOS 0.75
] CONTAMINACION 0.80
{PUsPe — HELADAS 0.85
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VIENTOS 0.90
LLUVIAS 0.95
NINGUNA/NO TIENE 1.00
OTROS 0.80
j) Factor superficie
SUPEREFICIE (ha) FACTOR
0.0001-0.0500 1.35
0.0501-0.1000 1.30
0.1001-0.1500 1.25
0.1501-0.2000 1.20
0.2001-0.2500 1.15
0.2501-0.5000 1.10
0.5001-1.0000 1.05
1.0001-5.0000 1.00
5.0001-10.0000 0.95
10.0001-20.0000 0.90
20.0001-50.0000 0.85
50.0001-100.0000 0.80
100.0001-500.0000 0.75
>500.0001 0.70

Articulo 31. Valoracion del suelo rural. El avalto del suelo rural esta determinado por el
valor de la Zona o sector homogéneo que se encuentra en el plano de valores, y los factores
de modificacion del valor del suelo, mismo que se expresa en la siguiente formula matematica:

Férmula:
As =[St x VZA x Fm]

En donde,

As = Avaluo del Suelo

St = Superficie del terreno, en m?

SH= Valor de la zona o sector homogéneo contemplado en el Plano de Valores del Suelo

Fm = Multiplicacion de los factores de modificacion del valor del suelo. Este factor no podra
ser menor a 0.50

VALOR ADICIONAL AL AVALUO DEL SUELO RURAL POR LA EXISTENCIAS DE
CULTIVOS PERMANENTES

Cuando un predio rural esté cultivado por plantios de caracter permanente que le incremente

el avaluo al bien inmueble, podra asignarsele un valor adicional en base a la tabla de cultivos
permanentes
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El Valor se adicionara al valor base que contenga el plano de valores del suelo.

La manera de actualizar este valor sera a través de modificar el poligono de valor del suelo
dibujado en el Plano de valores adicionando el valor del plantia por unidad de area, en el que
el valor final del valor base sera: Valor Base + Valor por unidad indicado en el cuadro
Cultivos Permanente

El poligono se dibujara de acuerdo al area ocupado por el cultivo a actualizarse

VALOR ADICIONAL AL VALOR CONTENIDO EN EL PLANO DE VALORES DEL SUELO

DEL AREA RURAL
VALOR ADICIONAL VALOR ADICIONAL
POR METRO POR METRO
CUADRADO CUADRADO
CULTIVOS PERMANENTES (USD $/Ha) (USD $/m2)
No No
Tecnificad | Tecnificad | Tecnificad | Tecnificad
o o o o
BANANO/PLATANO 13,331.3 14,397.8 1.33 1.44
CACAO 10,131.8 13,331.3 1.01 1.33
CAFE 10,131.8 13,331.3 1.01 1.33
CAMARONERA 15,997.5 15,997.5 1.60 1.60
CANA DE AZUCAR 5,332.5 8,532.0 0.53 0.85
FORESTAL MADERABLE 13,331.3 20,000.0 1.33 2.00
FRUTALES PERMANENTES 10,131.8 13,331.3 1.01 1.33
PALMA COCOTEROS 21,330.0 22,396.5 2.13 2.24
PISCICOLA 25,000.0 30,000.0 2.50 3.00
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO1 10,767.4 12,920.9 1.08 1.29
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO2 11,844 .1 14,2129 1.18 1.42
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO3 13,028.5 15,634.2 1.30 1.56
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO4 14,3314 17,197.7 1.43 1.72
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO5 15,764.5 18,9174 1.58 1.89
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO6 17,341.0 20,809.2 1.73 2.08
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO7 19,075.1 22,890.1 1.91 2.29
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIOS8 20,982.6 25,179.1 2.10 2.52
UNIDAD ALTERNATIVA AL
AGRARIO9 23,080.8 27,697.0 2.31 277
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Articulo 32. EL VALOR DE LAS EDIFICACIONES Y DE REPOSICION. - Se establece
el avalto de las edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter de permanente,
proceso que a través de la aplicacion de la simulacién de presupuestos de obra que va a ser
avaluada a costos actualizados, donde constaran los siguientes indicadores de caracter
general: tipo de estructura, acabados, edad de la construccién, estado de conservacion,
superficie, y numero de pisos.

Para la aplicacion del método de reposicién y establecer los parametros especificos de
célculo, a cada indicador le correspondera un numero definido de rubros de edificacion, a los
que se les asignan los indices de participacién. Para el caso y de acuerdo al tipo de
construccion existente se consideran coeficientes de vida util para cada estructura.

Para la determinacion del valor de las edificaciones y sistemas adicionales constructivos, se
aplicaran los parametros, elementos, modelos matematicos y tablas de valoracion de los
materiales de construccion, tabla de depreciacion de las edificaciones contempladas para la
zona urbana.

TiTuLo Il
IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL
CANTON JIPIJAPA

CAPITULO I

COMPETENCIA, AMBITO Y OBJETIVO

Articulo 33. COMPETENCIA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Jipijapa, es el 6rgano competente para aprobar la tarifa impositiva para el calculo del
impuesto predial de los predios urbanos y rurales, asi como regular mediante ordenanza el
cobro de dichos tributos.

Articulo 34. AMBITO DE APLICACION. - La presente Ordenanza rige para las personas
naturales y sociedades (segun la definicion establecida en la Ley de Régimen Tributario),
nacionales o extranjeras, que sean propietarios o posesionarios de bienes inmuebles en la
jurisdiccion del canton Jipijapa.

Articulo 35. OBJETIVO. - La presente Ordenanza tiene como objetivo establecer la forma
de determinacion del impuesto a los predios urbanos y rurales para el bienio 2024-2025 en el
cantén Jipijapa

CAPITULOII
HECHO GENERADOR, SUJETO ACTIVO Y PASIVO, VALOR CATASTRAL
IMPONIBLE, PERIODO IMPOSITIVO

Articulo 36. HECHO GENERADOR. - Se constituye como hecho generador del impuesto

predial urbano la propiedad de bienes inmuebles y del impuesto predial rural la tenencia,
propiedad, posesion o
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usufructo de bienes inmuebles en la jurisdiccion del canton Jipijapa.

Articulo 37. SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos a los predios urbanos y
rurales es el Gobierno Autdbnomo Descentralizado Municipal del cantén Jipijapa.

Articulo 38. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto predial urbano e
impuesto predial rural los contribuyentes o responsables del tributo que grava la propiedad
urbana y rural, las personas naturales y sociedades, nacionales o extranjeras que sean
propietarios, poseedores o usufructuarios de bienes raices ubicados dentro del perimetro del
canton Jipijapa de conformidad a lo establecido en el COOTAD vy el Codigo Tributario.

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

e Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o curadores con
administracion de predios de os demas incapaces.

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

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

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

* Los sindicos de quiebra o de concursos de acreedores, los representantes o
liquidadores de sociedades de hecho en liquidacién, los depositarios judiciales y los
administradores de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente

e Los adquirientes de predios por los tributos a |la propiedad urbana que afecten a dichos
predios, correspondientes al afo en que se haya efectuado la transferencia y por el afio
inmediato anterior.

e Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del pasivo en todo
o en parte, sea por concepto de tributos a los predios, se adecue a la fecha del respectivo
acto.

e Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios adecuados por el
causante.

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

Articulo 39. BASE IMPONIBLE. - La base imponible es la suma del valor de la(s)
propiedad(es) inmuebles que posee el mismo sujeto pasivo, incluido los derechos o alicuotas
que posee en otro predio en la misma zona sea urbana o rural, acorde con la informacion
actualizada en el catastro del GAD Municipal del cantén Jipijapa. La tarifa se aplicara al valor
acumulado, correspondiéndole a cada propiedad la participacion porcentual en funcion del
peso de su avaluo.

El valor de la propiedad es el que se registra en el catastro municipal, resultante de los procesos
de formacion, actualizacion y mantenimiento catastral efectuados por la Coordinacién Técnica
de Avaluos y Catastros, o quien haga sus veces.

Articulo 4°'f QE&I O IMPOSITIVO. - El impuesto predial urbano, impuesto predial rural e

impuesto a Igs inmuebles no edificados, es de periodicidad anual y esta comprendido en el
periodo que vadebi
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primer dia de enero al treintaiuno de diciembre del respectivo afo.

Con base en todas las modificaciones y actualizaciones operadas en los catastros hasta el 31
de diciembre de cada afo, la municipalidad determinara los impuestos para el cobro a partir
del primero de enero en el afio siguiente.

CAPITULO II
DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO Y RURAL Y DEL IMPUESTO A
LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS EN ZONAS URBANAS Y EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA

Articulo 41. TARIFAS. - El valor del impuesto predial urbano y del impuesto predial
rural que cada contribuyente debe pagar, sera el que resulte de aplicar las tarifas que
constan en las siguientes tablas:

TARIFA PARA LA DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

AVALUO (RANGO) TARIFA (0/00)

0.00 6,750.00 1.00
6,750.01 27,000.00 1.20
27,000.01 54,000.00 1.40
54,000.01 108,000.00 1.60
108,000.01 261,000.00 1.80
261,000.01 522,000.00 2.00
522,000.01 En adelante 2.20

TARIFA PARA LA DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL

AVALUO (RANGO) TARIFA (0/00)

3,600.00 0.80
0.01

3,600.01| 13,500.00 1.00
13,500.01| 67,500.00 1.20
67,500.01| 202,500.00 1.40
202,500.01| 337,500.00 1.60
337,500.01| 607,500.00 1.80
607,500.01 [En Adelante 2.00

Articulo 42. IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS. - El recargo del dos por mil
(2%0) anual se cobrara sobre el valor del predio a los inmuebles no edificados que se
encuentran ubicados en suelo urbano y cuenten con los servicios de agua potable,
canalizacion (alcantarillado sanitario) y energia eléctrica, hasta que se realice la edificacion,
para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia v Descentralizacion.
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Articulo 43. IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA. - Los propietarios de inmuebles no edificados y construcciones
obsoletas ubicadas en zonas de promocion inmediata descrita en el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, pagaran el siguiente impuesto
adicional:

a) Eluno por mil (1 o/o0) adicional que se cobrara sobre el avalto imponible de los inmuebles
no edificados; vy,

b) El dos por mil (2 o/oo) adicional que se cobrara sobre el avalio imponible de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en el Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

El presente impuesto se aplicara conforme las regulaciones establecidas en el Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y sobre las zonas de
promocioén inmediata que defina el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Jipijapa en su respectiva ordenanza.

Articulo 44. COSTO POR SERVICIOS TECNICOS ADMINISTRATIVOS. — Anualmente se
imputara un costo adicional de USD $ 3,00 (TRES 00/100 ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica), por cada inmueble o predio registrado en el catastro municipal, valor que se
recauda por la prestacion de servicios técnicos administrativos vinculados a la actualizacion y
mantenimiento de la informacién catastral, costo que se desglosara en el titulo de crédito que
se emita para el cobro de predios urbanos y rurales.

CAPITULO Il EXONERACIONES Y DEDUCCIONES

Articulo 45. EXONERACIONES. - El sujeto pasivo gozara de las siguientes exoneraciones
establecidas en el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion para el impuesto predial urbano y para el impuesto predial rural; asi como,
de las exoneraciones establecidas en otras leyes organicas y especiales:

Propiedades exentas del pago del impuesto predial urbano

a) Los predios unifamiliares urbano -marginales con avalios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.

b) Los predios de propiedad del Estado y demas entidades del sector publico.

c) Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social de
caracter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas estén
destinados, exclusivamente a estas funciones; Si no hubiere destino total, la exencién
sera proporcional a la parte afectada a dicha finalidad.

d) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras 0 a organismos internacionales
de funcioén publica, siempre que estén destinados a dichas funciones.

e) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al
demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de
la propiedad y catastrada. En caso de tratarse de expropiacion parcial, se tributara por
lo no expropiado.

Gozaran de una exencion por los cinco anos posteriores al de su terminacion:
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a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del patrimonio familiar,
siempre que no rebasen un avaluo de cuarenta y ocho mil ddlares.

b) Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, las asociaciones
mutualistas y cooperativas de vivienda, jse beneficiaran solo hasta el limite de crédito
que se haya concedido para tal objeto; en las casas de varios pisos se consideraran
terminados aquellos en uso, aun cuando los demas estén sin terminar.

c¢) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

d) Gozaran de una exoneracion hasta por dos afios siguientes al de su construccion, las
casas destinadas a vivienda no contempladas en los literales f), g) y h) de este articulo,
asi como los edificios con fines industriales.

Cuando la construccién comprenda varios pisos, la exencion se aplicara a cada uno de ellos
por separado, siempre que puedan habitar individualmente, de conformidad con el
respectivo afno de terminacion.

Propiedades exentas del pago del impuesto predial rural

a) Las propiedades cuyo valor no exceda de quince remuneraciones basicas unificadas del
trabajador privado en general.

b) Las propiedades del Estado y demas entidades del sector publico.

c) Las propiedades de las instituciones de asistencia social o de educacion particular cuyas
utilidades se destinen y empleen a dichos fines y no beneficien a personas o empresas
privadas.

d) Las propiedades de gobiernos u organismos extranjeros que no constituyan empresas
de caracter particular y no persigan fines de lucro.

e) Las tierras comunitarias de las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades
indigenas o afro ecuatorianas.

f) Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con
plantas nativas en zonas de vocacion forestal.

g) Las propiedades que sean explotadas en forma colectiva y pertenezcan al sector de la
economia solidaria y las que utilicen tecnologias agroecoldgicas.

Adultos mayores y personas con discapacidad

a) Se aplicara la exoneracion tributaria a todas personas que hayan cumplido 65 afios de
edad, de acuerdo con los presupuestos establecidos en la Ley Organica de Personas
Adultas Mayores.

b) Las personas con una discapacidad igual o mayor al 30% y/o las personas naturales y
juridicas que tengan legalmente bajo su proteccion o cuidado a la persona con
discapacidad, que cumpla con el porcentaje antes descrito, tendran la exencion del
cincuenta por ciento (50%) sobre el pago del impuesto predial urbano y rural.

Esta exencién se aplicara sobre un (1) solo inmueble con un avalio maximo de quinientas
(500) remuneraciones basicas unificadas del trabajador privado en general. En caso de
superar este valor, se cancelara un proporcional al excedente

Articulo 46. DEDUCCIONES. - Para la liquidacion del impuesto predial urbano y rural, los
lijetos pasivodBIR@N derecho a solicitar que sobre la base imponible se les otorguen las
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deducciones por deudas hipotecarias que graven al predio por motivo de su adquisicion,
construccién o mejora, para cuya aplicacion se considerara lo siguiente:

SALDO DE LA DEUDA DEDUCCION
Inferior al veinticinco por ciento [Se deducira del valor catastral imponible el monto
(25%) que se obtenga aplicando el veinte por ciento (20%)

al saldo del valor del capital de la deuda dicho

monto no podra
exceder del 50% del valor catastral imponible

Supera el veinticinco por ciento |Se deducira del valor catastral imponible el monto
(25%) y llega hasta el treintay  |que se obtenga aplicando el treinta por ciento (30%)
siete y medio por ciento (37.5%) [al saldo del valor del capital de la deuda, dicho

monto no podra
exceder del 50% del valor catastral imponible

Supere el treinta y siete y medio [Se deducira del valor catastral imponible el monto
por ciento (37.5%) que se obtenga aplicando el cuarenta por ciento
(40%) al saldo del valor del capital de la deuda,

dicho monto no
podra exceder del 50% del valor catastral imponible

Para el calculo del porcentaje de saldo de la deuda se considerara la siguiente férmula: saldo
de la deuda/avaluo actualizado x 100.

El resultado de la deduccién sera la base liquidable sobre la cual se determinara el impuesto
predial.

CAPITULO IV
DEL PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO Y RURAL, DESCUENTO POR
PRONTO PAGO, RECARGO E INTERESES

Articulo 47. DEL PAGO. - El impuesto debera pagarse en el curso del respectivo afio y
hasta el 31 de diciembre del ano al que corresponde la obligacion, sin necesidad de que la
tesoreria notifique estas obligaciones.

Vencido el afo fiscal, el impuesto, recargos e intereses de mora seran cobrados por la via
coactiva.

Articulo 48. DESCUENTOS EN LA RECAUDACION. - Los contribuyentes que paguen
sus tributos dentro de los primeros seis meses del afo, tendran derecho a los descuentos
que se detallan a continuacion:

PERIODO DE PAGO PO RCENTAJE DE
DESCUENTO
PRIMERA QUINCENA DE ENERO 10%
SEGUNDA QUINCENA DE ENERO 9%
PRIMERA QUINCENA DE FEBRERO 8%
SEG QUINCENA DE FEBRERO 7%
%\%%MQMENA DE MARZO 6%
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SEGUNDA QUINCENA DE MARZO 5%
PRIMERA QUINCENA DE ABRIL 4%
SEGUNDA QUINCENA DE ABRIL 3%
PRIMERA QUINCENA DE MAYO 3%
SEGUNDA QUINCENA DE MAYO 2%
PRIMERA QUINCENA DE JUNIO 2%
SEGUNDA QUINCENA DE JUNIO 1%

Articulo 49. RECARGO SOBRE EL VALOR DEL IMPUESTO PREDIAL. - Los
contribuyentes que paguen sus tributos a partir del segundo semestre del ano (1 de julio)
tendran un recargo del diez por ciento (10%) del valor del impuesto a pagar.

CAPITULO V
DE LOS RECLAMOS

Articulo 50. - RECLAMOS. - Concluido este proceso de actualizacién catastral, se notificara
por la prensa a la ciudadania, para que los interesados puedan acercarse a la entidad, o
acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva valorizacion.

Los sujetos pasivos del impuesto, sea en calidad de contribuyentes o responsables, que se
creyeren afectados, en todo o en parte, por un acto determinativo, sea por el

avaluo o por la base imponible en que se sustenta el cobro del impuesto, podran presentar su
reclamo ante la administracion tributaria municipal. La Direccion Financiera estara obligada a
dar el tramite dentro de los plazos que correspondan de conformidad con la ley.

Articulo 51.- COMPETENCIA PARA LA ATENCION DE LOS RECLAMOS. - Una vez que los
sujetos pasivos hayan sido notificados de la actualizacion catastral, podran dichos
contribuyentes formular sus reclamos ante el director Financiero cuando el reclamo sea por el
acto determinativo del impuesto.

Cuando el reclamo sea por la determinacién del avaluo debera ser dirigido a la Coordinacion
Técnica de Avaluos y Catastros o quien haga sus veces quien atendera la solicitud dentro del
término quince (15) dias de recibido el reclamo y pondra en conocimiento del reclamante, el
resultado del tramite.

Para tramitar cualquier impugnacion, a que se refieren los incisos precedentes, no se requerira
del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Articulo 52. DE LAS INSPECCIONES. - Cuando una solicitud de ingreso, reingreso, baja,
o verificacion de medidas de un predio, requiera inspeccion en sitio, el contribuyente entregara
la documentacion requerida en la respectiva ventanilla, la cual sera resuelta por la
Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros, dentro del término de quince (15) dias,
contados a partir de la entrega de la documentacion.

TITULO IlI
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS
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CAPITULO | GENERALIDADES

Articulo 53. DEBERES DE LOS NOTARIOS, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD. -
Para contribuir a la correcta y total aplicacion de las normas contempladas en el COOTAD y
en esta Ordenanza, los funcionarios municipales, los Notarios, y el Registrador de la
Propiedad del cantdn Jipijapa, deberan cumplir las siguientes disposiciones:

Para la elaboracion e inscripcién de una escritura, los Notarios y el Registrador de la
Propiedad exigiran que previamente el contribuyente presente:

o Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal, emitido por la Tesoreria Municipal;

o Certificado del avaluo de la propiedad emitido por la Coordinacién Técnica de Avalluos y
Catastros o quien haga sus veces;

e Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS)

e Informe Técnico y de Aprobacion de Fraccionamiento, Particion o Subdivisién cuando
la transaccion es por una parte del predio

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

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

Sera responsabilidad del Notario y/o Registrador que la escritura publica se protocolice e
inscriba con los requisitos establecidos en la presente ordenanza.

Dentro de los diez primeros dias de cada mes, los Notarios y el Registrador de la Propiedad
del cantén enviaran a la Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros o quien haga sus veces,
y a la Direccion Financiera del GAD Jipijapa, un reporte, en fisico y digital de las transacciones
realizadas, sobre la siguiente informacion:

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

e Particiones entre condominos;

e Adjudicaciones por remate y otras causas;

e Hipotecas que hubieren autorizado.

Articulo 54. DE LA SOLICITUD DE TRAMITES. - Toda persona natural o juridica que
requiera de un servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados, para lo
cual debera presentar:

« Certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad del canton;
e Cédula de ciudadania o Registro Unico de Contribuyentes y certificado de votacién
actualizados

Cuando por efectos de la actualizacion de un registro catastral, el contribuyente solicitara
la inclusion de una particion, fraccionamiento, subdivision, urbanizacion, etc., o solicitara la
actualizacién debido a que los datos de la escritura difieren con los datos del registro
catastral, o difieran con las medidas en sitio, 0 no constaran en la cartografia municipal;
debera incluir ademas los siguientes requisitos:
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e Levantamiento planimétrico en fisico y digital;

e No adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Jipijapa;

Para el caso de fraccionamientos, urbanizaciones, particiones; el archivo presentado en
formato *dwg debera estar contener la division e identificacion de los lotes con sus
respectivas medidas, las edificaciones, anchos viales, etc. Los lotes deberan graficarse
como poligonos cerrados. Para las urbanizaciones, deberan presentar como requisito
adicional el presupuesto de las obras de urbanizaciéon y de las edificaciones tipos
contempladas en el proyecto.

Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la actualizacién
de datos en la respectiva ventanilla sean estos cambios en la tenencia del predio, datos de
contribuyentes entre otros, la Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros o quien haga
sus veces, actualizara los datos requeridos por el contribuyente en los plazos establecidos
en los procedimientos elaborados para el efecto.

Articulo 55. DE LA FORMALIDAD EN LA PRESENTACION Y FIRMA DE
RESPONSABILIDAD DE LOS LEVANTAMIENTOS PLANIMETRICOS. - Todo
levantamiento planimétrico sera realizado mediante el Sistema de Coordenadas WGS84 y de
proyeccion DATUM UTM 17S, se lo presentara en el formato fisico A4 o en el que fuera
requerido por el area solicitante, ademas del archivo digital en formato dwg que debera
adjuntarse en un dispositivo de disco compacto.

El levantamiento planimétrico, sera realizado por un profesional en Topografia, Ingeniero Civil,
Ingeniero Cartégrafo, Arquitecto o afines, quienes deberan estar debidamente patentados y
estar al dia en el pago de sus obligaciones tributarias municipales.

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

Los levantamientos planimétricos que se presenten para obtener los permisos de
fraccionamiento, urbanizaciones, remanentes, excedentes y afectaciones; deberan ser
revisados y aprobados por la Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros o quien hiciera
sus veces, previo a ser incorporada a la cartografia del GAD Jipijapa.

Para que un trabajo de levantamiento sea aceptado por el GAD Jipijapa, debera cumplir con
los requisitos y formalidades indicados en esta Ordenanza

Articulo 56. CERTIFICACIONES. - La Coordinacion Técnica de Avaluos y Catastros o quien
hiciera sus veces, podra otorgar certificaciones que sean solicitadas por los contribuyentes en
temas que competan a esta Coordinacién Municipal: certificacion sobre el avaliuo de la
propiedad o cualquier otro certificado relacionado a la propiedad inmueble del cantén, previa
solicitud, para lo cual debe presentar previamente:

o Certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad del
canton;

o Certificado de bienes raices, si el caso lo amerita;

e No adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Jipijapa;
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e Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS) o Informe Técnico y de
Aprobacién de Fraccionamiento, Subdivision o Particion, dependiendo si la certificacion
otorgada es total o parcial,

o Cédula de ciudadania o Registro Unico de Contribuyentes y certificado de votacion
actualizados;

e Levantamiento Planimétrico, cuando el caso lo amerite.

Una vez entregada la documentacion completa requerida al contribuyente en la ventanilla
correspondiente, la emitido por la Coordinaciéon de Avaluos y Catastros o quien haga sus
veces, entregara la certificacion solicitada dentro del término que indique el procedimiento
elaborado para el efecto, contados a partir que sus datos estén debidamente actualizados en
las respectivas ventanillas de actualizacién catastral, y cuando no requiera inspeccién de
campo.

La certificacién del avalio o de datos catastrales, no constituyen reconocimiento,
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, solo expresara los datos, el valor del
suelo y edificaciones, que consten en el registro catastral, aprobados mediante la presente
Ordenanza. El tratamiento de los datos y situaciones de tenencia que se presentaren, seran
atendidos de acuerdo a los procedimientos que regule la normativa vigente.

Articulo 57. DE LA PRESENTACION DE ESCRITURAS EN TRANSFERENCIA DE
DOMINIO POR PARTE DE LOS CONTRIBUYENTES.- Toda persona natural o juridica, que
de cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles del cantén, esta obligado a
catastrarla en la Coordinacién Técnica de Avaluos y Catastros, o quien haga sus veces, en
un plazo no mayor a un (1) mes desde la inscripcion en la Registraduria de la Propiedad,
adjuntando copia del instrumento publico de dominio, debidamente inscrito en el Registro de
la Propiedad, para que conste en el inventario catastral.

Cuando la actualizacion en el catastro se la realice presentando una escritura en la que hayan
transcurrido mas de tres meses calendarios desde la fecha de inscripcion, el contribuyente
debera adjuntar certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la
Propiedad del cantén Jipijapa.

Articulo 58. OBLIGACION DE INFORMAR. - El Coordinador Técnico de Avallos y
Catastros, o quien haga sus veces, en caso de identificar a los servidores municipales, que
dejaren de avaluar una propiedad o realizaren avaluos por debajo o sobre del avaluo real del
predio y no justificaren tales procedimientos, solicitara a la Maxima Autoridad o a la Direccion
de Talento Humano que se inicie con el correspondiente procedimiento administrativo
disciplinario, con la finalidad aplicar las sanciones respectivas en contra del o los servidores
publicos que se determinen responsables de cualquier falta grave, sin perjuicio que el GAD
Jipijapa inicie las acciones judiciales a que hubiere lugar.

Articulo 59. MULTA POR NEGAR INFORMACION O POR SUMINISTRAR DATOS
FALSOS. - Los sujetos pasivos que se negaren a facilitar datos o a efectuar las
declaraciones necesarias que permitan realizar los avallos de la propiedad, seran
sancionados por el GAD Municipal del cantén Jipijapa, previo inicio de un expediente
administrativo sancionador conforme el procedimiento establecido en el Cédigo Organico
Administrativo (COA) y de encontrarse la responsabilidad del administrado, se le impondra
una multa equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la remuneracion mensual basica
unificada del trabajador en general, que estuviere vigente.
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Los sujetos pasivos que, por culpa o dolo, proporcionen datos tributarios falsos, seran
sancionados con una multa igual al doble de la prevista en el inciso anterior, observando el
mismo procedimiento establecido, sin perjuicio de las acciones legales que pueda iniciar el
GAD Municipal del cantdn Jipijapa ante las autoridades competentes.

Las multas que se determinaren deberan ser pagadas por el infractor dentro de los primeros
treinta dias de haberse sido notificadas por el Tesorero Municipal. Vencido ese término, se
podran recaudar por la via coactiva.

Articulo 60. SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA. - En todos los procedimientos vy
aspectos no contemplados en esta Ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en
la Normas Técnicas Nacionales de Catastro y Valoracién, de manera supletoria.

DISPOSICION GENERAL

UNICA. - Se excluyen del cobro del impuesto predial, tasas y contribucién especial por
mejoras exclusivamente a los bienes inmuebles que estén considerados de riesgo alto por
parte de la Unidad de Gestion de Riesgo, o quien haga sus veces, y que no tengan ningun
uso por haber sufrido afectacion. Dichos predios constaran en el catastro solo para fines
estadisticos.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA. - Deréguese la ORDENANZA PARA LA ADMINISTRACION DE LA
INFORMACION PREDIAL, DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD Y,
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS
Y RURALES DEL CANTON JIPIJAPA, PARA EL BIENIO 2024-2025; asi como todas las
Ordenanzas y demas disposiciones expedidas sobre el impuesto predial urbano y rural que
se opongan y que fueron expedidas con anterioridad a la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL
Una vez sancionada la presente Ordenanza, entrara en vigencia a partir del 01 de enero de
2026, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial y pagina web institucional del GAD

Municipal del Canton Jipijapa.

Dada por el Concejo Municipal del Canton Jipijapa, a los 28 dias del mes de noviembre de
2025

i£irmado electrénicamente por
ANGELA ESPERANZA
LUA SANTILLAN
of Validar Gnicamente con FirmaEC
R

Dra. Angel.a Esperanza Plua Santillan
ALCALDESA DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JIPIJAPA

i
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omas Paucar Paucar
SECRETARIO GE’NERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL )
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JIPIJAPA

Ag'g. S

CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la ORDENANZA PARA ADMINISTRACION
DE LA INFORMACION PREDIAL, DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD Y
DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL
CANTON JIPIJAPA PARA EL BIENIO 2026-2027, fue debidamente discutida y aprobada
por el Concejo Municipal del cantdn Jipijapa en dos sesiones distintas celebradas los dias
14 de noviembre de 2025, de conformidad con lo que dispone el articulo 322 del Cédigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, habiendo sido
aprobada definitivamente en la sesién del 28 de noviembre de 2025.

AS PAUCAR PAUCAR

Abg! s Paucar Paucar
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL ,
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JIPIJAPA

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL. - En la ciudad de Jipijapa, a los 28 dias del
mes de noviembre de 2025. De conformidad con lo que dispone el articulo 322 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, elévese a
conocimiento de la Senora alcaldesa del canton, para su sanciéon la ORDENANZA PARA
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL, DETERMINACION DEL AVALUO
DE LA PROPIEDAD Y DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES
URBANOS Y RURALES DEL CANTON JIPIJAPA PARA EL BIENIO 2026-2027

do electrénicamente por
MAS PAUCAR PAUCAR
ar Gnicamente con FirmaEC

Abg. Tomas Paucar Paucar
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL )
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JIPIJAPA
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ALCALDIA DEL CANTON JIPIJAPA. - Jipijapa, lunes 1 de diciembre de 2025, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, y una vez que se ha cumplido con las
disposiciones legales, SANCIONO la ORDENANZA PARA ADMINISTRACION DE LA
INFORMACION PREDIAL, DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD Y DEL
IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL
CANTON JIPIJAPA PARA EL BIENIO 2026-2027 y procédase de acuerdo a la Ley.

‘. ,F.:_;.
Dra. Angela Esperanza Plua Santillan ]
ALCALDESA DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JIPIJAPA

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL. - Proveyd y firmo la Dra. Angela Plua
Santillan, Alcaldesa del cantén Jipijapa, lunes 1 de diciembre de 2025.- Lo Certifico:

Agg' Tomas Paucar Paucar
SECRETARIO GE’NERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL ;
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JIPIJAPA
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ANEXOS

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO y RURAL

[ LIMITEURBANO
ValorSueloUrbano
1.000000000000000
1.500000000000000
2.000000000000000
5.000000000000000
8.000000000000000
10.000000000000000
12,000000000000000
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ANEXO 2: MATERIALES Y TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

COLUMNAS

NO

Material

No tiene

Hormigdn Armado

Pilotes

Hierro / Acero

Madera Fina

Madera Comun

Bloque/Ladrillo

Piedra

Cana

—

OO ONOO OB WN|—

Adobe/Tapial

1

1

Mixto (Maderay
Hormigon)

1

2

Mixto (Metal y Hormigon)

ENTREPISO

NO

Material

No tiene

Hormigon

Hierro/Acero

Madera Fina

Madera comun

Madera Ladrillo

Bdéveda ladrillo

Boveda piedra

OO NOOOBWN =

Cana

VIGAS/CADENAS

NO

Material

No tiene

Hormigon Armado

Hierro Acero

Madera Fina

Madera Comun

DA WN—

Cana

47

PAREDES

4
o

Material

No tiene

Hormigén

Bloque

Ladrillo

Madera Fina

Madera comun

Cana

Piedra

Adobe

-_—

OO ONOO B WN|—

Tapial

Bahareque

12

Fibrocemento

13

Malla

14

Panel prefabricado

15

Gypsum

16

Zinc

CUBIERTA

NO

Material

No tiene

Hormigdn

Metalica

Madera Fina

Madera Comun

Estereoestructura

Cana

Zinc

OO N OO WN—

Steel Panel
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TIPOLOGIA | COLUMNAS c‘ﬂg‘é‘,ﬁs PAREDES | ENTREPISO [CUBIERTA
Hierro Acero [Bloque Hierro Acero  |[Hormigon
Hormigon ) _ _
Armado F{broceme Hormigén Metalica
nto
; Madera Madera Madera fina Madera fina
T Pilotes comun fina
No tiene Hormigon Estereoestruct
ura
Ladrillo
Panel
prefabricad
o
. VIGAS/
TIPOLOGIA | COLUMNAS |cADENAS |[PAREDES | ENTREPISO [CUBIERTA
Hierro Acero [Bloque Hierro Acero  [Hormigon
Hormigon : _ _
Armado F{broceme Hormigén Metalica
nto
Madera Madera  Madera fina Madera fina
formigon comun fina
T2 Armado Madera fina  Hormigon Estereoestruct
ura
No tiene Ladrillo Steel Panel
Panel
prefabricad
o}
Gypsum
No tiene
. VIGAS/
TIPOLOGIA | COLUMNAS |cADENAS [PAREDES | ENTREPISO CUBIERTA
Hierro Acero [Bloque Hierro Acero  |Hormigon
Hormigén
Armado F{broceme Hormigdn Metalica
nto
Madera Madera  |Madera fina Madera fina
] comun fina
T3 Hierro/Acero  |Madera fina |Hormigon |No tiene Estereoestruct
ura
No tiene Ladrillo Zinc
Panel
prefabricad Steel Panel
o}
Gypsum
No tiene
. VIGAS/
TIPOLOGIA | COLUMNAS | cADENAS [PAREDES | ENTREPISO |CUBIERTA
. Boveda de
Hierro Acero |Adobe ladrillo Cafia
Hormigén Boveda de
Armado Bahareque |piedra Metalica
Ladrillo Madera Tapial Hierro/Acero  Madera
Bloque,  Madera fina Bl Mad in Madera Fi
T4 3 adera fina oque adera comun [Madera Fina
fo;m ér:n%@o?.g?plal, No tiene Ladrillo Madera Fina  [Zinc
) ShoPisdra Madera  |Madera Ladrillo [Steel Panel
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comun

Madera No tiene No tiene
Fina

Piedra

No tiene
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TIPOLOGIA|COLUMNA C‘KSQ,?AS PAREDES ENTREPISO |CUBIERTA
S
Hierro Acero [Bloque Hierro Acero [Hormigon
Hormigdn
Armado Fibrocemento |Hormigén Metalica
Mixto Madera Madera fina Madera Madera fina
(Metal- comun o comun
" Madera fina |Hormigon Madera fina |Estereoestructur
5 Hormigén), a
Mixto No tiene Ladrillo No tiene Zinc
M Panel
éorera]:jigréaﬁ) prefabricado Steel Panel
Gypsum
No tiene
TIPOLOGIA|COLUMNA ﬁﬁlé:ADE PAREDES ENTREPISO |CUBIERTA
S
Hierro Acero [Bloque Hierro Acero |Metalica
Hormigdn
Armado Fibrocemento |[Hormigon Madera comun
Madera Maderafina  |Madera Madera Fina
comun comun
T6 Madera Fi Madera fina |Hormigon Madera fina  |[Zinc
adera Fina INg tiene Ladrillo No tiene Steel Panel
Panel
prefabricado No tiene
Gypsum
No tiene
TIPOLOGIA|COLUMNA ﬁi/SCADE PAREDES ENTREPISO |CUBIERTA
S
adera Cana Madera Cana
comun comun
T7 Madera Madera Fina [Madera comun [No tiene Madera comun
Comun No tiene Malla Zinc
No tiene No tiene
TIPOLOGIA|/COLUMNA ﬁilsCADE PAREDES ENTREPISO |CUBIERTA
S
adera Cana Madera Cana
comun comun
T8 Cafna No tiene Madera comun |No tiene Zinc
No tiene Cafa No tiene
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ANEXO 3: ACABADOS

ACABADO DEL PISO |REVESTIMIENTO INTERIOR

N° Material Peso N° Material Peso
1|No tiene 1 1|No tiene 1
2 Marmol 4 2 |Encementado 2
3|Marmetdn 2 3Madera fina 3
4 Marmolina 3 4 |Madera comun 2
5|Ceramica 2 5|Cana 1
6 Madera fina 3 6 Marmol 4
7 Madera comun 2 7 Marmeton 2
8 Baldosa 2 8 Marmolina 3
9 Vinil 1 9|Ceramica 2
10Azulejo 2 10 Baldosa 2
11|Encementado 2 11 |Grafiado 2
12 |Cana 1 12|Champeado 2
13 Duela 4 13 |Enquinche 1
14 |Parquet 4 14 |Pintura de esmalte 3
15 |Adoquin 3 15|Pintura de caucho 3
16 |Pintura de alto trafico 3 16 |Alucobond 4
17 |Porcelanato 4 17 |[Fachaleta 4

18 |Alfombra 4

19 |Césped Sintético 4

TUMBADOS |REVESTIMIENTO EXTERIOR
N° Material Peso N° Material Peso
1|No tiene 1 1 No tiene 1
2 Madera fina 3 2 |[Encementado 2
3 Madera comun 2 3 [Madera fina 3
4 |Encementado 2 4 Madera comun 2
5|Champeado 2 5|Cafa 1
6|Cana 1 6 |Marmol 4
7 \Grafiado 2 7 Marmeton 2
8 Fibrocemento 2 8 Marmolina 3
9 Fibra sintética 2 9 |Ceramica 2
10|Estuco 3 10 Baldosa 2
11|Gypsum 4 11 |Grafiado 2
12 Duelas 4 12 |Champeado 2
13 PVC 4 13 |Enquinche 1
14 |Pintura de esmalte 3
15|Pintura de caucho 3
16 |Alucobond 4
17 |[Fachaleta 4
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PUERTAS
N° Material Peso
1|No tiene 1
2 Madera fina 3
3 Madera Comun 2 | VENTANAS
4 Aluminio 3 N° Material Peso
5 Enrollable 2 1No tiene 1
6 Hierro/Madera 2 2 Madera fina 3
7 Madera/Malla 2 3 Madera comun 2
8 [Tol Hierro 1 4 |Aluminio Vidrio 3
9/(Cana 1 5 [Enrollable 2
10 Zinc Madera 1 6 Hierro 1
11 Madera panelada 4 7 Madera/Malla 1
12 Madera tamboreada 2 8 |Abertura de ventana 1
13 |Malla 1 9 Madera/Vidrio 2
14 [Tol 3 10 Cana 1
15 Vidrio 3
ENLUCIDO ESCALERA ACABADOS CUBIERTAS
N° Material Peso !,‘l Material Peso
1|No tiene 1 1 INo tiene 1
2 Encementado 2
2 Encementado 2
3 Fibrocemento 2
3 Madera fina 3
4 Madera comun 2 4 [Teja comun 2
5|Marmol 4 5 [Teja vidriada 4
6 Marmeton 2 6 [Zinc 1
7 Marmolina 3 7 |Paja 1
8|Ceramica 2 8 (Cady 1
9|Baldosa 2 9 [Tejuelo 2
10 |Grafiado 2 (1) Pajas/hojas 1
1
11|Champeado 2 1 Galvalumen 4
1 1 [|Policarbonato
12|Cafa 3 4
1
4 |Steel Panel 2
52




Registro Oficial - Edicion Especial N° 776 Viernes 12 de diciembre de 2025

ORDENANZA No. 016-2025

ORDENANZA DE REGULARIZACION DE TERRENOS DEL CANTON RUMINAHUI
EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucion de la Republica del Ecuador y el Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion prevén que es competencia exclusiva de los gobiernos municipales la
de formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, los cuales deben actualizarse
junto con el avallio cada dos afios.

Por otra parte, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
determina que son excedentes o diferencias aquellas superficies que forman parte de terrenos con
linderos consolidados, que exceden el area original que consta en la respectiva escritura y que al
efectuar una medicion municipal resulten como diferencia entre una medicién anterior y la Gltima
practicada y que corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados municipales, establecer
mediante ordenanza el error técnico aceptable de medicion. La ordenanza debe prever la rectificacion
de la medicion, del avallio y consecuentemente del impuesto predial.

En este contexto, es indispensable actualizar la normativa local, a efectos de cumplir con el
ordenamiento juridico nacional y mantener un catastro actualizado, asi como su valoracién, lo que
garantizara que los valores correspondientes al pago de los impuestos prediales también estén
actualizados acorde a la superficie real, adicionalmente, se garantiza la seguridad juridica y los
derechos de los administrados, asi como la eficiencia administrativa en los tramites municipales.

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUT('),NOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON RUMINAHUI

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el Art. 226 dispone “Las instituciones del
Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas
que actuen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente las competencias y
facultades que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley...”; y, en el Art. 264 numeral 9,
prevé que es competencia exclusiva de los gobiernos municipales “Formar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales”; lo cual es reiterado y desarrollado en los Arts. 55
letra i), 139, 494, 495, 496, 522, del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el Art. 481
incisos primero y penultimo, respeto a los “lotes, fajas o excedentes”’, prescribe que “Para
efectos de su enajenacion, los terrenos de propiedad de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos se consideran como lotes, fajas o0 excedentes
provenientes de errores de medicion”; y, “Por excedentes o diferencias en los lotes o fajas
municipales o metropolitanos, se entienden aquellas superficies de terreno que superen el
error técnico aceptable de medicion del area original que conste en el respectivo titulo y que
se determinen al efectuar una medicién municipal por cualquier causa o que resulten como
diferencia entre una medicion anterior y la tltima practicada, bien sea por errores de calculo o
de medidas.”;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el Art.
481.1, referente a “Excedentes o diferencias de terrenos de propiedad privada”, precisa “Por
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excedentes de un terreno de propiedad privada se entiende a aquellas superficies que forman
parte de terrenos con linderos consolidados, que superan el area original que conste en el
respectivo titulo de dominio al efectuar una medicion municipal por cualquier causa, o resulten
como diferencia entre una medicién anterior y la tltima practicada, por errores de célculo o de
medidas. En ambos casos su titularidad no debe estar en disputa. Los excedentes que no
superen el error técnico de medicion, se rectificaran y reqularizaran a favor del propietario del
lote que ha sido mal medido, dejando a salvo el derecho de terceros perjudicados. EI Gobierno
Auténomo Descentralizado distrital 0 municipal establecera mediante ordenanza el error
técnico aceptable de medicion y el procedimiento de reqularizacion. - Si el excedente supera
el error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicién y el correspondiente
avalto e impuesto predial. Situacion que se reqularizara mediante resolucion de la maxima
autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma que se
protocolizara e inscribird en el respectivo registro de la propiedad. - Para la aplicacion de la
presente normativa, se entiende por diferencias el faltante entre la superficie constante en el
titulo de propiedad y la ultima medicion realizada. EI Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano de oficio o a peticion de parte realizara la rectificacion y
regularizacion correspondiente, dejando a salvo las acciones legales que pueden tener los
particulares. - El registrador de la propiedad, para los casos establecidos en el anterior y
presente articulo, procedera a inscribir los actos administrativos de rectificacion y
reqularizacion de excedentes y diferencias, documentos que constituyen justo titulo, dejando
a salvo los derechos que pueden tener terceros perjudicados.”;

Que, el Cadigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el Art. 494,
sobre la “Actualizacion del catastro®, dice: “Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los
términos establecidos en este Cddigo.”;

Que, el Cadigo Organico Administrativo, en el Art. 136, prevé que “Las administraciones publicas
pueden establecer formularios de uso obligatorio y determinar los modelos de solicitudes,
reclamos, recursos y, en general, de cualquier tipo de peticion que se le dirija. - Los formularios
y modelos estaran a disposicion de las personas en las dependencias administrativas y se
publicaran a través de los medios de difusion institucional. - La persona interesada puede
acompaniar los elementos que estime convenientes para precisar o completar los datos del
formulario o modelo, los cuales no podran ser inadmitidos y seran valorados por el 6rgano al
momento de resolver.”,

Que, el Concejo del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal del cantén Rumifiahui aprobd
la “ORDENANZA DE REGULARIZACION Y LEGALIZACION DE LOS EXCEDENTES Y
DIFERENCIAS DE TERRENOS O PREDIOS EN EL CANTON RUMINAHUI”, signada con el
Nro. 008-2019, publicada en el Suplemento del Registro Oficial Nro. 78 de 12 de noviembre
de 2019, misma que requiere ser modificada a fin de mejorar la eficiencia en los tramites
administrativos municipales; v,

En ejercicio de las atribuciones establecidas en los Arts. 7, 57 letra a) del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA DE REGULARIZACION DE TERRENOS DEL CANTON RUMINAHUI

Capitulo |
Del objeto, regularizacion y ambito
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Art. 1. Objeto. - El objeto de la presente Ordenanza es establecer el procedimiento de regularizacién
de terrenos con linderos consolidados y que su titularidad no se encuentre en disputa; y, el error técnico
aceptable de medicion.

Art. 2. Regularizacion. - Es el procedimiento administrativo por medio del cual, la municipalidad, a
peticion de parte o de oficio, actualiza la superficie del terreno y/o linderos con sujecion al error técnico
de medicién, para la actualizacién del catastro en los términos previstos en el Art. 494 del Cédigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

Previo al inicio de un proceso de habilitacion del suelo o enajenacion de inmuebles urbanos o rurales,
imperativamente se requerira que la superficie y/o linderos del predio materia de la transaccion se
encuentre regularizado.

Art. 3. Ambito. - El ambito de aplicacion de la presente normativa es la jurisdiccion del territorio del
cantén Rumifiahui.

Capitulo Il
Del error técnico aceptable de medicion y formas de medicion

Art. 4. Error Técnico aceptable de medicion. - El Error Técnico Aceptable de Medicion-ETAM, es el
porcentaje que determina la diferencia méxima aceptable entre la superficie de un terreno constante
en el titulo de dominio y el area como resultado de una posterior medicion, que se establece de
acuerdo con la zona o suelo en la que se encuentra ubicado:

a. En suelo urbano: Hasta un maximo de diez (10%), en més o en menos.
b. En suelo rural: De 1m2 a 25.000m2 el 10%; y, De 25.001m2 en adelante el 5%.

Art. 5. Medicioén. - Los terrenos podran ser medidos a través de cualquiera de las siguientes técnicas:

a. Levantamiento topografico; geodésicos; y, LIDAR (aéreo o terrestre);
b. Digitalizacidn sobre ortofotografias/orto imagenes; vy,
c. Restitucion fotogramétrica.

Art. 6. Levantamiento topografico, geodésicos y LiDAR. - Técnicas de medicidén cuyo resultado
final es un plano topografico del predio georreferenciado, a través de:

a. Levantamiento topografico: Consiste en la medicién precisa de las coordenadas, elevaciones y
detalles de la superficie terrestre, con el fin de representar graficamente la configuracion del terreno y
sus elementos.

b. Levantamiento geodésico tradicional: Utiliza instrumentos como estaciones totales, GPS de alta
precision y niveles para determinar puntos en el terreno con alta exactitud. Es fundamental para
delimitar limites, definir coordenadas y establecer bases de referencia.

c. Levantamiento LiDAR aéreo o terrestre (Light Detection and Ranging): Técnica basada en la
emision de pulsos laser desde plataformas aéreas (aviones o drones) o terrestres, que permiten
obtener nubes de puntos con alta densidad y precisién. El LIDAR aéreo es especialmente Gtil para
mapeo de grandes extensiones y zonas de dificil acceso, mientras que el terrestre se emplea en
detalles precisos y levantamientos en zonas especificas. Los datos obtenidos facilitan la generacion
de modelos digitales de elevacién (MDE), mapas topograficos y analisis tridimensionales del territorio.

Art. 7. Digitalizaciéon sobre ortofotografias/orto imagenes. - Consiste en la incorporacion de
informacién gréfica o vectorial sobre ortofotografias u orto-imagenes, que son fotografias aéreas o
satelitales corregidas geométricamente para eliminar distorsiones y que representan la superficie
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terrestre en escala uniforme. La digitalizacion permite: Crear mapas, planos y planos detallados a partir
de la interpretacién visual de las ortofotos.

Art. 8. Restitucion fotogramétrica. - Es el proceso mediante el cual se reconstruyen de manera
tridimensional las superficies terrestres y sus elementos a partir de fotografias aéreas o satelitales
tomadas en diferentes posiciones y orientaciones. La restitucién fotogramétrica implica:

La medicién y correlacion de puntos en pares o series de fotografias.
La generacién de modelos digitales de elevacién (MDE), ortofotos y planos topograficos precisos.

La restitucién permite obtener informacion espacial con alta precision, esencial para levantamientos
topograficos, planificacion urbana, ingenieria y estudios ambientales.

Art. 9. Mediciones municipales. - Los administrados por excepcion y de manera libre y voluntaria,
en el caso de que se encuentre dentro del error técnico aceptable de medicion, podran acogerse a las
mediciones constantes en el sistema de avallos y catastros de la municipalidad.

Capitulo Il
De los excedentes y diferencias

Art. 10. Excedente. - Se entiende por excedente de terreno, aquella superficie adicional que supera
a la que consta en el titulo de propiedad, verificada a través de una posterior medicion
georreferenciada, sea este por errores de calculo o de medidas, y que cuente con linderos
consolidados.

Art. 11. Diferencia. - Se entiende por diferencia de terreno, aquella superficie inferior a la que consta
en el titulo de propiedad debidamente registrado, verificada a través de una posterior medicion
georreferenciada, sea este por errores de calculo o de medidas, y que cuente con linderos
consolidados.

Art. 12. Tramites excepcionales. - Se consideraran tramites excepcionales de regularizacién los
siguientes:

a. Lotes de terrenos que, en los titulos de dominio debidamente registrados, cuentan con linderos
consolidados y se omita la superficie o viceversa.

b. Lotes de terrenos que, en los titulos de dominio debidamente registrados que contengan errores en
la superficie, en las dimensiones de los linderos, o en la orientacion de los linderos, o la superficie y/o
los linderos se encuentren especificados en unidades de medidas que no son parte del sistema métrico
decimal.

c. El error técnico aceptable de medicion que supere el 50% en el suelo urbano y 30% en el suelo rural
con relacion al titulo de propiedad, y aquellos que por su naturaleza y complejidad exige de analisis
técnico que involucre criterios de diferentes unidades administrativas municipales, otras dependencias
y/o entidades publicas; o, los que sean producto de rellenos. En estos casos seran tratados por una
mesa técnica.

Art. 13. Mesa técnica. - Unicamente para los casos previstos en la letra c) del articulo que antecede,
se constituye una mesa técnica de regularizacién de terrenos, integrada por los titulares de la Direccién
de Avallos y Catastros, que la Presidira, la Direccion de Ordenamiento Territorial, Procuraduria
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Sindica, y el Registro de la Propiedad o sus delegados permanentes, que contara con un Secretario
Ad-hoc, que serd un/a servidor/a de Avallos y Catastros. De ser el caso podra convocar a un
profesional de los gremios profesionales, que participaran unicamente con voz.

La Mesa Técnica se reunira previa convocatoria del/la Presidente/a para el analisis de rigor y emitira un informe
sobre la pertinencia o no de la regularizacion sometida a su conocimiento, que en ningun caso superara el
término de 10 dias, informe que por su naturaleza no es susceptible de ningun reclamo o recurso administrativo.
De ser favorable, dicho informe sera remitido a Procuraduria Sindica para que prosiga con el tramite, caso
contrario notificara al administrado.

Art. 14. Linderos consolidados.- Se consideraran linderos consolidados a los elementos fisicos
permanentes existentes, tales como: muros; cerramientos; cercas; vias sean estas calles, avenidas,
carreteras, caminos, pasajes; y elementos naturales como rios, riberas, esteros, quebradas y taludes
determinados por el borde superior de quebrada; cota de méxima crecida, u otro accidente geografico,
que permitan individualizar el lote respecto de otros inmuebles, incluyendo los de propiedad del GAD
de Rumifiahui.

El dominio hidrico publico, deberé observar lo dispuesto en lo previstos en el Art. 10 letra €) de la Ley
Organica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento del Agua, y Art. 54 de su Reglamento de
aplicacién, entre otras disposiciones que rigen la materia.

En cuanto al limite del borde superior de quebrada debera observar lo dispuesto en los Arts. 417 letra
d) y 430 del Cddigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion, la
Ordenanza de Gestion del Suelo, y demas disposiciones vigentes en la materia.

Capitulo IV
De los requisitos y prohibiciones

Art. 15. Requisitos. - Los requisitos para la regularizacion de terrenos son:

a. Solicitud de regularizacion de terreno dirigida a la Direccién de Avaluos y Catastros, y suscrita por
uno o todos los propietarios del terreno. En el caso de personas juridicas adjuntara copia del
nombramiento del representante legal.

b. Copia simple de la escritura de adquisicién del predio y Certificado de gravamen vigente.

Autorizacion del acreedor hipotecario en caso de hipoteca.

Plano topogréfico digital georreferenciado en el sistema de coordenadas WGS84 TM Rumifiahui,

formato DXF, DWG, SHP, o GeoJSON.

e. Pago por servicios administrativos de regularizacion de terrenos, y cartografia digital
georreferenciada.

f.  Informe predial de regulacién de uso de suelo-IPRUS y en el caso de constar con afectacion vial,
se requerira el Certificado de Replanteo Vial emitido por la Direccién de Obras Publicas.

oo

Adicionalmente, deberan contar con informes o certificados, los terrenos que colinden con lo siguiente:
(i) Quebrada: Informe de borde superior de quebrada emitido por la Direccién de Avallos y Catastros;

(ii) Rio: Informe de cota de maxima crecida emitido por la Direccién de Agua Potable y Alcantarillado.

(i) Embaulamiento: Informe de delimitacion de la propiedad publica, emitido por la Direccién de Agua
Potable y Alcantarillado.

(iv) Relleno: Informe de delimitacién de la propiedad publica, emitido por la Direccién de Obras
Publicas.
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La regularizacion de terrenos municipales observara y cumplird los requisitos previstos en esta
Ordenanza en lo que fuere aplicable.

Art. 16. Solicitud y plano. - La solicitud y el plano contendran al menos la siguiente informacion:

a. La Solicitud: nombres y apellidos del/los propietario/s; nimeros de cédula de ciudadania o identidad;
numero de clave catastral del predio; ubicacion; correo electrénico en el que recibira notificaciones y
teléfono de contacto. En el caso de persona juridica, a mas de los datos antes descritos debera consignar
nombres y apellidos del representante legal y registro unico de contribuyentes-RUC. La solicitud es
descargable del portal web del municipio y deberéa ser suscrita por uno o todos los propietarios.

b. El plano topografico: los puntos que fueron utilizados en la georreferencia y poligono del predio;
ubicacién, orientacién y tarjeta de identificacién; cuadro de areas y linderos, concordante con lo
graficado; curvas de nivel minimo cada metro expresadas en valores absolutos (m.s.n.m.); corte
transversal de la via o vias existentes; grafica de las construcciones existentes especificando
numero de pisos Y tipo de cubierta; definicidén de accidentes geograficos (quebradas y rios): borde
de quebrada y/o cota de maxima crecida en caso de que el predio colinde con estos; y, de existir
afectaciones viales estas deben estar graficadas en el plano topogréfico y dentro de las
dimensiones de los limites.

La solicitud y el formato del plano a utilizarse sera el que establezca la Direccion de Avallos y
Catastros, que estara disponible en la pagina web institucional.

Art. 17. Prohibicién. - No son susceptibles de regularizacion los terrenos que:

No cuenten con titulo de dominio.

Su titularidad se encuentre en litigio.

No cuentan con linderos plenamente definidos.

Se encuentren a la fecha de requerimiento con juicios de linderos.

Estén ubicados en los limites cantonales, que se encuentren implantados en dos o mas

jurisdicciones territoriales cantonales.

Sean producto de embaulamiento de rios y quebradas.

g. Se encuentren prohibidos de enajenar, embargado, o hipotecado y los que no cuenten con la
autorizacién de la persona natural o juridica que le impuso el gravamen o el acreedor hipotecario.

h. Adeuden al municipio, al ingreso del tramite.

o0 ToO®

o

Capitulo V
Del tramite técnico juridico del proceso de regularizacion

Seccion 1
De los informes y actos de regularizacion

Art. 18. Revision. - Ingresado el requerimiento y los anexos en la Municipalidad, la Direccion de
Avaluos y Catastros procedera a revisar la documentacién presentada, y verificard que ellla
administrado/a cumpla con los requisitos previstos en el ordenamiento juridico nacional, local y en
particular la presente ordenanza.

En el caso de que faltare algin documento, o deba ser corregido, o ser completado algun dato,
notificara electronicamente al administrado para que subsane en el término de 10 dias. Si no se cumple
en el tiempo concedido se ordenara el archivo.

El tramite de regularizacion en todos los casos, no superara los 30 dias laborables.
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Art. 19. Informe Técnico. - La Direccion de Avallos y Catastros realizara el analisis técnico con
sustento en la documentacion y en el plano digital y emitira el respectivo informe, excepto en los casos
previstos en el Art. 12 de esta Ordenanza. En el caso de ser favorable solicitara al Administrado que
incorpore al expediente tres ejemplares del plano en fisico debidamente firmado por el o los
propietarios y el profesional responsable registrado en el ente competente, que sera sellado y
aprobado por el Director de dicha unidad; caso contrario procedera a devolver los documentos
agregados al proceso y archivara el tramite.

Art. 20. Terreno que no supera el ETAM. - Los terrenos urbanos o rurales que no superen en mas o
en menos el error técnico aceptable de medicién establecido, seran regularizados, para lo cual ellla
Director/a de Avallos y Catastros, previo la verificacion del caso, procedera aprobar el plano
correspondiente, y a emitir y suscribir la cédula catastral, la que sera inscrita en el Registro de la
Propiedad.

Art. 21. Terreno que supera el ETAM. - Los terrenos urbanos y rurales, que superen en mas
(excedente) o en menos (diferencia) el error técnico aceptable de medicion establecido; asi como, los
terrenos que no tengan especificada la superficie, linderos o dimensiones, son susceptibles de
regularizacion, previo la emision del informe técnico de la Direccidén de Avallos y Catastros o de la
Mesa Técnica, informe juridico, y acto administrativo emitido por autoridad competente.

Art. 22. Informe juridico. - Procuraduria Sindica, con sustento en el ordenamiento juridico que rige la
materia, el informe técnico favorable y la documentacion presentada, emitira el informe juridico
respectivo y elaborara el proyecto de Resolucion Administrativa que sera remitido para conocimiento
y suscripcion del Alcalde o Alcaldesa.

Art. 23. Resolucion administrativa. - Los terrenos cuya superficie supere en mas o en menos el error
técnico aceptable de medicion, o en los casos excepcionales, seran regularizados mediante acto
administrativo emitido por el Ejecutivo Municipal.

Art. 24. Tramite simplificado. — Los propietarios de los terrenos urbanos o rurales que no superen
en mas o en menos el error técnico aceptable de medicion establecido, excepcionalmente y de manera
libre y voluntaria podran acogerse a las mediciones constantes en el sistema de avallos y catastros
de la municipalidad. En este caso no se requiere el levantamiento topografico, previsto en el Art. 15
de la presente Ordenanza.

La Direcciéon de Avallos y Catastros; una vez ingresado el requerimiento, verificara el error medio
cuadréatico (EMC o RMS) de la cartografia predial con la ortofotografia disponible, en funcién de la
exactitud posicional de los datos cartograficos catastrales, debera cumplir las tolerancias en
planimetria emitido por el érgano rector del catastro nacional georreferenciado, que a la fecha para el
catastro urbano es de 0.33 metros y para el rural de 2 metros, la que sera actualizada de acuerdo con
la norma catastral nacional.

Ellla Director/a de Avaluos y Catastros, previo la verificacion del caso, procederd aprobar el
requerimiento; y, emitir y suscribir la cédula catastral, la que sera inscrita en el Registro de la
Propiedad.

En el presente caso, siempre y cuando cumpla con todos los requisitos, el tramite no superara
10 dias laborables.

Art. 25. Actualizacion catastral e impositivo. - La Direccion de Avaluos y Catastros con sustento en
la Resolucién Administrativa actualizara el catastro municipal, sin que para el efecto se requiera de
protocolizacion ni inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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La Direccion Financiera, de igual manera, realizara la reliquidacion del impuesto predial y sus
adicionales, desde el mes de enero del afio que se regulariza el terreno de que se trate.

Art. 26. Impuestos. - Los actos administrativos sujetos a la presente ordenanza, no generan
impuestos de alcabala y utilidad; en esta virtud, la municipalidad no estara obligada a emitir
certificacion alguna respecto de estos.

Art. 27. Protocolizacién e inscripcion. - La Resolucion Administrativa de Regularizacion de terrenos,
junto con el plano en formato A4 aprobado por la Direccién de Avallos y Catastros, seran
protocolizados en una Notaria Publica e inscritos en el Registro de la Propiedad del cantén Rumifiahui,
para que surta los efectos legales correspondientes.

Seccion 2
De la responsabilidad del/la administrado/a

Art. 28. Responsabilidad del administrado/a.- Es responsabilidad exclusiva del/la propietario/a del
terreno que solicita la regularizacion, protocolizar e inscribir la Resolucion administrativa a su costa,
previa solicitud del Procurador Sindico Municipal.

Art. 29. Plazo. - El término para protocolizar e inscribir en el Registro de la Propiedad la Resolucién
Administrativa de regularizacion de terrenos, seré de 180 dias, contados a partir del dia siguiente de
la fecha de su emisién.

En el caso de que el propietario/a no inscriba dentro del término indicado quedara sin efecto el tramite
anterior y se someteran a un nuevo proceso conforme lo dispuesto en la presente normativa.

Secciéon 3
De la convalidacién

Art. 30. Convalidacién. - La Resolucion Administrativa de regularizacién de terrenos, que contengan
errores subsanables por la municipalidad, podran ser convalidados, con base en la documentacién
que inicialmente habilitd el proceso de regularizacion de terrenos y cualquier otro documento
actualizado que contenga la informacién correcta.

La Direccion de Avallos y Catastros del GADMUR elaborara el informe técnico favorable, que sera
remitido a la Procuraduria Sindica para que emita el informe juridico y el proyecto de Resolucion
Administrativa de convalidacién para conocimiento y suscripcion del/la Alcalde/sa, este acto sera
protocolizado e inscrito por los usuarios para que surta los efectos legales respectivos.

Capitulo VI
De la tasa por Regularizacién de terrenos

Art. 31. Hecho generador. - Es el servicio administrativo por Regularizacién de terrenos.

Art. 32. Sujeto activo. - El sujeto activo es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
cantén Rumifahui.

Art. 33. Sujeto pasivo. - Es el propietario sea persona natural o juridica requirente del proceso de
regularizacion de terrenos.

Art. 34. Valor de la tasa. - El valor de la tasa sera el 7% del Salario Basico Unificado (SBU).
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DISPOSICION GENERAL

PRIMERA. - Para efectos exclusivos de tramitar una modificatoria de una declaratoria de propiedad
horizontal ya inscrita en el Registro de la Propiedad del Canton Rumifiahui, los copropietarios podran
solicitar por una sola vez, la regularizacién del terreno y linderos generales, el mismo que servira como
requisito indispensable e insumo técnico para el tramite posterior a realizarse, observando para el
efecto lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento de aplicacion, reglamentos internos
y la presente ordenanza, sin que esto obstaculice entre otros tramites la modificacion y/o ampliacion
de planos arquitectonicos, planos estructurales, y de instalaciones, proyecto del sistema contra
incendios en los casos que corresponda y todo tramite para la obtencién de la modificatoria de la
propiedad horizontal en las diferentes dependencias municipales.

La Resolucion Administrativa de regularizacion de terrenos, se debera inscribir conjuntamente con
todo el proceso aprobado de modificatoria a la declaratoria de propiedad horizontal, caso contrario no
surtira efecto alguno. La Direccion de Avaluos y Catastros mantendra en el sistema de informacion
catastral la informacion inicial y la modificatoria de manera temporal hasta su perfeccionamiento.

Para la transferencia de dominio de alicuotas totales (unidades de vivienda, comercio y otros) de una
propiedad horizontal consolidada hasta antes de la vigencia de esta ordenanza, no se requerira que
el propietario regularice su terreno, salvo que se requiera la modificatoria de la Propiedad Horizontal,
ya inscrita.

SEGUNDA. - Si la superficie y/o linderos de un terreno se determina con claridad en los antecedentes
de la historia registral del dominio, y esta informacién coincide con las mediciones constantes en el
sistema de avaluos y catastros, se realizara inicamente una escritura publica aclaratoria o rectificatoria
de la escritura por parte de los interesados, dejando a salvo el derecho de terceros, la cual sera inscrita
en el Registro de la Propiedad.

TERCERA. - Para la inscripcién de los tramites de regularizaciones en el Registro de la Propiedad, se
requerira acompanar el certificado de gravamenes actualizado.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Las resoluciones de legalizacién emitidas al amparo de la Ordenanza No. 008-2019, y
del Art. 481.1 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, que
cumplan con los parametros de regularizacién de la presente ordenanza, tendran plena validez
juridica, y seran protocolizadas e inscritas para que surta los efectos legales correspondientes.

SEGUNDA. - En el plazo de 60 dias a partir de la vigencia de la presente Ordenanza, la Direccion de
Avaluos y Catastros, en coordinacion con la Direccion de Tecnologias de la Informacién y
Comunicacion, implementara el aplicativo para la generacién de la cédula catastral del cantén
Ruminahui.

TERCERA. - En el plazo de 18 meses a partir de la vigencia de la presente Ordenanza, las Direcciones
de Avallos y Catastros; Agua Potable y Alcantarillado; y, Ordenamiento Territorial, en coordinacién de
la Direccién de Tecnologias de la Informacion y Comunicacion, implementaran aplicativos y
actualizaran la informacion que permita la emisién automatica del informe de borde superior de
quebrada (Direccion de Avallos y Catastros), informe de cota de maxima crecida (Direccion de Agua
Potable y Alcantarillado) e informe de delimitacion de talud (Direccién de Ordenamiento Territorial).

CUARTA. - Sancionada la presente Ordenanza, se la socializara con los servidores municipales de
las areas involucradas, los gremios y la ciudadania de manera virtual y presencial de ser el caso,
dentro de los primeros 30 dias.
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DISPOSICION DEROGATORIA

Derdéguese la Ordenanza de Regularizacion y Legalizacion de los Excedentes y Diferencias de
Terrenos o Predios del Canton Rumifiahui (Ordenanza No. 008-2019), publicado en Suplemento del
Registro Oficial No. 78 de 12 de noviembre 2019.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrara en vigencia, a partir de su sancion, sin perjuicio de su publicacién en
el Registro Oficial, Gaceta Oficial y dominio Web Institucional, conforme lo dispuesto en el articulo 324
del Codigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Dado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Rumifiahui, en la ciudad de Sangolqui al primer dia del mes de diciembre del afio 2025.
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TRAMITE DE DISCUSION Y APROBACION
POR PARTE DEL CONCEJO MUNICIPAL

Sangolqui, 01 de diciembre de 2025.- La infrascrita Secretaria del Concejo Municipal Subrogante del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, certifica que la ORDENANZA DE REGULARIZACION
DE TERRENOS DEL CANTON RUMINAHUI, fue discutida y aprobada en primer debate en la Sesion
Ordinaria de 05 de mayo de 2025 (Resolucién No. 2025-05-076), y en segundo debate en la Sesién Ordinaria
de 01 de diciembre de 2025 (Resolucién No. 2025-12-233). LO CERTIFICO. —
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PROCESO DE SANCION
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Sangolqui, 01 de diciembre de 2025.- SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUI. De conformidad con la razén que antecede
y en cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del Articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase al sefior Alcalde (jel Gobierno Auténomo Descentralizqdo
Municipal de Rumifiahui la ORDENANZA DE REGULARIZACION DE TERRENOS DEL CANTON

RUMINAHUI, para la Sancion respectiva.

Tfiérrez Morales
SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL, SUBROGANTE
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

MUNICIPAL DE RUMINAHUI

SANCION

Sangolqui, 02 de diciembre de 2025.- ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI. - De conformidad con la Disposicidn contenida en el cuarto inciso del articulo 322
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, habiéndose observado el
tramite legal y estando de acuerdo con la Constitucion de la Republica del Ecuador, SANCIONO 1a
ORDENANZA DE REGULARIZACION DE TERRENOS DEL CANTON RUMINAHUI, Ademas,
dispongo la Promulgacion y Publicacion, de acuerdo al articulo 324 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

mado electrénicamente por
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Ing. Fabian Iza Marcillo
ALCALDE
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI

Proveyd y firmd el sefior Ing. Fabian Iza Marcillo, Alcalde del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de
Rumifahui, la ORDENANZA DE REGULARIZACION DE TERRENOS DEL CANTON RUMINAHUI, en
la fecha antes indicada. Sangolqui, 02 de diciembre 2025.- LO CERTIFICO. -

Mgs. Sasy iérrez Morales
SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL, SUBROGANTE
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI
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