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Ciudadana :

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON GENERAL
ANTONIO ELIZALDE (BUCAY)

ADMINISTRACION 2023 - 2027

Reforma No. 02- 2025

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY)

CONSIDERANDO

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264, en el numeral 1, dispone que es
competencia de los gobiernos municipales: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el numeral 5 del articulo 3 establece que es deber
primordial del Estado: “Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo
sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos y la riqueza, para acceder al buen vivir";

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el numeral 6 del articulo 3 establece que es deber
primordial del Estado: “Promover el desarrollo equitativo y solidario de todo el territorio, mediante el
fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion.”;

Que, el articulo 280 de la Constitucion de la Republica define al Plan Nacional de Desarrollo como el
“instrumento al que se sujetaran las politicas, programas y proyectos publicos; la programacion y ejecucion
del presupuesto del Estado; y la inversion y la asignacion de los recursos publicos; y coordinar las
competencias exclusivas entre el Estado central y los gobiernos autéonomos descentralizados. Su
observancia sera de caracter obligatorio para el sector publico e indicativo para los demas sectores”;

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce y garantiza a los gobiernos
autonomos descentralizados autonomia politica, administrativa y financiera; Que, de conformidad con el
articulo 241 de la Carta Magna, la planificacion garantizara el ordenamiento territorial y sera obligatoria en
todos los gobiernos autonomos descentralizados;

Que, el articulo 55 literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), sefialan que los gobiernos municipales tienen competencias exclusivas de
planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, con el
fin de regular su uso y la ocupacién del suelo urbano y rural;

Que, el articulo 54 del COOTAD en su literal a), dispone que es una de las funciones del Gobierno
Municipal: “Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la
realizacion del buen vivir a través de la implementacidn de politicas publicas cantonales, en el marco de
sus competencias constitucionales y legales™;

Que, el articulo 56 del COOTAD determina que el Concejo Municipal es el 6rgano de legislacion y
fiscalizacion; En ejercicio de las facultades establecidas en los Arts. 240, 264 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador; 7; 55 literal a); y, 57 literales a) y ) del COOTAD;

Que, el articulo 57, literal a) del COOTAD, confiere al Concejo Municipal la facultad normativa en las
materias de competencia del gobierno autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que, el articulo 467 del COOTAD dispone: “Los planes de desarrollo y de ordenamiento se expediran
mediante ordenanzas y entraran en vigencia una vez publicados; podran ser actualizados peridodicamente,
siendo obligatoria su actualizacion al inicio de cada gestion™; Que, el articulo 12 del Cédigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas, textualmente dice: "La planificacion del desarrollo y el ordenamiento
territorial es competencia de los gobiernos auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercera a



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1026 Miércoles 28 de enero de 2026

través de sus planes propios y demds instrumentos, en articulaciéon y coordinacion con los diferentes niveles
de gobierno, en el ambito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa";

Que, ¢l Libro I, Titulo II, Capitulo III, Secciéon Tercera del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, se refiere a los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos
descentralizados, su contenido, objeto; y, modo de aprobacion;

Que, ¢l articulo 9 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS),
establece: “Ordenamiento territorial. - El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar
espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la aplicacién y
concrecion de politicas publicas democraticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de
desarrollo. La planificacion del ordenamiento territorial constara en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD’s). La planificacion para el ordenamiento
territorial es obligatoria para todos los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial
sera ejercida por el ente rector de la planificacion nacional en su calidad de entidad estratégica™;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), en el Art. 11,
literal 3, segundo inciso establece que “Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacion del
suelo de este nivel de gobierno (Municipal), racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros
niveles de gobierno™;

Que, la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), en el Art. 14
manifiesta que “la formulacién o actualizaciéon de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial. - El
proceso de formulacién o actualizacion de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados, se regulara por la norma técnica que expida el Consejo Técnico”;

Que, el articulo 8 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS), establece que: “Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) podran ser
actualizados cuando el Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté
debidamente justificado, a partir de la evaluaciéon del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) anterior para definir el alcance de la misma sin alterar su contenido estratégico y el componente
estructurante que lo articula al Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o
distritos metropolitanos. Sin embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacion es obligatoria: a)
Al inicio de gestion de las autoridades locales. b) Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se
implanta en la jurisdiccion del GAD y debe adecuar su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva
Planificacién Especial) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre”;

Que, en la Resolucién Nro. 003-CTUGS-2019, publicada en el Registro Oficial Nro. 86 de 25 de noviembre
de 2019, el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo expidié la Norma Técnica para el proceso de
formulaciéon o actualizaciéon de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los gobiernos
autonomos descentralizados, en cuya Disposicion General Séptima dispone a los GAD: “tomar en
consideracion la Guia para la formulacidn/actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial,
emitida por el ente rector de ordenamiento territorial, asi como los documentos de apoyo complementarios
elaborados para el efecto”;

Que, mediante Decreto Ejecutivo Nro. 84 de 16 de junio de 2021, se reforma el articulo 2 del Decreto
Ejecutivo Nro. 3 de 24 de mayo de 2021 en los siguientes términos: “Cambiese el nombre a la “Secretaria
Técnica de Planificacion Planifica Ecuador” por el de “Secretaria Nacional de Planificacién”, como entidad
de derecho publico, con personalidad juridica, dotada de autonomia administrativa y financiera, adscrita a
la Presidencia de la Republica, a cargo de la planificacion nacional de forma integral y de todos los
componentes del sistema nacional de planificacion. La Secretaria Nacional de Planificacion estara
dirigida por un Secretario Nacional con rango de Ministro de Estado, quien ejercera la representacion
legal, judicial y extrajudicial y sera de libre nombramiento y remocion por el Presidente de la Republica™;

Que mediante ACUERDO Nro. SNP-SNP-2023-0049-A, de fecha 27 de junio de 2023, la Secretaria
Nacional de Planificacién, aprueba la “Guia para la formulacién/actualizacion de Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial - PDOT Proceso 2023 - 2027’; Que Con fecha 03 de noviembre de 2023 el
Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo, emite la Resolucion Nro. 0015-CTUGS-2023, mediante la
cual se reforma la Resoluciéon Nro. 003- CTUGS - 2019, misma que expidié la NORMA TECNICA PARA
EL PROCESO DE FORMULACION O ACTUALIZACION DE LOS PLANES DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS;
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En ejercicio de las atribuciones que le confiere la Constitucion de la Republica, el Coédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Codigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, LOOTUGS y mas normas conexas.

Que, los poligonos de intervencion territorial son areas urbanas o rurales definidas por los planes de uso
y gestion de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas (geomorfologicas,
ambientales, urbanisticas, socio-econdmicas, etc.), sobre las cuales se deben aplicar los tratamientos
correspondientes. La norma urbanistica, que incluye la definicion de estos poligonos, es parte del
Componente Urbanistico del PUGS.

Que, mediante un Memorandum/Informe 918-JR-DP(E)-GADMGAE-2025, la Direccioén de Planificacion
y Desarrollo (E) del GAD Cantonal de General Antonio Elizalde (Bucay) elabor6 un informe técnico que
detalla las inconsistencias y ajustes necesarios detectados en el PDOT y PUGS.

Que, el informe técnico sefiala que las propuestas de sub-poligonos de intervencion territorial
representan una herramienta técnica y normativa para mejorar la planificacion del crecimiento
urbano y rural del cantdon. Estos ajustes buscan solucionar los multiples inconvenientes presentados en el
cantdn [Usuario].

Que, conforme a la normativa de la LOOTUGS y su Reglamento, el Componente Estructurante del Plan
de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) contiene la vision de largo plazo y el modelo territorial. Las
modificaciones excepcionales al Componente Estructurante estan estrictamente reguladas.

Que, las modificaciones propuestas, relacionadas con la creacion de sub-poligonos o la redefinicion
detallada de areas de intervencion, recaen especificamente en la actualizacion y ajuste del Componente
Urbanistico y la Norma Urbanistica, sin que ello implique una modificacion al Componente Estructurante
del PUGS o a la vision estratégica de largo plazo del PDOT.

Que, se ha recomendado presentar el presente informe y sus anexos a consideracion de la Comision de
Planificacion del Concejo Munipal para que se analicen y validen las medidas, incluyendo la actualizacion
formal del PDOT y PUGS y la eventual formulacion de ordenanzas complementarias o reformatorias.
Asi mismo, se sugiere solicitar el criterio juridico para la creacion de una Ordenanza Juridica que sustente
la elaboracién y posterior aprobacion.

Que, la presente Reforma a la Ordenanza tiene por objeto reformar y agregar como anexo el Primer
Instrumento De Planificacién Que Estable La Regulacion Del Area De Influencia De Los Centros
Poblados Urbanos, Asi Como De Las Zonas Urbanas Y Rurales Del Canton General Antonio Elizalde
(Bucay), segtn informe técnico del Departamento de Planificacion y Desarrollo, en respuesta a la realidad
territorial actual y con el fin de mejorar la coherencia territorial, la gestiéon del suelo y la dotacion de
servicios basicos, conforme a los principios de ordenamiento territorial.

EXPIDE:

LA SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GENERAL ANTONIO
ELIZALDE (BUCAY), PERIODO 2023-2027

CAPITULO I

OBJETO Y AMBITO

Art. 1.- Objeto. - Establecer el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) como instrumento
de desarrollo del Cantén General Antonio Elizalde, agregando como anexo a la presente Ordenanza.
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Art. 2.- Ambito de Aplicacién. - La presente reforma regira para todo el territorio del Canton General
Antonio Elizalde, y serd de aplicacion obligatoria en todo ejercicio de planificacion del desarrollo,
ordenamiento territorial y actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él,
realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos Autéonomos Descentralizados y otras personas juridicas
publicas o mixtas en el marco de sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas.

CAPITULO 11

PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT DEL CANTON
GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY) 2023 - 2027

Art. 3.- Anexos. —A la presente reforma a la ordenanza se agrega en calidad de anexo el Primer
Instrumento De Planificaciéon Que Establece La Regulacion Del Area De Influencia De Los Centros
Poblados Urbanos, Asi Como De Las Zonas Urbanas Y Rurales Del Canton General Antonio Elizalde
(Bucay.

Art. 4.- Contenido del Instrumento de Planificacion. — Son parte constitutiva del Primer Instrumentos
de Planificacion, los siguientes:

a) El plano actualizado de Poligonos de Intervencion del Cantéon General Antonio Elizalde (Bucay).
b) Los cuadros de los SUB-POLIGONOS, a considerar en el R-15-A; R-16-A; R-16-B; y BU-12.

Art. 5. — SUB-POLIGONO R-15-A. - Se¢ agrega en calidad de anexo, el cuadro SUB-POLIGONO R-15-
A, sin alteracion o reforma al Componente Estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo, sino una
delimitacién detallada y complementaria de la Norma Urbanistica para este poligono rural.

A continuacion, se establecen los usos especificos y los parametros de aprovechamiento del suelo aplicables
dentro del Poligono R-15-A:

CODIGO R-15-A AREA 2.810.481,3377
CLASIFICACION ., ., .
DEL SUELO Suelo Rural de Produccion TRATAMIENTO Promocion Productiva
USO DEL SUELO Produccion Agricola. SPA.
USO
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIO USO RESTRINGIDO USO PROHIBIDO
Huert,os famll?ares, Residencial Agricola. .
fruticola a nivel RA Infraestructura Especial. Residencial Variable
familiar, jardines. . . EES1.EES2, EES3, EES4.
Residencial R1, R2, R3.
SPA1
Granjas Porcinas.
Doméstica.SPP4A. Industrial IB1, IB2, IB3,
Granias d Comercial SPP4B y de 1B4, 1B5, 1B6, IB7.
s C6 Gran Escala SPP4C.
produccién
controlada, Granjas de Ganado
producglon agr}cola Bovmp. Infraestructura Publica. EIl, ,
intensiva: cultivos Almacenamiento de Todas las demas.
. . . EI2, EI3, El4, EI5.
de ciclo corto, Abonos Organicos.
cultivos perennes, SPP3.
fruticolas y otros. Granjas Avicolas.
SPA2. Consumo SPP5A.
Doméstica. SPP5B.
Comercial SPP5C y de
Gran Escala SPP5D.
5
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Otros Usos Pecuarios.
APP6, APP7. Forestal
SPF8, SPF9, SPF10.

Comercio Basico. C1.
Turismo y Alojamiento.
Cl1A. Cl11B. CI11C.
Construccion C5.
Comercio Agropecuario
Ce.

Servicios Bésicos. C2
Equipamiento.
Educacion, EE. Cultura
EC. Bienestar Social.
EBS. Deporte y
Recreacion, ER.
Servicio Social, ESO.
TICs. C3.
Oficinas
Administrativas. C4.
Turismo y Alojamiento.
CIl1A.
Proteccion Ecoldgica.
PE1, PE2, PE3, PE4,

PES, PE6.
CODIGO FO AREA FRENTE ALTURA OCUP. UTIL. RETIROS
USO MIN m2 MIN m MAXIMA SUELO | SUELO MINIMOS
. COS CUS
CZ FO LM FM Pisos | Metros (%) (%) F|{L|L|P|EB
SPAéi‘;;OOO_ A 1500 NA 2 6 70 140 3100|311,

Art. 6.— SUB-POLIGONO R-16-A. - Se agrega en calidad de anexo, el cuadro SUB-POLIGONO R-16-
A, el cual es parte del area mayor identificada como Poligono R-16, y se localiza en Suelo Rural de
Produccion del canton General Antonio Elizalde. El area de este sub-poligono se define en 276.4124,577
metros cuadrados.

A continuacion, se establecen los usos especificos y los parametros de aprovechamiento del suelo aplicables
dentro del Poligono R-16-A:

CODIGO R-16-A AREA 276.4124,577
CLASIFICACION ., ., .
DEL SUELO Suelo Rural de Produccion TRATAMIENTO Promocion Productiva

USO DEL SUELO Produccion Pecuaria. SPP.

USO
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIO USO RESTRINGIDO USO PROHIBIDO

Granjas de ganado

Bovino. Residencial Aericola Infraestructura Especial.
Almacenamiento de RA & ’ EES1, EES2, EES3, EES4, Todas las demas.
Abonos Organicos. ’ EES4.
SPPA3
6
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Granjas Porcinas.

Domestlhca. SPP4A. Huertos tiamlllares,. Industrial IB1, IB2, IB3,
Comercial SPP4By | fruticola a nivel familiar, IB4. IB5. IB6. IB7
de Gran Escala jardines. SPA1 ’ ’ ’ ’
SPP4C.

Granjas Avicolas.

Consumo SPP5A.
Doméstica. SPP5B. Forestal SPF8, SPF9, Infraestructura Publica. EI1,

Comercial SPP5Cy SPF10. EI2, EI3, El4, EI5.

de Gran Escala
SPP5D.

Comercio Basico. C1.
Turismo y Alojamiento.

Otros usos C11A.C11B. C11C.
pecuarios SPP6. Construccion CS.
Comercio Agropecuario
C6.

Granjas de produccion
controlada, produccion
agricola intensiva:
cultivos de ciclo corto,
cultivos perennes,
fruticolas y otros. SPA2.
Equipamiento.
Educacién, EE. Cultura
EC. Bienestar Social.
EBS. Deporte y
Recreacion, ER.
Servicio Social, ESO.
Proteccion Ecologica.
PE1, PE2, PE3, PE4,
PES, PE6.

Piscicola SPP7.

CODIGO FO AREA FRENTE ALTURA OCUP. | UTIL. RETIROS
USO MIN m2 MIN m MAXIMA SUELO | SUELO MINIMOS

. COS CUS
CZ FO LM FM Pisos | Metros (%) (%) F|L|L|P|EB

SPP-A10000-
2-02

200 10 2 6 2 4 5/5|5|5|NA

Art. 7. — SUB-POLIGONO R-16-B. - Se agrega en calidad de anexo, el cuadro SUB-POLIGONO R-16-
B, el cual se encuentra dentro del area de Suelo Rural de Produccion del canton General Antonio Elizalde.
La superficie de este sub-poligono se establece en 276.4124,577 metros cuadrados.

A continuacion, se establecen los usos especificos y los parametros de aprovechamiento del suelo aplicables
dentro del Poligono R-16-B:

CODIGO R-16-B AREA 276.4124,577
CLASIFICACION ., . .
DEL SUELO Suelo Rural de Produccion TRATAMIENTO Promocion Productiva
USO DEL SUELO Produccion Pecuaria. SPP.
USO PRINCIPAL Uy USO RESTRINGIDO USO PROHIBIDO
COMPLEMENTARIO
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Granjas de ganado
Bovino.
Almacenamiento de
Abonos Organicos.
SPPA3

Residencial Agricola.
RA.
Residencial R1, R2, R3.

Infraestructura Especial.
EES1, EES2, EES3, EES4,
EES4.

Granjas Porcinas.
Doméstica. SPP4A.
Comercial SPP4B y

de Gran Escala
SPP4C.

Huertos familiares,
fruticola a nivel familiar,
jardines. SPA1

Industrial IB1, IB2, IB3,
1B4, IB5, 1B6, IB7.

Granjas Avicolas.
Consumo SPP5A.
Doméstica. SPP5B.
Comercial SPP5Cy
de Gran Escala

Forestal SPF8, SPF9,
SPF10.

Infraestructura Publica. EI1,
EI2, EI3, EI4, EI5.

pecuarios SPP6.

Construccion CS.
Comercio Agropecuario
Ce.

Piscicola SPP7.

Granjas de produccion
controlada, produccion
agricola intensiva:
cultivos de ciclo corto,
cultivos perennes,
fruticolas y otros. SPA2.

Equipamiento.
Educacioén, EE. Cultura
EC. Bienestar Social.
EBS. Deporte y
Recreacion, ER.
Servicio Social, ESO.

Proteccion Ecologica.
PE1, PE2, PE3, PE4,
PES, PE6.

SPP5D.
Comercio Basico. C1.
Turismo y Alojamiento.
Otros usos CIl1A.C11B. Cl11C. .
Todas las demas.

CODIGO

Uso FO

FRENTE
MIN m

AREA
MIN m?2

OCUP.
SUELO

ALTURA
MAXIMA

UTIL.
SUELO

RETIROS
MINIMOS

CzZ FO

LM FM

CoS

Metros (%)

Pisos

Cus
(%)

F|L|L|P

EB

SPP-A10000-
2-02

2000 NA

2 6 2

NA

Art. 8. — SUB-POLIGONO BU-GENERAL.- Se agrega en calidad de anexo, el cuadro SUB-
POLIGONO BU-GENERAL, ¢l cual se encuentra localizado en ¢l area de Suelo Urbano no
Consolidado de la Cabecera Cantonal del Canton General Antonio Elizalde..

La presente modificacion, al enfocarse en la delimitacion detallada de poligonos y la asignacion de su
norma urbanistica, no implica una alteraciéon o modificacion de las determinaciones de largo plazo

contenidas en el Componente Estructurante del PUGS, el cual conserva su vigencia.

A continuacion, se establecen los usos y parametros de aprovechamiento del suelo aplicables dentro del
Poligono BU-GENERAL:

Poligono de Intervencion Territorial BU-GENERAL
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CODIGO BU-GENERAL AREA 340.622,47
CLASIFICACI Suelo Urbano no TRATAMIENT
ON DEL Consolidado 0 Desarrollo
SUELO
USO DEL . . .
SUELO Residencial Variable
USO Uso
PRINCIPAL COMPL]IE(I;/[ENTAR USO RESTRINGIDO USO PROHIBIDO
Comercio. Construccion
Equipamiento. C5. Comercio
Residencial R1, Educacion, EE. Agropecuario C6.
R2, R3. Cultura EC. Bienestar | Repuestos C7. Salud y
Social. EBS. Belleza C8. Arte C9.
Tecnologia C10.
Comercio Basico qulep Eg?tfnto' Centros de Diversion.
portey C12A, C12B. Centros
Cl. Recreacion, ER. de Comercio. C13. C14
Servicio Social, ESO. ’ ) )
- Equipamiento. . . Todas las demas.
Servicios . Equipamiento.
Bésicos. C2 Seguridad, ESE. Transporte. ET
) Funerarias, EF1. T
. Equipamiento.
TICs. C3. Huerto;}fzrlmllares. Infraestructura Publica.
) EI2, EI3, El4, EI5.
Oficinas
Administrativas. Areas de Proteccion
C4. Turismo y de Recursos Hidricos.
Alojamiento. PEL.
Cl11A.
Puede ser adosamiento en Planta Baja
OoCuP UTIL
CODIGO FO AREA | FRENTE ALTURA . SUEL' RETIROS
USO MINm2 | MiNm MAXIMA | SUEL o MINIMOS
(0]
Piso | Metro | COS CUS E
CZ FO LM FM s s (%) (%) FIL|L|P B
RV-A240- 1,
270 B 80 6 2 6 70 168 2101010 5

Art.9.- INCORPORACION Y ESPECIFICACION DEL SUB-POLIGONO DE INTERVENCION
TERRITORIAL MU-GENERAL.- Por medio del presente se incorpora el Sub-Poligono de Intervencion
Territorial MU-GENERAL, ubicado en el Recinto Matilde Esther del cantén General Antonio Elizalde,
con la finalidad de ajustar la normativa urbanistica y corregir inconsistencias detectadas en la planificacion

territorial vigente.
Dicha delimitacion se integra al Componente Urbanistico del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS),
como instrumento  complementario para el desarrollo de la norma  urbanistica.

El poligono MU-GENERAL se clasifica como Suelo Urbano Consolidado, al cual le corresponde el
Tratamiento de Sostenimiento, conforme a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, manteniendo la coherencia entre uso del suelo, edificacién y capacidad de los sistemas publicos
existentes.

La presente incorporacion no modifica las determinaciones estratégicas del Componente Estructurante del
PUGS, sino que las complementa, estableciendo los usos y pardmetros de aprovechamiento del suelo
aplicables al referido poligono.

Poligono de Intervenciéon Territorial MU-GENERAL

CODIGO MU-GENERAL AREA 92.379,08
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CLASIFICACION . .
DEL SUELO Suelo Urbano Consolidado TRATAMIENTO Sostenimiento
USO DEL SUELO Multiple
uso
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIO USO RESTRINGIDO USO PROHIBIDO
Comercio. Construccion
C5. Comercio
Residencial. R2, Agropecuario C6. Centros de Diversion.
R3. Repuestos C7. Salud y C12A, C12B.
Belleza CS8. Arte C9.
Tecnologia C10.
Comercio Basico Turismo y Alojamiento. | Equipamiento. Transporte.
Cl. Cl1A. ET.
Servicios Bésicos. Centros de Comercio. Equip amlentf) s
o C13.C15.C16 Infraestructura Publica.
T EI2, EI3, El4, EI5.
Ed qu’iparglizen(tjo.lt Todas las demés.
ucacion, EE. Cultura -
TICs. C3. EC. Bienestar Social. Huertos Familiares. SPAT.
EBS.
Oficinas Equipamiento. Deporte
Administrativas. y Recreacion, ER.
C4. Servicio Social, ESO.
Equipamiento.
Seguridad, ESE.
Funerarias, EF1.
Equipamiento
Comercial ECO.
Zonificacion puede variar seglin inspeccion de la Dependencia Municipal encargada del planeamiento urbano.
CODIGO FO AREA FRENTE ALTURA OCUP. UTIL. RETIROS
USoO MIN m2 MIN m MAXIMA SUELO | SUELO MINIMOS
. COS CUS
CZ FO LM FM Pisos | Metros (%) (%) F|L|L|P|EB
M'C%‘ 0-4- 1 ¢ 80 6 4 10 70 168 210[0/0( 30

Art. 10.- AREA DE EXPANSION URBANA.- En atencion al crecimiento demografico, urbano y
territorial sostenido que ha experimentado el centro poblado de la parroquia matriz del canton General
Antonio Elizalde (Bucay), asi como el desarrollo progresivo de los recintos y sectores aledafos, se establece
la ampliacion del area de expansion urbana del canton.

La referida area de expansion urbana se extiende hasta una franja maxima de un kilometro (1 km) contados
a partir del limite del suelo urbano consolidado, sustituyendo el parametro anterior de trescientos metros
(300 m), con el objeto de garantizar una planificacion ordenada, sostenible y coherente del uso, ocupacion
y gestion del suelo.

La ampliacion del area de expansion urbana responde a los procesos de consolidacién poblacional, demanda
de suelo urbanizable, provision progresiva de servicios basicos y equipamientos, y debera desarrollarse de
conformidad con los principios, directrices y disposiciones previstas en la Ley Orgéanica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y
Gestion del Suelo vigentes.

El area de expansion urbana comprenderd, de manera enunciativa y no limitativa, los siguientes recintos,
sectores y comunidades del Canton General Antonio Elizalde (Bucay), ordenados alfabéticamente:

a) AGD;
b) Bethania;
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¢) Comunidad Shuar;

d) El Batan;

e) El Limon;

f) La Esperanza Alta;

g) La Esperanza Baja;

h) Los Naranjos Altos de Bucay;
i) Matilde Esther;

j) San Pedro;

k) Sector La Paquita.

La incorporacion efectiva de suelo al area de expansion urbana no implica su inmediata habilitacion
urbanistica, la cual estarad sujeta a la aprobacion de los instrumentos de planificacion, gestiéon y control
correspondientes, informes técnicos favorables y resolucion expresa de la autoridad municipal competente,
garantizando la sostenibilidad ambiental, la capacidad de los sistemas publicos de soporte y la
compatibilidad de usos del suelo.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Forma parte constitutiva de la presente Reforma, como anexo, la ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY), PERIODO 2023-2027,
la cual es de obligatorio cumplimiento para el Gobierno Municipal.

SEGUNDA.- En todo cuanto no se encuentre contemplado en esta Reforma se estara a lo dispuesto en el
Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Ley Orgéanica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo, y demés leyes conexas que sean aplicables y no se
contrapongan.

DISPOSICION FINAL

VIGENCIA. - La presente Reforma a la Ordenanza entrard en vigencia a partir de la fecha de su sancion,
y; se publicara conforme a lo establecido en el Primer Inciso Reformado del Art. 324 del Codigo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Dado y suscrito en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén General Antonio Elizalde (Bucay), a los veinticuatro dias del
mes de Diciembre del afio dos mil veinticinco.

sALEJANDRO MAURICIO
ROSADO MENDOZA
£ Validar Gnicamente con FirmaEC

Ing. Mauricio Rosado Mendoza Ab. Kléber Cerezo Loor

ALCALDE DEL CANTON SECRETARIO DEL CONCEJO
GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY) MUNICIPAL

Secretaria Municipal, General Antonio Elizalde (Bucay), 26 de Diciembre del 2025.

CERTIFICO: Que la SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA DE ACTUALIZACION
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y PLAN DE USO
Y GESTION DE SUELO DEL CANTON GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY),
PERIODO 2023-2027 fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal del Canton
General Antonio Elizalde (Bucay), en dos Sesiones Ordinarias realizadas en los dias
lunes 22 de Diciembre y miércoles 24 de Diciembre del afio dos mil veinticinco, en
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primero y segundo debate respectivamente.

Ab. Kléber Cerezo Loor
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

Alcaldia del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén General
Antonio Elizalde (Bucay).

General Antonio Elizalde (Bucay), 29 de Diciembre del 2025.

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la SEGUNDA
REFORMA A LA ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, Y PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL
CANTON GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY), PERIODO 2023-2027, y; ordeno
su PROMULGACION en el Registro Oficial, Gaceta Oficial Municipal, dominio web de
la institucion y medios de comunicacion local.

irmado electrénicamente por
ALEJANDRO MA‘U‘I’EICIO
ROSADO MENDOZA

alidar Gnicamente con FirmaEC

Ing. Mauricio Rosado Mendoza
ALCALDE DEL CANTON
GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY)

Secretaria Municipal, General Antonio Elizalde (Bucay), 30 de Diciembre del 2025.
El suscrito Secretario del Concejo Municipal: CERTIFICA que la presente SEGUNDA
REFORMA A LA ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, Y PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL
CANTON GENERAL ANTONIO ELIZALDE (BUCAY), PERIODO 2023-2027, fue
sancionada y firmada por el sefor Ing. Mauricio Rosado Mendoza; Alcalde del Canton
General Antonio Elizalde (Bucay), el dia 29 de Diciembre del afio dos mil veinticinco, y;
ordend su promulgacion a través del Registro Oficial, Gaceta Oficial Municipal, dominio
web de la institucion y medios de comunicacion local.

Firmado electrénicamente por:

KLEBER SAMUEL
EZO LOOR

Gnicamente con F

Ab. Kléber Cerezo Loor
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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Alcaldia de

PLAYAS

ORDENANZA 009-2025

EXPOSICION DE MOTIVOS

De conformidad a lo dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomias y Descentralizacion — COOTAD, en su articulo 496.- “Actualizacion del
avaluo y de los catastros. - Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran,
en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoraciéon de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la Direccién Financiera o quien
haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la
realizacion del avaluo. Concluido este proceso, 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 valorizacién; procedimiento que deberan implementar y
reglamentar las municipalidades. Encontrandose en desacuerdo el contribuyente,
podra presentar el correspondiente reclamo administrativo de conformidad con este
Codigo”, se ha procedido elaborar el proyecto de Ordenanza denominado
“ORDENANZA PARA LA FORMACION Y ADMINISTRACION DE LA INFORMACION
PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD; Y
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES
URBANOS Y RURALES DEL CANTON PLAYAS, BIENIO 2026-2027".

El Proyecto de Ordenanza contempla tres partes principales: La administracion de la
informacion catastral; la determinacion del avalio o base imponible de los predios
urbanos y rurales; y la determinacion de la tarifa para la obtencion del impuesto predial
urbano y rural.

LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL

El Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del Cantén Playas, mediante la
presente Ordenanza, dicta las normas juridicas y técnicas de los procedimientos y
administracion de la informacion predial en la administracion de la informacion catastral
de todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, cabeceras
parroquiales, centros poblados, y de la zona rural, determinadas de conformidad con la

ley.

El sistema catastral predial urbano y rural, comprende: el inventario de la informacién
catastral, la determinacion del avaliuo de la propiedad, la estructuracion de procesos
automatizados de la informacién catastral, y la administracion en el uso de la
informacion de la propiedad, en la actualizacion y mantenimiento de todos sus
elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

En este ambito, la Ordenanza contempla los aspectos del mantenimiento de los datos
en el Dominio de la Titularidad del predio, el mantenimiento catastral y del registro
catastral, cumpliendo el Acuerdo Ministerial #MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, publicada
en el tercer Suplemento del Registro Oficial #20 del 14 de marzo del 2022, expide la
"NORMA TECNICA PARA FORMACION ACTUALIZACION Y MANTENIMIENTO DEL
CATASTRO URBANO Y RURAL Y SU VALORACION".

Se plantea ademas gestionar el catastro integral, desarrollando las funciones de
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formacion y mantenimiento del mismo, asi como la difusién de la informacién catastral,
con el propdsito de convertir los servicios que se prestan en instrumento util para las
politicas fiscales, urbanisticas y sociales, especialmente ayudas, subvenciones y
seguridad juridica, satisfaciendo las necesidades y expectativas de los distintos grupos
de usuarios, de los ciudadanos, instituciones publicas o privadas y de la sociedad en
general; buscando contar con un catastro eficiente, confiable y transparente, que se
distinga por un padrén catastral actualizado, que nos permita conocer con exactitud las
caracteristicas cualitativas y cuantitativas del hecho generador existentes en nuestro
territorio; y que refleje ante el contribuyente calidad, agilidad, honestidad y
transparencia en las operaciones catastrales.

DETERMINACION DEL AVALUO O BASE IMPONIBLE DE LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES.

Los resultados apuntan ademas a dar cumplimiento a lo establecido por el COOTAD
en sus articulos 494, 495 y 496, en cuanto a mantener actualizada la informacién
catastral, 497 en cuanto a la determinacion del impuesto predial urbano, a mantener un
base de datos actualizado y confiable para la respectiva emisién de los tributos y
disponibilidad para otras instancias municipales y entidades del sector publico.

Los avaluos guardan relacion con los precios de mercados tanto del suelo como de las
edificaciones, lo que permite proporcionar informacion actualizada.

La actualizacidn del plano de valores obedece a los precios de mercado de cada sector
homogéneo tal como lo dispone el COOTAD. En cuanto a las tablas de valores de las
edificaciones, se han considerado los valores unitarios que rigen en el mercado de
materiales para tales fines, obteniendo de esta manera avaluos aproximados a los
términos reales del mercado, manteniendo un margen hasta el 20% hacia abajo,
recomendado desde el punto de vista técnico para estos fines.

DETERMINACION DE LA TARIFA PARA LA OBTENCION DEL IMPUESTO
PREDIAL URBANO Y RURAL.

EI COOTAD en sus articulos 504 y 517, establece para la determinacion de las bandas
tarifarias para la obtencidon de los impuestos prediales urbanos y rurales, una banda
impositiva con un porcentaje que oscilara entre el 0,25 por mil hasta el 5 por mil para
los predios urbanos y un porcentaje de 0,25 por mil hasta el 3 por mil para los predios
rurales.

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS
CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS
CONSIDERANDO:
Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador en su Art. 264, numeral 9 dispone
que, “Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin

perjuicio de otras que determine la ley: Formar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales...”
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Que, el Art. 270 de la Constitucion de la Republica determina que los gobiernos auténomos
descentralizados generaran sus propios recursos financieros y participaran de las rentas
del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad;

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica establece que el Estado reconoce y
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcién social y ambiental.

Que, el Art. 715 del Codigo Civil, prescribe que la posesion es la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefior o duefio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga la
cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es
reputado duefio, mientras otra persona no justifica serlo;

Que, el articulo 55 del COOTAD, establece que los gobiernos auténomos descentralizados
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de
otras que determine la ley: i) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales;

Que, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
COOQOTAD, dentro de las atribuciones del concejo municipal, en su Articulo 57 establece:
a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones; b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos
previstos en la ley a su favor; c) Crear, modificar, exonerar o extinguir tasas y contribuciones
especiales por los servicios que presta y obras que ejecute;

Que, el articulo 139 del COOTAD establece el Ejercicio de la competencia de formar y
administrar catastros inmobiliarios. - La formaciéon y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autonomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacion deberan seguir los lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca
la ley y que es obligacién de dichos gobiernos actualizar cada dos afos los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacién cuando
solicite el propietario, a su costa.

Que, el articulo 491 del COOTAD norma que sin perjuicio de otros tributos que se hayan
creado o que se crearen para la financiacion municipal, se consideraran impuestos
municipales o metropolitana, se consideraran impuestos municipales y metropolitanos los
siguientes:

e El impuesto sobre la propiedad urbana;
e El impuesto sobre la propiedad rural;

e El impuesto de alcabalas;

e Elimpuesto sobre los vehiculos;

e Elimpuesto de matriculas y patentes;

e Elimpuesto a los espectaculos publicos;

¢ Elimpuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia de
los mismos;

e Elimpuesto al juego; vy,
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e Elimpuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales.

Que, el articulo 492 del COOTAD, establece que las municipalidades y distritos
metropolitanos reglamentaran por medio de ordenanzas el cobro de sus tributos;

Que, el articulo 494 del COOTAD, establece que 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, en aplicacion al Art. 495 del COOTAD, establece 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.

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

El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un
proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble; el
valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método
de reposicion; y, el valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacién de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

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

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

Los avaluos municipales o metropolitanos se determinaran de conformidad con la
metodologia que dicte el 6rgano rector del catastro nacional georreferenciado, en base a
los dispuesto en este articulo.

Que, el articulo 496 del COOTAD, dispone que las municipalidades y distritos
metropolitanos realizaran, en forma obligatoria actualizaciones generales de catastros y
de la valoracién de la propiedad urbana y rural cada bienio; A este efecto, la direccién
financiera o quien haga sus veces notificara porla prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, 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
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valorizacion; procedimiento que deberan implementar y reglamentar las municipalidades.

Encontrandose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente reclamo
administrativo de conformidad con este Cédigo.

Que, en el articulo 497 del COOTAD, establece 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, en el articulo 498 del COOTAD, establece que con la finalidad de estimular el
desarrollo del turismo, la construccion, la industria, el comercio u otras actividades
productivas, culturales, educativas, deportivas, de beneficencia, asi como las que protejan
y defiendan el medio ambiente, los concejos cantonales o metropolitanos podran, mediante
ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciento los valores que corresponda
cancelar a los diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en el presente Codigo.

Los estimulos establecidos en el presente articulo tendran el caracter de general, es decir,
seran aplicados en favor de todas las personas naturales o juridicas que realicen nuevas
inversiones en las actividades antes descritas, cuyo desarrollo se aspira estimular;
beneficio que tendra un plazo maximo de duracién de diez afios improrrogables, el mismo
que sera determinado en la respectiva ordenanza.

En caso de revocatoria, caducidad, derogatoria o, en general, cualquier forma de cese de
la vigencia de las ordenanzas que se dicten en ejercicio de la facultad conferida por el
presente articulo, los nuevos valores o alicuotas a regir no podran exceder de las cuantias
o porcentajes establecidos en la presente Ley.

Que, en el articulo 499 del COOTAD, establece que las entidades del sistema financiero
nacional recibiran, como garantia hipotecaria, el inmueble urbano o rural, con su valor real,
el cual no sera inferior al valor de la propiedad registrado en el catastro por la respectiva
municipalidad o distrito metropolitano.

Que, de conformidad con el articulo 501 del COOTAD, establece que son sujetos pasivos
del Impuesto a los Predios Urbanos, los propietarios de predios ubicados dentro de los
limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la
municipalidad, en la forma establecida por la ley;

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados
por el concejo mediante ordenanza, previo informe de una comision especial
conformada por el gobierno auténomo correspondiente, de la que formara parte un
representante del centro agricola cantonal respectivo.

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 quedara mas de la
mitad del valor de la propiedad.

Para la demarcacion de los sectores urbanos se tendra en cuenta, preferentemente, el radio

de servicios municipales y metropolitanos, como los de agua potable, luz eléctrica, aseo de
calles y otros de naturaleza semejante;
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Que, de conformidad con el articulo 502 COOTAD, establece que los predios urbanos seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicidn previstos en este Codigo; con este propdsito, el concejo
aprobara mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los
factores para la valoracion de las edificaciones.

Que, el articulo 503 del COOTAD establece las “Deducciones tributarias”, indicando
que los propietarios cuyos predios soporten deudas hipotecarias que graven al predio con
motivo de su adquisicion, construccion o mejora, tendran derecho a solicitar que se les
otorguen las deducciones correspondientes, segun las siguientes normas:

Las solicitudes deberan presentarse en la direccion financiera, hasta el 30 de noviembre
de cada afno. Las solicitudes que se presenten con posterioridad solo se tendran en cuenta
para el pago del tributo correspondiente al segundo semestre del ano;

Cuando se trate de préstamos hipotecarios sin amortizacién gradual, otorgados por las
instituciones del sistema financiero, empresas o personas particulares, se acompafara una
copia de la escritura en la primera solicitud, y cada tres afos un certificado del acreedor,
en el que se indique el saldo deudor por capital. Se debera también acompafar, en la
primera vez, la comprobaciéon de que el préstamo se ha efectuado e invertido en
edificaciones o mejoras del inmueble. Cuando se trate del saldo del precio de compra, hara
prueba suficiente la respectiva escritura de compra;

En los préstamos que otorga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social se presentara, en
la primera vez, un certificado que confirme la existencia del préstamo y su objeto, asi
como el valor del mismo o el saldo de capital, en su caso. En los préstamos sin seguro de
desgravamen, pero con amortizacion gradual, se indicara el plazo y se establecera el saldo
de capital y los certificados se renovaran cada tres afios. En los préstamos con seguro de
desgravamen, se indicara también la edad del asegurado y la tasa de constitucion de
la reserva matematica. A falta de informacioén suficiente, en el respectivo departamento
municipal se podra elaborar tablas de aplicacion, a base de los primeros datos
proporcionados;

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; vy,

Para los efectos de los calculos anteriores, sélo se considerara el saldo de capital, de
acuerdo con los certificados de las instituciones del sistema financiero, del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, o conforme al cuadro de coeficientes de aplicacion
que elaboraran las municipalidades.

Que, de conformidad con el articulo 504 COOTAD, establece que al valor de la
propiedad urbana se aplicara un porcentaje que oscilara entre un minimo de cero punto
veinticinco por mil (0.25/1000) y un maximo del cinco por mil (5 /1000) que sera fijado
mediante ordenanza por cada concejo municipal.

Que, de conformidad al articulo 505 del COOTAD establece que, el valor catastral de
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propietarios de varios predios, cuando un propietario posea varios predios avaluados
separadamente en una misma jurisdiccidn municipal, para formar el catastro y
establecer el valor catastral imponible, se sumaran los valores imponibles de los
distintos predios, incluidos los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la
deduccion por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. La tarifa que contiene el
articulo precedente se aplicara al valor asi acumulado. Para facilitar el pago del tributo
se podra, a pedido de los interesados, hacer figurar separadamente los predios, con el
impuesto total aplicado en proporcion al valor de cada uno de ellos.

Que, de conformidad con el articulo 506 COOTAD, establece que cuando un predio
pertenezca a varios condominos, los contribuyentes, de comun acuerdo o uno de ellos,
podran pedir que en el catastro se haga constar separadamente, el valor que
corresponda a su propiedad segun los titulos de la copropiedad, en los que debera
constar el valor o parte que corresponda a cada propietario. A efectos del pago de
impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre
todos los copropietarios, en relacion directa con el avaluo de su propiedad.

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

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

Que, de conformidad con el articulo 507 del COOTAD, establece que un recargo anual
del dos por mil (2/1000) que se cobrara sobre el valor, que gravara a los inmuebles no
edificados hasta que se realice la edificacion, de acuerdo con las siguientes
regulaciones:

El recargo solo afectara a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas, esto
es, aquellas que cuenten con los servicios basicos, tales como agua potable,
canalizacion y energia eléctrica;

El recargo no afectara a las areas ocupadas por parques o jardines adyacentes a los
edificados ni a las correspondientes a retiros o limitaciones zonales, de conformidad
con las ordenanzas vigentes que regulen tales aspectos:

En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehiculos, los propietarios
deberan obtener del municipio respectivo una autorizacion que justifique la necesidad
de dichos estacionamientos en el lugar; caso contrario, se considerara como inmueble
no edificado. Tampoco afectara a los terrenos no construidos que formen parte
propiamente de una explotacién agricola, y/o ganadera en predios que deben
considerarse urbanos por hallarse dentro del sector de demarcacion urbana, segun lo
dispuesto en este Codigo y que, por tanto, no se encuentran en la zona habitada;

Cuando por terremoto u otra causa semejante, se destruyere un edificio, no habra lugar a

recargo de que trata este articulo, en los cinco afios inmediatos siguientes al del
siniestro;
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En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habra
lugar a éste en el afo en que se efectue el traspaso ni en el afio siguiente.

Sin embargo, este plazo se extendera a cinco afios a partir de la fecha de la respectiva
escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que no poseyeren otro
inmueble dentro del canton y que estuvieren tramitando préstamos para construccion
de viviendas en una de las instituciones financieras legalmente constituidas en el pais,
conforme se justifique con el correspondiente certificado. En el caso de que los
propietarios de los bienes inmuebles sean migrantes ecuatorianos en el exterior, ese
plazo se extendera a diez anos; y, No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor
de la propiedad sea inferior al equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales
basicas minimas unificadas del trabajador en general.

Que, de conformidad al articulo 508 del COOTAD establece que, el impuesto a
inmuebles no edificados en zonas de promocién inmediata, los propietarios de bienes
inmuebles no edificados o de construcciones obsoletas, ubicados en las zonas urbanas
de promocién inmediata -cuya determinacién obedecera a imperativos de desarrollo
urbano, como los de contrarrestar la especulacidon 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-, pagaran un impuesto anual
adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

El dos por mil (2/1000) adicional que se cobrara sobre el avaluo imponible de los solares
no edificados; vy,

El dos por mil (2/1000) adicional que se cobrara sobre el avaluo imponible de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en este Cddigo.

Para los contribuyentes comprendidos en el literal a), el impuesto se debera aplicar
transcurrido un afo desde la declaracién de la zona de promocién inmediata.

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

Que, el articulo 509 del COOTAD establece que estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

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

Los predios de propiedad del Estado y demas entidades del sector publico;
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 exencion sera proporcional a la parte afectada a dicha
finalidad;
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Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos internacionales de
funcion publica, siempre que estén destinados a dichas funciones; vy,

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.

Que, en el COOTAD en su articulo 510.- Exenciones temporales establece que gozaran de
una exencion por los cinco afios posteriores al de su terminacion o al de la adjudicacion,
en su caso:

a. Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del patrimonio familiar,
siempre que no rebasen un avaluo de 120 remuneraciones basicas unificadas- RBU;

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 y 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; vy,

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

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

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

No deberan impuestos los edificios que deban repararse para que puedan ser habitados,
durante el tiempo que dure la reparacion, siempre que sea mayor de un afio y comprenda
mas del cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios que deban reconstruirse en
su totalidad, estaran sujetos a lo que se establece para nuevas construcciones.

Que, el articulo 511 del COOTAD establece que, a las municipalidades, con base en
todas las modificaciones operadas en los catastros hasta el 31 de diciembre de cada
afno, determinar, el impuesto a los predios urbanos, para su cobro a partir del 1 de enero
en el aio siguiente;

Que, el articulo 512 del COOTAD establece que el impuesto debera pagarse en el curso
del respectivo afo, sin necesidad de que la tesoreria notifique esta obligacion. Los
pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se
hubiere emitido el catastro.

En este caso, se realizara el pago en base al catastro del afio anterior, y se entregara al
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contribuyente un recibo provisional. El vencimiento del pago sera el 31 de diciembre de
cada afo.

Los pagos 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 efectia en la segunda quincena de esos mismos
meses, el descuento sera de: nueve, siete, cinco, tres, dos y uno por ciento,
respectivamente.

Los pagos que se realicen a partir del primero de julio, tendran un recargo del diez por
ciento del valor del impuesto a ser cancelado. Vencido el afio fiscal, el impuesto,
recargos e intereses de mora seran cobrados por la via coactiva.

Que, en el COOTAD en su articulo 516.- Valoracién de los predios rurales establece
que los predios rurales seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicidn previstos en este Codigo;
con este proposito, el concejo respectivo aprobara, mediante ordenanza, el plano del
valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos
geomeétricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion,
calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como
los factores para la valoracion de las edificaciones.

Para efectos de calculo del impuesto, del valor de los inmuebles rurales se deduciran
los gastos e inversiones realizadas por los contribuyentes para la dotacion de servicios
basicos, construccion de accesos y vias, mantenimiento de espacios verdes y
conservacion de areas protegidas.

Que, en el COOTAD en su articulo 517.- Banda impositiva establece que al valor de la
propiedad rural se aplicara un porcentaje que no sera inferior a cero puntos veinticinco
por mil (0,25 0/00) ni superior al tres por mil (3/1000), que sera fijado mediante
ordenanza por cada concejo municipal o metropolitano.

Que, en el COOTAD en su articulo 520.- Predios y bienes exentos. - Estan exentas del
pago de impuesto predial rural las siguientes propiedades:

e Las propiedades cuyo valor no exceda de quince remuneraciones basicas
unificadas del trabajador privado en general;

e Las propiedades del Estado y demas entidades del sector publico;

e Las propiedades de las instituciones de asistencia social o de educacién
particular cuyas utilidades se destinen y empleen a dichos fines y no beneficien a
personas o empresas privadas

e Las propiedades de gobiernos u organismos extranjeros que no constituyan
empresas de caracter particular y no persigan fines de lucro;

e Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con
plantas nativas en zonas de vocacion forestal,

e Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con
plantas nativas en zonas de vocacion forestal,

Se excluiran del valor de la propiedad los siguientes elementos:
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o El valor de las viviendas, centros de cuidado infantil, instalaciones educativas,
hospitales, y demas construcciones destinadas a mejorar las condiciones de vida
de los trabajadores y sus familias; vy,

o El valor de las inversiones en obras que tengan por objeto conservar o
incrementar la productividad de las tierras, protegiendo a éstas de la erosion, de
las inundaciones o de otros factores adversos, incluye canales y embalses para
riego y drenaje; puentes, caminos, instalaciones sanitarias, centros de
investigacion y capacitacion, etc., de acuerdo a la Ley.

Que, en el COOTAD en su articulo 522.- Notificacion de nuevos avaluos. - Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracion de la propiedad rural cada
bienio. La Direccién Financiera o quien haga sus veces notificara por medio de la prensa
a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificara por medio de la prensa a la ciudadania para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o por medio teleinformatico, conocer la
nueva valorizacion. Estos procedimientos deberan ser reglamentados por las
municipalidades y concejos metropolitanos.

El contribuyente podréa presentar el correspondiente reclamo administrativo de
conformidad con este Cddigo.

Que, en el COOTAD en su articulo 561.- Plusvalia por obras de infraestructura. - Las
inversiones, programas Yy proyectos realizados por el sector publico que generen
plusvalia, deberan ser consideradas en la revalorizacion bianual del valor catastral de
los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto sera
satisfecho por los duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por los
usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias,
legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.

En uso de las atribuciones que le confiere la Constitucion y el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, de conformidad Al articulo 57,
literal a) del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, determina que al Concejo Municipal le corresponde el ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones; v,

Que, el registro de las transacciones que sobre las propiedades se ejecuten en el
Canton Playas, constituyen uno de los elementos fundamentales para la adecuada
gestion del Catastros Municipal que constituye competencia exclusiva del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal el Canton Playas;
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EXPIDE:

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

TiTULO |
DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL

CAPITULO|
DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

Articulo 1.- Objeto. - La presente Ordenanza, dicta las normas juridicas y técnicas de
los procedimientos y administracion de la informacion predial; y aprueba el modelo de
valoracién, plano de valor del suelo, tabla del valor de las edificaciones, valor de
reposicion, los factores de aumento o reduccion, los parametros para la valoracion de
las edificaciones y demas construcciones, la determinacion del avaluo de la propiedad,
tarifa impositiva e impuesto predial, de todos los predios ubicados dentro de los limites
de las zonas urbanas, cabeceras parroquiales, centros poblados, y de la zona rural,
determinadas de conformidad con la ley.

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

El Sistema Catastral Predial Urbano y Rural del GADM del Canton Playas, comprende: el
inventario de la informacién catastral, la determinacion del avaluo de la propiedad, la
estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral, y la
administracion en el uso de la informacién de la propiedad, en la actualizacion y
mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de los
productos ejecutados.

Articulo 2.- Dominio de la propiedad. - Es el derecho real en una cosa corporal, para
gozar y disponer de ella. La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o
nuda propiedad. Posee aquel que de hecho actua como titular de un derecho o atributo
en el sentido de que, sea o no sea el verdadero titular.

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

El catastro predial municipal no otorga, ni quita la titularidad legal ni derechos sobre el
predio, determina el responsable de las obligaciones que se genera al predio.

Articulo 3.- Del mantenimiento catastral.- El responsable del catastro municipal, esta
obligado a mantener actualizado el Sistema Municipal de Informacién Catastral, para lo cual
desarrollara técnicas que permitan una captacion metdodica y dinamica de las
modificaciones de los predios; de igual manera sera responsable de procesar las bajas y
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las modificaciones a los registros catastrales, su validacién, asi como también de que toda
la informacién generada, sea incorporada a las bases de datos graficos y alfanuméricas de
los Sistemas de Informacién Multifinalitario Municipal.

Corresponde a la Direccion de Gestion Territorial por medio de la dependencia a cargo la
Unidad de Avaluos y Catastro, 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.

o Bajas de registros catastrales.

¢ Unificacion y division del solar, o edificacion sujeta al Régimen de Propiedad
Horizontal.

e 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 derivadas por las solicitudes de los registros catastrales y reclamos
administrativos.

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

Corresponde a la Direccion Financiera, a través de la dependencia encargada de las
recaudaciones municipales realizar las siguientes aplicaciones:

e Aplicacién de las exoneraciones de acuerdo a la ley
e Aplicacién de rebajas de acuerdo a la ley.

Articulo 4.- Del registro catastral. - Todos los bienes inmuebles del cantén Playas,
deberan ser valuados y constaran en el Catastro Municipal, el que contendra el avaluo
comercial de los mismos que se utilizara de manera multifinalitaria en aplicaciones de
planeacion, programacion, estadisticas, fiscales o de otro tipo.

La localizacidon, mensura y descripcion de atributos de los bienes inmuebles, se llevaran a
efecto por los métodos mas modernos de informacion geografica y por verificacio
directa en campo, con objeto de generar la cartografia catastral.

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

e Elmapa general del territorio del Canton Playas.

e El mapa de las areas urbanas, rurales y los asentamientos de hecho, con su
division catastral, indicando el perimetro urbano que lo limita y las zonas y
sectores catastrales en que se divida.

e El plano de cada manzana, que contenga: las dimensiones de los predios,
nombres y/o numeros de las vias publicas que la limitan, el nUmero de zona o
sector catastral a que pertenece, el numero de la manzana, los predios que
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contiene, la numeracion de cada predio.

e Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el perimetro urbano, con
un sistema de coordenadas que permitan la localizacion precisa y delimitacion
de los predios.

e Los mapas de las zonas o sectores rurales con sus respectivos poligonos
conteniendo las dimensiones de los predios con su respectiva numeracion.

Articulo 5.- 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 clasificaran en:

e Numéricos, en funcién 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).

e De ubicacion, por la localizacion del predio, de acuerdo a los numeros o0 nombres
de vias, calles, sitios y numero oficial.

e Estadistico, en funcion del uso o destino del predio, que establezca la
informacién o registro que se obtenga del centro de poblacién y en las normas,
criterios y zonificacion.

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

e Elmapa del valor del suelo tanto urbano como rural.

e Los factores de aumento o reduccién del avaluo del terreno por aspectos
geomeétricos, topograficos, accesibilidad, vias de comunicacion, calidad del
suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes.

e Tabla de valores de las edificaciones y los factores para la valoracion de las
edificaciones.

Articulo 7.- Dependencias municipales responsables.- Corresponde a la Direccion
de Gestidon Territorial del GADMC de Playas, por medio de su Unidad de Avaluos y
Catastro, administrar, mantener y actualizar el registro catastral, establecer el avaluo
comercial de las edificaciones y de los terrenos, de conformidad con los principios
técnicos que rigen la materia, las normas de avaluo para las edificaciones y solares, y el
plano del valor base de la tierra, que permitan establecer la base imponible y la tarifa
impositiva para la determinacion del impuesto a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable de la Unidad de Avaluos y Catastro en el GADMC de
Playas, establecer las politicas y procedimientos para mantener actualizados, en forma
permanente, los catastros de predios del canton. En esos catastros los bienes
inmuebles constaran con el avaluo real de la propiedad debidamente actualizado.

La Unidad de Avaluos y Catastro en el GADMC de Playas, queda facultada para realizar
en cualquier momento, de oficio o a peticidn interesada, la revisiéon y por ende un nuevo
avaluo actualizado de cualquier predio. Para la realizacién del nuevo avaluo que
implique incrementar o disminuir el valor unitario por metro cuadrado de suelo o de
construccion, debera documentar el procedimiento a través de un expediente en donde
conste la justificacion del cambio del avaluo.
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Cualquier cambio de avaluo en la propiedad, implicara una reliquidacion en el valor a
pagar por concepto de los impuestos prediales desde la vigencia de la presente
Ordenanza, bienio 2026-2027.

La Unidad de Avaluos y Catastro en el GADMC de Playas, le corresponde la verificacion y
comprobacion de la base imponible (avaluos individuales), para los efectos impositivos
y tributarios que realiza la Direccion Financiera.

A la Direccion Financiera, a través de las dependencias encargadas de la determinacion
impositiva y la de recaudaciones municipales, les corresponde aplicar las deducciones,
rebajas y exoneraciones, en base a lo determinado en la presente Ordenanza.

A la Direccion Financiera, a través de la dependencia encargada de Tesoreria, le
corresponde el cobro del impuesto a través de los mecanismos contemplados en la
normativa existente.

A la Direccién Financiera, a través de la dependencia encargada de los Reclamos
Tributarios, le corresponde resolver mediante la resolucion motivada, los reclamos.

A la Direccion de Gestion Territorial, le corresponde emitir los permisos y autorizaciones
de todos los tramites de aprobacién o negacion que afecten a las superficies de los
predios y edificaciones, vias y areas de recreacion o comunales, lo que informara a la
Unidad de Avaluos y Catastro para su actualizacion.

Las demas Direcciones, Jefaturas y Empresas municipales, también tienen la
obligacién de comunicar de manera permanente sobre las acciones de que estan bajo la
responsabilidad y que afecten de alguna manera al territorio en general y a los predios de
manera particular.

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

a) El catastro de los predios. -

e 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,

e El registro de predios mostrencos;

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

e Derecho sobre el predio o bien inmueble.

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

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

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

e Fotografias aéreas, y restitucion cartografica.
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e Imagenes de satélite.
e Cartografia digital a nivel del predio y edificaciones que incluye la sectorizacion
catastral.

Articulo 9.- Inventario catastral.- Los registros de los predios, los registros cartograficos
y sus actualizaciones conformaran el inventario catastral, el mismo que debera ser llevado
y controlado en medios informaticos, que garanticen el enlace de las bases alfanumérica 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 localizacién de un predio en la cartografia digital.

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

CAPITULO Il APLICACION DEL CATASTRO

Articulo 10.- Notificaciones a los contribuyentes. - La Direccidén Financiera, notificara por
la prensa a través de la dependencia encargada de la comunicacion externa, a los
propietarios de los bienes inmuebles del cantdén Playas, haciéndoles conocer la vigencia
del avaluo para el bienio 2026-2027, y la obligacién que tienen de registrar el dominio de
sus inmuebles y las modificaciones que en ellos hubieren realizado.

Articulo 11.- 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 liquidara
en atencidn a las siguientes situaciones:

e Predio con edificacion no terminada y no ser habitable aun o esté inconclusa. - Se
determinara el avaluo de la propiedad, sumando el avaluo del solar y el avaluo de lo
construido a la fecha del levantamiento de la informacion; vy,

e Predio sin edificacion. - Se determinara el avaluo de la propiedad en base al avaluo
del suelo, en este caso, se gravara adicional al impuesto predial, con un recargo
anual del dos por mil (2/1000), siempre y cuando estén contemplados en las
condiciones que establece la presente Ordenanza.

TiTULO Il
DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD

CAPITULO |
DE LAS RESPONSABILIDADES

Articulo 12.- De los propietarios. - Toda persona, natural o juridica, que de cualquier
forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el canton Playas, esta obligada a
registrarlos en la Unidad de Avaluos y Catastro, adjuntando el instrumento publico que
acredite la titularidad, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantén
Playas, para que conste el cambio efectuado en el inventario catastral.

28



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1026 Miércoles 28 de enero de 2026

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

Articulo 13.- De los notarios y registrador de la propiedad. — Las notarias del cantén y
el Registro de la Propiedad, suministraran mensualmente la siguiente informacion:

e Nombre de los contratantes.

e Objeto del contrato.

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

e Descripcion dela bien inmueble materia del contrato (medidas, linderos,
superficie de terreno y edificacion).

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

e Fecha de inscripcidn del contrato en el Registro de la Propiedad del cantén
Playas.

e Clave catastral.

e Descripcién de la ubicacion del predio (Zona, Sector, Manzana, Solar).

e Numero de cédula de identidad o Registro Unico de Contribuyentes (en su caso).

e Los Notarios enviaran a la Direccion de Gestion Territorial, dentro de los 10 primeros
dias de cada mes, en los formularios que les remitira esta direccion, el registro
completo de las transferencias totales o parciales de los predios urbanos y rurales,
particiones entre condéminos, adjudicaciones por remate y otras causas.

CAPITULO Il
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD

Articulo 14.- Existencia del hecho generador. - El catastro registrara los elementos
cualitativos y cuantitativos, que establecen la existencia del hecho generador, los cuales
estructuran el contenido de la informacién predial, en el formulario de declaracién o
ficha predial con los siguientes indicadores generales:

Identificacién predial.

Tipo de Tenencia.

Informacion legal del lote.
Caracteristicas del lote.
Infraestructura y servicios.

Uso del suelo.

Caracteristicas de la edificacion.
Adicionales constructivos o mejoras.
Esquema del predio.

Cotitulares

Observaciones generales
Informante y responsables.

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de las zonas urbana/rural, para
fines de aplicacion de estos tributos, se lo considerara incluido en la zona en donde
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quede mas de la mitad de su superficie.

Articulo 15.- Avaluo de la propiedad urbana. - Para establecer el avaluo de la propiedad
urbana se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

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

El avaluo de las edificaciones que es el precio de las construcciones, que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un solar, calculado sobre el método de
reposicion;

El avaluo de los sistemas constructivos adicionales; vy,

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

Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de avaluo
del suelo, avaluo de las edificaciones y valor de reposicion previstos en la Ley y en esta
Ordenanza, que se describen a continuacion:

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 andlisis 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, informacion que, mediante
un proceso de comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas, son la
base para la elaboracién del plano del valor del suelo urbano; sobre el cual se determine
el valor base por sectores homogéneos. Expresado en los respectivos planos adjuntos
a la presente Ordenanza.

El valor base que consta en los planos del valor de la tierra urbana y rural, sera afectado
por los factores de aumento o reduccion del avaluo del terreno, el urbano por aspectos
sociolégicos, topograficos, riesgo, ubicacion en la manzana y geométricos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros
servicios, el rural por aspectos de 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.

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacién en el area
urbana, en la realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones con las que
permite realizar su valoracion individual.
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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 de la tierra, multiplicado por los
factores de aumento o reduccion.

Valor base del suelo urbano. -

El cuadro adjunto se indica el valor base de cada zona geoeconomica del canton
Playas, determinada en los estudios de valoracion:

Valor de suelo por metro cuadrado
$ 3Zonal

$ 5 Zona?2
$ 7 Zona3
$ 10 Zona 4
15 Zona 5
20 Zona 6
25 Zona 7
30 Zona 8

LA - -

35 Zona 9
40 Zona 10
45 Zona 11
50 Zona 12
60 Zona 13
75 Zona 14

80 Zona 15

“wu B n N n N e

90 Zona 16
100 Zona 17
110 Zona 18
120 Zona 19

“#©r B B S

140 Zona 20

JOECENONNCREEECDmEd

Cuando el valor del suelo en una zona geoeconomica haya sido establecido
considerando predios de gran extension (macrolotes), el fraccionamiento predial
implicara la pérdida de dicha condicion. La Unidad de Avaluos y Catastro
procedera a la determinacidn del nuevo valor catastral de los predios resultantes,
aplicando los parametros y valores correspondientes a los predios urbanos
circundantes.

En caso de que el impuesto determinado para el ejercicio fiscal correspondiente resulte

inferior al pagado en el afio inmediato anterior, se mantendra como valor a pagar el
impuesto del periodo fiscal previo.
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Factores de aumento y reduccion.
Factores por Infraestructuras:

TABLA1
FACTOR POR INFRAESTRUCTURA (Finf)
DESCRIPCION ELEMENTO COEFICIENTE
NO TIENE 0
PAVIMENTO
RIGIDO 1.1
PAVIMENTO
FLEXIBLE 1
ADOQUIN DE
CEMENTO 0.97
ADOQUIN
TIPO DE CALZADA (TIC)| 5 onAMENTAL 0.97
EMPEDRADO 0.60
LASTRE 0.54
TIERRA 0.472
NO TIENE 0
ENTUBADA 0.9
RED PUBLICA 1.05
AGUA POTABLE (AP) CARRO/CISTERNA 0.55
POZO VERTIENTE 0.52
NO TIENE 0
RED PUBLICA 1.02
ENERGIA PANEL SOLAR 0.9
ELECTRICA (EE)
PLANTA PROPIA 0.8
ALUMBRADO NO TIENE 0
PUBLICO (ALP) SI TIENE 1
NO TIENE 0
SANITARIO 1.05
PLUVIAL 0.85
COMBINADA 0.90
ALCANTARILLADO (AL)| POZO SEPTICO 0.62
LETRINA 0.57
OTRO 0.52
NO TIENE 05
ACERAS (AC) SITIENE 1.05
NO TIENE 05
BORDILLOS (BO) SITIENE 105
32



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1026 Miércoles 28 de enero de 2026

Férmula:

F TIC + AP + EE + APU + AL + AC + BO

Donde:

Finf. Factores por infraestructuras TIC: Tipo de calzada
AP:  Agua potable EE: Energia eléctrica

ALP: Alumbrado publico AL: Alcantarillado

AC: Aceras BO: Bordillos

Factor Frente (Fr.): Corresponde al ajuste aplicable a la dimensién del o los frentes de un
terreno con relacion a los lotes tipo de la manzana, Se acogera a la formula matematica
propuesta por IBAPE (Instituto Brasilefio de Avaluos y Peritajes en Ingenieria), muy usada
en algunas municipalidades del Pais.

Formula
0.25

' 2 < fre Ft <L ( t)
Donde:

Frre: Factor Frente.

Fa. Frente total del lote a avaluarse, es decir el lote tipo.

F:: Frente del lote de la muestra.

0.25: Exponente que equivale a obtener la raiz cuadrada o dos veces la raiz
cuadrada.

Factor Fondo (Ffond): Para aplicar este factor se utilizara el criterio Harper,
cuya expresion matematica es:

Férmula:
0.50

Fot
0.80 < Fjop = <?x> < 1.20

Donde:
e Fy,y : Factor Fondo.
F,;: Fondo relativo/equivalente de la muestra.
E.: Fondo del lote a avaluar (lote tipo).
0.50 : Exponente que equivale a sacar raiz cuadrada.

Particularidades:

e El factor maximo de variacién por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80. siempre y
cuando el fondo a evaluarse sea menor al determinado como tipo.

e Para los lotes con forma irregular y que superen las areas tipo determinadas en el
PUGs, el fondo equivalente se calculara con la siguiente formula:
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Fondo relativo:

Donde:
e P, :Fondo equivalente.
e S: Area del lote.
e F: frente total del lote.

Factor Tamario (F:am): Esta férmula tiene la funcién de ofrecer un factor de ajuste entre
los lotes con diferentes tamafio, superficie o area.

Formula:
0.25xS;

0.75 < Fygy = ( ) +0.75 < 1.20

Donde:
e F..n : Factor de tamafio.

e S, Area del lote tipo.
e S: Area del lote a avaluar.

De ser el caso también se puede trabajar con la siguiente tabla:

TABLA 2
FACTOR TAMARNO (Ftan)
COEFICIENTE
RANGOS (m?) (ht)
1.001,00-
10.000,00 0.75
10.001,00 -
20.000,00 0.70
>20.000,00 0.55

Factor Forma (Fyor): El suelo varia de acuerdo a las caracteristicas fisicas y biologicas,
las cuales hacen que el suelo sea apto o no para el proceso constructivo, cultivo o de
caracter industrial, inclusive, como proceso de explotacion minera.

TABLA 3
FACTOR FORMA (Fform)
TIPO COEFICIENTE
REGULAR 1
IRREGULAR 0.85

MUY
IRREGULAR 06

Factor Tipo de Suelo (F:u): El suelo varia de acuerdo a las caracteristicas fisicas y
biolégicas, las cuales hacen que el suelo sea apto 0 no para el proceso constructivo, cultivo
o de caracter industrial, inclusive, como proceso de explotacion minera.
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TABLA 4
FACTOR TIPO DE SUELO
(Ftsu)
TIPO DE SUELO | COEFICIENTE

SECO 1
CENAGOSO 0.8
INUNDABLE 0.7
INESTABLE 0.5

Factor Localizacion (Fri.c): La manzana urbana estd conformada por una cantidad de
predios, solares o parcelas, los cuales estan dentro de la misma ubicados de la siguiente
manera: esquinero, en cruz, en T, en L, Intermedio 2 frentes, triangular, Intermedio 1 frente,
en callején o al interior de la misma, de igual forma existen terrenos que por su superficie
y al no estar subdivididos forman practicamente una manzana y se los ubica como: En
cabecera o Manzanero Triangular. Para lo cual también se tiene una correccion

TABLA 5
FACTOR POR LOCALIZACION (Floc)
LOCALIZACION  DEL
PREDIO COEFICIENTE
ESQUINERO 115
EN CABECERA 11
EN CRUZ 1.1
ENT 1.05
MANZANERO
TRIANGULAR 1.05
MANZANERO 1.2
ENL 1
MEDIANERO 1
TRIANGULAR 0.95
EN CALLEJON 0.9
INTERIOR 0.65
BIFRONTAL 1.15

Factor por nivel (Fniv): Este factor esta enfocado en la factibilidad de ingreso al terreno
desde una via de acceso; Generalmente la accesibilidad a los lotes impide su
mejoramiento en cuanto a servicios basicos o infraestructura vial, por eso el factor
de correccion aplicado determinara el costo por metro cuadrado

TABLA 6
FACTOR POR NIVEL (Fniv)
NIVEL TIPO | COEFICIENTE
A NIVEL 1

SOBRE NIVEL 0.9

BAJO NIVEL 0.8
ACCIDENTADO 0.6
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Factor Estado de la construccion (Feco): Realizar un proceso constructivo o no realizarlo
permiten también generar un valor mas alto a la propiedad o por el contrario disminuirlo,
dependiendo la condicion en la que se encuentre, debido a que el objetivo de construir
es que se conecte los servicios basicos y se pueda generar la rentabilidad necesaria

para una posible transferencia de dominio o para ocupacioén propia.

Factor por uso de suelo (Fuso): El uso del predio, es decir la finalidad con la que el
terreno es adquirido, subdivido o unificado, toda propiedad dependiendo el factor
economico o la zonificacion en la que se encuentre permitira darle algunos usos como
los siguientes: residencial, educacion, comercial, residencial, de industria, para
agricultura, etc. Esto implica que su valor dependiendo su uso se incremente o demerite

TABLA 7

ESTADO DE LA CONSTRUCCION
EN EL LOTE(Feco)

FACTOR FORMA| COEFICIENTE
EDIFICADO 1
EN
CONSTRUCCION 0.88
EN RELLENO 0.7
NO EDIFICADO 0.6

para lo cual se manejara la siguiente tabla.

TABLA 8

FACTOR POR TIPO DE USO DEL PREDIO ( Fuso)
Item TIPO COEFICIENTE
1 [ AGRICOLA 1.1500
2| AGRICULTURA 1.1500
3| AGROINDUSTRIAL 1.1500
4 | AREA NO URBANIZABLE 0.9000
5| BIENESTAR SOCIAL 1.1000
6 | CASA COMUNAL 0.9000
7| CEMENTERIO PRIVADO 1.0000
8 | CEMENTERIO PUBLICO 1.0000
9| CEMENTERIO PUBLICO 1 0.3900
10 | COMERCIAL 1.1000
11 | COMERCIAL Y RESIDENCIAL 1.1000
12 | COMUNAL 1.0000
13 | CONSERVACION 0.7000
14 | CULTURAL 1.0000
15 | DIPLOMATICO 1.1000
16 | EDUCACION 1.1000
17 | ESPACIO PUBLICO 0.9500

ESPACIO PUBLICO - AREA

18 | VERDE 0.9500
19 | FINANCIERO 1.1500
20 [ FORESTAL 1.0000
21 | HIDROCARBUROS 1.1500
22 [ INDUSTRIAL 1.1500
23 [ INSTITUCIONAL PRIVADO 1.0000
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24 | INSTITUCIONAL PUBLICO 1.0000
25| MERCADO 1.1000
26 | MINERO 1.1500
27 | PECUARIO 1.1500
28 | PRESERVACION PATRIMONIAL 0.9000
29 | PROTECCION ECOLOGICA 0.9000
30 | RECREACION Y DEPORTE 0.9500
31| RELIGIOSO 1.0000
32 | RESIDENCIAL 1.0000
33 | RESIDENCIAL INTERES SOCIAL 1.0000
34 | SALUD 1.1000
35| SEGURIDAD 1.0000
36 | SERVICIOS 1.1500
37 | SERVICIOS ESPECIALES 1.0000
38 | TRANSPORTE 1.0000
39 | TURISMO 1.1000
40 [ SIN ESPECIFICAR 1.0000

Factor de riesgo (F,): El riesgo de las zonas urbanas resulta de la combinacién de dos
factores: la ubicacion y la exposicién a los riesgos, y, en segundo lugar, una mayor
vulnerabilidad debido a la mala gobernabilidad local, en cuanto a su desarrollo territorial, la
degradacion del medio ambiente, y la sobreexplotacion de los recursos. La siguiente tabla
evidencia el demerito por encontrase extensiones de terrenos o solares ubicados en areas
en las cuales no se considera edificar por el riesgo que conlleva para la seguridad humana.

TABLA 9
FACTOR POR RIESGO (Fr)
FACTOR TIPO COEFICIENTE

NINGUNO 1.0000
ZONA DESLIZAMIENTO 0.5600
ZONA INUNDABLE +50% 0.3000
ZONA INUNDABLE HASTA
£l 50% 0.4700

Calculo del avaluo individual del terreno. - El avaluo del terreno sera el producto de
multiplicar el Valor Unitario del Suelo por el Factor Resultante y por la superficie del
terreno.

Férmula de calculo:

V; _ ASXVZGX (Finf + Ffre + Ffon + Ftam + Pgor + Ftsu + Floc + Fniv + Feco) XFuSOXFr
Donde:
VS = Valor del suelo
AS = | Area del suelo
VZG = | Valor zona geoeconémica base
Finf = Factor de modificacion por infraestructura
Ffre = Factor de modificacién por frente
Ffon = Factor de modificacion por fondo
Ftam = | Factor de modificacién por tamafio
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Ffor = Factor de modificacion por forma del terreno
Ftsu= Factor de modificacion por tipo de suelo
Floc = Factor de modificacion por localizacion (ubicacion del predio en la manzana)
Fniv = Factor de modificacion por nivel
Feco = | Factor de modificacién por estado de la construccion
USO = | Factor de modificacion por uso del predio
FR= Factor de modificacién por riesgo

Avaluo de edificaciones. —

Se establece el avaluo de las edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter de
permanente sobre el lote, proceso que, a través de la aplicacion de la simulacion de
presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que constaran
los siguientes indicadores: de caracter general; tipo de estructura, acabados, etapa de la
construccion, edad de la construccion, estado de conservacion, uso, 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 asignaran los indices de participacion. Se aplicara el método de
ensamblaje, este método permite agrupar cada elemento constructivo de una
edificacion con su respectivo valor por individual de m2, dando como resultado el costo
por m2 de construccion. Una vez determinado el costo/m2 de la construccion se
multiplica por el area levantada en campo y se obtiene el costo de reposicion.

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 urbanas o rurales, 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 método de reposicion, es la determinacion del costo de
reposicion para llegar al costo actual de la construccion; es decir, el costo de reposicion
es el costo de reproducirlo o construirlo de nuevo para conocer el avaluo de la
construccién nueva y el costo actual.

La Depreciacion. - Es la pérdida de avaluo o del precio de un bien. En el caso de los
inmuebles es la pérdida de valor por causa del uso y/o del tiempo.

Formulas aplicadas a la valoracion de las edificaciones: Formula de valoracion por

pisos:
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Formula:

ACE = Z(vcl +vcy, +ve3 + -+ ve,) + 0,

Donde:

ACE : Avaluo catastral de la edificacion.
VCi,3, - Valor actual de cada piso de la construccion analizada.

0.: Adicionales parametrizables que puede tener el predio y que pueden

sumarse a la edificacion.

FORMULA GENERAL POR PISOS

Foérmula:

Donde:

VC = (A;+V,) * ROSS « FA* FU % CF = EC

VC: Valor actual de cada piso de la construccion analizada.

Ac: Area de Construccion de cada piso analizado.

V,, : Costo por m? de construccion de cada piso.

ROSS: Factor de Depreciacién por Vida Util y estado de conservaciéon Método de
Ross-Heidecke por cada piso.

FA: Factor por acabados de piso.

FU: Factor por uso de cada piso.

CF: Factor por la condicion fisica del piso analizado.

EC: Factor por estado de la construccién analizada.

Valor unitario de los elementos de la construccion. -

El valor del metro cuadrado de construccion establecido en la tabla, se determina en
relacién al tipo de estructura detallado en la ficha catastral, nUmero de pisos y categoria
de acabados.

CARACTERISTICAS 5
ELEMENTOS CONSTRUCTIVAS Valor/m
ESTRUCTURA
Acero 44 14
Cana 16.81
Hormigén Armado 43.29
Madera Comun 17.72
Madera Tratada 32.83
COLUMNAS Mixto
PRIMER PISO Metal/hormigon 45.72
Trabada Soportante 26.91
Cana rustica 2.23
Madera .comun 3.14
rustica
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Acero 18.24
Cafia 2.23
Hormigdn Armado 17.4
COLUMNAS Madera Comun 3.14
PARA Madera Tratada 6.83
Mixto
Metal/hormigon 19.82
Trabada Soportante | 19.64
Acero 35.21
Cana 5.52
Hormigon Armado 27.19
VIGAS Madera Comun 4.79
Madera Tratada 10.12
Mixto
Metal/hormigon 26.53
Bloque 20.87
Cana 11.74
Fibro Cemento 15.68
Hormigon 27 28
Prefabricado '
PAREDES Ladrillo 34.92
Madera 16.95
Metal/Malla 32.44
Piedra 60.69
GYPSUM 33.29
Acero/hormigén 30.84
LOSA Hormigdn Armado 49.49
IENTREPISO Madera/hormigon 51.03
Madera Tratada 34.74
Acero 41.07
Losa de Hor. Armado| 90.07
CUBIERTA Madera Comun 9.7
Madera Tratada 23.7
NOVALOSA 42 14
Cana 10.85
ACABADOS
Adoquin 9.01
Alfombra Fija 17.13
Ceramica 19.53
REVESTIMIENTO Baldosa/Gres 23.79
DE PISOS Duela procesada 27.93
Encementado H.S. 9.68
Flotante (Lamina de 18.2
madera)
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Lamina de Tol 22 17
Corrugado
Madera Comun 8.83
Marmol/marmetén 101.97
Parquet/Duela 38.42
Plntura} Qe Alto 17.34
Trafico
Porcelanato 24 .82
Tablén 31.71
Vinil 8.44
Aluminio-Vidrio 8.3
Hierro 9.38
Madera Comun 212
Madera Tratada 12.29
Madera/Hierro 12.19
PUERTAS Madera y vidrio 12.78
Madera Tamboreada | 12.78
Metalica enrollable 33.37
Plastico Preformado 4.6
Tol 7.84
Vidrio templado 29.65
Aluminio-Vidrio 12.6
Hierro 4.85
Hierro y Vidrio 4.49
VENTANAS Madera Comun 7.94
Madera Tratada 9.73
Madera y Vidrio 11.83
Plastico/vidrio 6.33
Alucubond 30.8
Empastado/pintado 1.44
Enlucido 0.13
Piedra 10.01
REVESTIMIENTO Ceramica 10.01
EXTERNO Champeado 1.61
Fachaleta 11.21
Graniplast 1.53
Laca 2.09
Estucado/Empastado 3.95
Hormigdn Visto 14.54
Enlucido 18.75
REVIEI?EIIQVIBIE)NTO Empastado/pintado 8.21
Galvalumen 22.33
Empastadg y papel 13.04
tapiz
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Cana enlucida 8.57
Cielo
Falso/Razo/yeso 28.51
Fibra mineral 21.42
Armstrong

Aluminio y Melamine 12.06

TUMBADOS Enlucido/Champeado 5.04
Gypsum 21.6

Madera Tratada 21.09

Madera

Triplex/plywood 17.85

Malla Enlucida 7.06

Carton Prensado 26.1
Enlucido 13.95
Fibro Cemento 20.78
Ceramica 28.68
REVESTIMIENTO Chova 11.35
DE CUBIERTA Galvalumen/zinc 24.5
Policarbonato 28.1
Tejaltejuela 35.29
Paja 28.64

ity [ mede s
De lujo 13.96
INSTALACIONES

ENERGIA Sobrepuesta 5.96
ELECTRICA Empotrada 13.31

Factores de correccion del avaluo de la construccién. - Se consideran los siguientes

factores de correccion: Factores acabados. -

TABLA 10
FACTORES DE ACABADOS
Nro. ACABADO FACTOR
1 BASICO 1.10
2 BUENO 1.25
3 DE PRIMERA 1.5 1.50
4 DE PRIMERA 1.7 1.75
5 DE PRIMERA 2.0 2.00
6 DE PRIMERA 2.25 2.25
7 DE PRIMERA 2.5 2.50
8 DE PRIMERA 2.75 2.75
9 DE PRIMERA 3.0 3.00
10 DE PRIMERA 3.25 3.25
11 DE PRIMERA 3.5 3.50
12 DE PRIMERA 3.75 3.75
13 DE PRIMERA 4.0 4.00
EDIFICIO MAS DE 3 PISOS
14 (TRADICIONAL) 2.00
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L.

EDIFICIO MAS DE 3 PISOS
15 (ECONOMICO) 3.00
EDIFICIO MAS DE 3 PISOS (DE
16 PRIMERA) 4.00
17 EDIFICIO MAS DE 3 PISOS (DE LUJO) 5.00
18 ECONOMICO 1.15
19 TRADICIONAL 0.50
Factor por uso de la construccion. -
TABLA 12
TIPO DE USO DE LA CONSTRUCCION
CODIGO DESCRIPCION FACTOR (FU)
1 NO TIENE 0.0000
2 BALCON 0.9000
3 BANCO 1.1000
4 BANO SAUNA/TURCO/HIDRO 0.9000
5 BODEGA 0.9000
6 CASA/VIVIENDA 1.0000
7 CASA COMUNAL 0.9000
8 CUARTO DE MAQUINA/BASURA 0.9000
9 DEPARTAMENTO 0.9000
10 GARITA-GUARDANIA 0.9000
11 GIMNASIO 1.1000
12 GUARDERIA 0.9000
13 HOSPITAL 1.0000
14 HOSTAL 1.1000
15 HOSTERIA 0.9000
16 HOTEL 1.1000
17 IGLESIA 0.9000
18 LAVANDERIA 0.9000
19 LOCAL COMERCIAL 1.1000
20 MALECON 1.0000
21 MATERNIDAD 1.0000
22 MERCADO 0.9000
23 MIRADOR 0.9000
24 MOTEL 0.9000
25 MUSEO 1.0000
26 NAVE INDUSTRIAL 0.9000
27 OFICINA 0.9000
28 ORFANATO 0.9000
29 ORGANISMO INTERNACIONAL 0.9000
30 PARQUEADERO 0.9000
31 PATIO/JARDIN 0.8000
32 PENSION 0.9000
33 PLANTEL AVICOLA 0.9000
34 PLAZA DE TOROS 0.9000
35 PORQUERIZA 0.9000
36 RECINTO MILITAR 1.0000
37 RECINTO POLICIAL 1.0000
38 RECLUSORIO 1.0000
39 REPRESENTACION DIPLOMATICA 1.0000
40 RESTAURANTE 1.0000
41 RETEN POLICIAL 1.0000
42 SALA COMUNAL 0.9000
43 SALA DE CINE 1.0000
44 SALA DE EXPOSICION 0.9000
45 SALA DE JUEGOS 0.9000
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46 SALA DE ORDENO 0.9000
47 SALA DE CULTO/TEMPLO 1.0000
48 SALA DE HOSPITALIZACION 1.0000
49 SALON DE EVENTOS 0.9000
50 TEATRO 1.0000
51 TERMINAL DE TRANSFERENCIA 0.9000
52 TERMINAL INTERPROVINCIAL 1.0000
53 TERRAZA 0.9000
54 UPC 1.0000

Factor por condicién fisica. —

TABLA 10
ESTADO POR CONDICION FISICA
NUMERO DESCRIPCION FACTOR
1 TERMINADA 1.0000
2 EN ACABADOS 0.9000
3 EN CONSTRUCCION 0.7000
4 RECONSTRUCCION 0.9500

Factor por etapa de la construccion. —

TABLA 14
TABLA POR ETAPAS DE CONSTRUCCION
NUMERO DESCRIPCION FACTOR
1 TERMINADA 1.0000
2 EN ESTRUCTURA 0.8000
3 EN CIMENTACION 0.7000

Férmulas para la depreciacion de las edificaciones:
Férmula de Ross-Heidecke:
E= 100 — FD
100
Donde:
e E: Factor por estado de conservacion.
e FD: Factor de depreciacion por estado de conservacion (ver tabla 15)

TABLA 15
ESTADO DE CONSERVACION
NUMERO DESCRIPCION FACTOR
1 BUENO 0.96
2 DEFICIENTE 0.65
3 MALO 0.35
4 OPTIMO 1.00
5 REGULAR 0.90
6 RUINA/OBSOLETO/DEMOLICION 0.15
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Formula de Ross-Heidecke:
ross = 1-3(Z s ()]
= —=|— —_ *
2\VU VU
Donde:

e ROSS: Factor de Depreciacion por Vida Util y estado de conservacion Método de Ross-
Heidecke por cada piso.

o X: Edad de la construccion

e VU: Vida Util de la construccion

E': Factor por estado de conservacion. (ver tabla 16)

TABLA 16
TABLA POR ESTADO DE CONSTRUCCION
NUMERO DESCRIPCION FACTOR
1 TERMINADO 1.0000
2 EN CONSTRUCCION 0.8000

Estas formulas permiten determinar el porcentaje que se enmarca en las tablas de
ROSS- HEIDECKE sobre el estado de conservacion y vida util, para luego ser usado
en la formula general y de ahi su aplicacion correspondiente. Con estas formulas se
determinara el valor de una edificacion conforme vayan pasando los afios.

De esta forma se calculara el valor de una construccidon donde ésta se encuentre
edificada urbana o rural y dependiendo los elementos de los cuales este constituida.
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TABLA DE VIDA UTIL

TABLA 17
VIDA UTIL
SISTEMA VIDA UTL
CONSTRUCTIVO Uso EN ANOS
CANA GUADUA VIVIENDA 30
VIVIENDA MADERA 50
MADERA GALPON MADERA 50
VIVIENDA METALICOS 50
OFICINAS METALICOS 60
METALICOS GALPON LIGERO METALICOS 60
GALPON INDUSTRIAL METALICOS 60
VIVIENDA TAPIEL ADOBE 60
TAPIAL ADOBE OFICINAS TAPIAL ADOBE 60
VIVIENDA LADRILLO 60
LADRILLO OFICINAS LADRILLO 60
INDUSTRIAL LADRILLO 50
VIVIENDA PARTICULAR
HORMIGON ARMADO 60
VIVIENDA EN CONDOMINIO
HORMIGON ARMADO 60
OFICINAS EN CONDOMINIO
HORMIGON ARMADO 80
INDUSTRIAS, BODEGAS HORMIGON
HORMIGON ARMADO 80
ARMADO LOCALES COMERCIALES
HORMIGON ARMADO 80
BANCOS HORMIGON ARMADO 100
MUSEOS HORMIGON ARMADO 100
CULTOS HORMIGON ARMADO 100
COLISEO HORMIGON ARMADO 100
ESTADIO HORMIGON ARMADO 100

46




Registro Oficial - Edicion Especial N° 1026 Miércoles 28 de enero de 2026

Valoracion de adicionales constructivos. —

TABLA 18
ELEMENTOS ADICIONALES A LA EDIFICACION
UNIDAD
Ne DESCRIPCION DE COSTO/M? V:zﬁg;)"'
MEDIDA
7 ALARMA COMUNITARIA U 3 200.00 10
2 ASADERO O BBQ U $  2.500.00 20
3 ASCENSOR U S 28077.38 30
4 BOMBA HIDRONEUMATICA U $ 233087 5
5 CANCHA (CLASE B) m S 10.00 30
6 CANCHA DEPORTIVA DE CEMENTO m S 55.00 30
CANCHA DEPORTIVA DE CESPED
7 CAtCHA! m | S 90.00 15
CANCHA DEPORTIVA DE CESPED
8 CANCHA D m | S 85.00 15
9 CANCHA DEPORTIVA DE TIERRA m % 50.00 15
10 CENTRAL TELEFONICA U $ 113858 10
1 CERRAMIENTO DE ADOBE m $ 67.67 20
12 CERRAMIENTO HIERRO/MALLA m 5 38.77 20
CERRAMIENTO/HIERRO-
13 CERRAMENTO m $ 68.00 20
CERRAMIENTO/LADRILLO-BLOQUE
14 CERRAME m $ 50.00 20
CERRAMIENTO/LADRILLO-BLOQUE SIN
15 CERRAMIE m $ 40.00 20
16 CERRAMIENTO/MALLA-MAMPOSTERIA m $ 45.00 25
17 CISTERNA U $ 750.00 35
18 ESCALERA ELECTRICA U S 97.116.88 25
19 ESTACIONAMIENTO (CLASE B) m s 10.00 25
20 GAS CENTRALIZADO U $  1.200.00 5
21 MURO DE PIEDRA m $ 68.00 | 100
2 PISCINA (CLASE B) m S 150.00 40
23 PISCINA CUBIERTA m | S 380.00 40
24 PISCINA DESCUBIERTA m | $ 350.00 20
25 PLANTA ELECTRICA U $  3.200.00 30
26 PORTON AUTOMATICO DE HIERRO U $  1.500.00 15
PORTON AUTOMATICO DE MADERA-
27 PORTO! u $  1,900.00 15
28 RESERVORIO U 5 230.00 20
33 SISTEMA AIRE ACONDICIONADO U $ 149393 12
34 SISTEMA CLIMATIZACION U S 1886957 10
35 SISTEMA CONTRA INCENDIOS U $  1.860.24 10
36 SISTEMA DE VIGILANGIA U 5 350.00 3
37 SISTEMA TRANSMISION SATELITAL u $ 450.00 15
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Factores de correccién del avaluio de la construccion y factores para correccion
de los adicionales y mejoras. -

Se consideran los siguientes factores de correccion:

Factor por estado de conservacion. -

TABLA 19 .
POR ESTADO DE CONSERVACION

NUMERO IQIESCRIPCIO FACTOR

1 MUY BUENO 1,00
2 BUENO 0,80
3 REGULAR 0,60
4 MALO 0,30
5

OBSOLETO 0,20

Factor por estado de construccioén. -

TABLA 20 ,
ESTADO DE CONSTRUCCION
NUMERO |[DESCRIPCION FACTO
R
1 TERMINADO 1,00
2 EN , 0,80
CONSTRUCCION

Con estas tablas se puede aplicar las siguientes férmulas de calculo:

Férmula para el calculo general de los adicionales o mejoras:

A esta formula se le ha incorporado las variantes de estado de conservacion y
estado de la construccion como factores que demeritarian un poco mas el adicional
analizado.

Formula:
Vaa = (VR = [(VR = V1) * K]) * fos * Esc
Donde:
e V,4: Valor de cada adicional presente en el predio
e VR: Valor de Reposicion del adicional calculado.
e V7 : Valor residual (Monto neto que se obtendria vendiéndolo en el mercado, una vez
finalizada su vida util, operativa o tecnolégica. (Se estima entre 5 a 20% el VR)
e K: Coeficiente de depreciacion en base al nimero de afios del adicional en funcién de la
vida util
e f.s: Factor por estado de conservacion
e E Factor por estado de la construccion.
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Férmula para el calculo del Valor de Reposicion del adicional o mejora:

Formula:
VR = (VR - [(VR - VT') * K]) *fes * Esc

Donde:
e V,4: Valor de cada adicional presente en el predio

e VR: Valor de Reposicién del adicional calculado.
e Vr : Valor residual (Monto neto que se obtendria vendiéndolo en el mercado, una vez
finalizada su vida util, operativa o tecnoldgica. (Se estima entre 5 a 20% el VR)

Férmula para sumar todos los adicionales:

Oc =) Vadi +Vad2 +Vads + --- + Vadn

DONDE:

OC: Sumatoria  de todos Tos adicionales o
mejoras en el predio

Vad: |Valor de cada adicional 0 mejora presente
en el predio

Valor individual de la propiedad. -

El avaluo de la propiedad, sera la sumatoria del avaluo del terreno, mas el avalto de
las edificaciones existentes en el predio, mas el avaluo de los otros sistemas
constructivos anexos al predio.

AVALUO DE LA PROPIEDAD: AVALUO DE TERRENO + AVALUOS DE
CONSTRUCCIONES + AVALUOS DE ADICIONALES CONSTRUCTIVOS.

AV =AT + AC + AAC

Articulo 16.- Valores de suelo para procesos de legalizacién y regularizacion. - En
aquellos casos que el GAD Municipal del Canton Playas resuelva expropiar
inmuebles para la construccién de viviendas de interés social o para llevar a cabo
programas de urbanizacion y de vivienda popular, o para la regularizacion de
asentamientos humanos de interés social en suelo urbano y rural de expansion urbana
se aplicara el factor de 0.60 sobre el valor de m? de suelo establecido en la presente
ordenanza. Todo lo cual, a fin de establecer el avaluo de la afectacién, efectuar el pago
del justo precio y realizar el cobro a los adjudicatarios de los lotes de terreno en razén
de lograr la materializacion efectiva del interés general.

Para la venta de solares municipales, excedentes y fajas de terrenos se aplicarian los
mismos factores de aumento y reduccion de conformidad con los establecidos en la
presente Ordenanza.
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TiTULO I
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL

CAPITULO |

GENERALIDADES

Articulo 17.- Objeto del impuesto predial. - Son objeto de aplicacion del impuesto
predial general sobre los predios, todas las propiedades inmuebles ubicadas dentro de
los limites del cantén Playas.

Articulo 18.- Tributo aplicable. - Los predios del canton Playas estan gravados por el
impuesto predial, el cual se establece mediante una tarifa, calculada sobre el
valor imponible de la propiedad; segun lo que se dispone en la presente Ordenanza y
de conformidad con lo estipulado en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion - COOTAD.

Para el bienio fiscal 2026—2027, los valores correspondientes al Impuesto Predial
Urbano y a sus adicionales se mantendran invariables respecto de los establecidos para
el bienio 2024-2025, siempre que los predios no registren modificaciones en sus
caracteristicas fisicas, constructivas o tipologicas. No obstante, en aquellos casos en
los que se hubiere efectuado la actualizacion del valor del metro cuadrado del solar, se
procedera a la reliquidacion del Impuesto Predial Urbano. De generarse un incremento
como resultado de dicha actualizacién, este no podra exceder el cien por ciento (100
%) del valor efectivamente pagado en el bienio inmediatamente anterior, sin perjuicio
de la estricta observancia de la banda impositiva prevista en el articulo 504 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Articulo 19.- Sujeto activo. - El sujeto activo del impuesto predial es el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del canton Playas.

Articulo 20.- Sujetos pasivos. - Son sujetos pasivos los contribuyentes o responsables
del tributo que grava la propiedad urbana y rural, las personas naturales o juridicas, las
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas
entidades, aun cuando carecieren de personeria juridica, y que sean propietarios,
poseedores o usufructuarios de bienes raices ubicados dentro del perimetro del canton
Playas.

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

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

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

3. Los que dirijan, administren o tengan la disponibilidad de los predios

pertenecientes a entes colectivos, que carecen de personeria juridica.

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

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

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

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

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

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

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

Articulo 21.- Administracion tributaria municipal. - La Administracion Tributaria
Municipal, esto es, los procesos de determinacion, calculo, liquidacidon y recaudacion de los
impuestos, que pesan sobre la propiedad inmobiliaria del cantén Playas, es de competencia
indelegable de la Direccién Financiera, la misma que la ejercera por intermedio de su
director(a) y por medio de las dependencias encargadas de la Tesoreria y de las recaudaciones
municipales.

Articulo 22.- Avaluo Imponible. - El avaluo imponible de cada propiedad inmobiliaria,
es aquel con el cual el avaluo de la propiedad actualizado excede a las deducciones
establecidas conforme a la presente ordenanza.

El avaluo imponible correspondiente a los contribuyentes que posean mas de un predio
sera igual a la suma de los avaluos imponibles de todos esos predios, incluidos los
derechos o alicuotas de copropiedad, de haber lugar.

Sera de competencia y responsabilidad privativa del Jefe encargado del Catastro y
Avaluo, determinar el avaluo imponible; y del Director(a) Financiero a través de las
dependencias encargadas de la Tesoreria y de las recaudaciones municipales, la
determinacion del valor del impuesto y el de las exoneraciones, que correspondan a
cada contribuyente, y del cobro del tributo.

CAPITULO II
DE LA DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

Articulo 23.- Determinacion del impuesto predial urbano. - El valor del impuesto
predial urbano municipal que cada contribuyente debe pagar anualmente, desde el
primer dia de enero del 2026, sera el que resulte de aplicar el uno por mil (1.1x1000) del
valor de la propiedad previstos en el COOTAD vy la presente ordenanza.

Articulo 24.- Recargo a los inmuebles no edificados en la zona urbana. - Se
establece un recargo anual del dos por mil (2%0) que se cobrara sobre el avaluo de la
propiedad, que gravara a los inmuebles no edificados hasta que se realice la
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edificacion, de acuerdo con las siguientes regulaciones:

a) El recargo solo afectara a los inmuebles que estén situados en zonas
urbanizadas, esto es, aquellas que cuenten con los servicios basicos, tales
como agua potable, canalizacion y energia eléctrica;

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

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

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

e) Cuando por incendio, terremoto u otra causa semejante, se destruyere una
edificacion, no habra lugar a recargo de que trata este articulo, en los cinco afos
inmediatos siguientes al del siniestro;

f) Cuando sean producto de un proceso de urbanizacion y se mantengan en
dominio del promotor inmobiliario, no habra lugar a recargo de que trata este
articulo, en los cinco afos inmediatos siguientes a la firma del Acta de Entrega
Recepcion; vy,

g) En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no
habra lugar a éste en el afio en que se efectue el traspaso ni en el afio siguiente.

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

Articulo 25.- Adicional tasas correspondientes para la sostenibilidad y la
operatividad de la prestacidon de los servicios de aseo, la higiene ambiental y la
limpieza del Cantén Playas. — El GAD Municipal del Canton Playas, realizara este
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cobro conforme establece lo ordenanza 006 — 2025 “ORDENANZA MUNICIPAL QUE
NORMA LA GESTION INTEGRAL DE LOS DESECHOS Y RESIDUOS SOLIDOS EN
EL CANTON PLAYAS".

Articulo 26.- Adicional Cuerpo de Bomberos. - A partir del bienio 2026-2027 este
cobro se realizara de manera autbnoma por el benemérito cuerpo de bomberos por lo
que dicho valor no estara contemplado en el impuesto predial 2026-2027.

Articulo 27.- Contribucion especial por mejoras. - El monto correspondiente a la
contribucion especial por mejoras que sea recaudado simultdneamente con el impuesto
predial a los predios urbanos para el bienio 2018 — 2019, bienio 2020 — 2021, bienio
2022 — 2023, en las mismas cifras vigentes para el bienio 2024 — 2025, de tal manera
que no se afectara por la aprobacion de la presente ordenanza.

Ademas para el bienio 2026 — 2027 se incluira el valor correspondiente por contribucion
especial por mejoras por Construccion de pavimento flexible en varias calles del
casco urbano y en las calles del recinto Engabao, en el Cantén Playas,
Provincia del Guayas; Ampliacion del Sistema de Alcantarillado Sanitario,
Construccion del Sistema de Aguas lluvias y obras Complementarias en los
sectores Mar Abierto, Torbay, 4 Manzanas y Cementerio, en el Cantén Playas,
Provincia del Guayas y Construccion de areas y adecuaciones para punto de
Albergue en situaciones de fendémenos naturales, en el Cantén Playas,
Provincia del Guayas, que se aplicara para todos los predios beneficiarios de las
obras en las proporciones correspondientes.

CAPITULOIII

DE LOS ESTIMULOS TRIBUTARIOS Y LAS EXENCIONES DEL IMPUESTO
PREDIAL URBANO Y RURAL

Articulo 28.- Estimulos tributarios.- Con la finalidad de estimular el desarrollo del
turismo, la construccion, la industria, el comercio u otras actividades productivas,
culturales, educativas, deportivas, microempresarios, emprendedores, asi como las
que protejan y defiendan el medio ambiente, los concejos cantonales o
metropolitanos podran, mediante ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciento
(50%) los valores que corresponda cancelar, a los diferentes sujetos pasivos de los
tributos establecidos en la presente ordenanza.

Los estimulos establecidos en el presente articulo tendran el caracter de general, es
decir, seran aplicados en favor de todas las personas naturales o juridicas que realicen
nuevas inversiones en las actividades antes descritas, cuyo desarrollo se aspira
estimular; beneficio que tendra un plazo maximo de duracion de diez afios
improrrogables, el mismo que sera determinado en la respectiva ordenanza.

En caso de revocatoria, caducidad, derogatoria o, en general, cualquier forma de cese
de la vigencia de las ordenanzas que se dicten en ejercicio de la facultad conferida por
el presente articulo, los nuevos valores o alicuotas a regir no podran exceder de las
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cuantias o porcentajes establecidos en la presente Ley.

Articulo 29.- Exenciones de los impuestos. - Los contribuyentes estan exentos del
pago del impuesto predial del que trata el presente capitulo, bien sea en forma
permanente, temporal o parcial, en el caso de propiedades urbanas, en la manera que
se detalla a continuacion:

1. Tendran exoneracion permanente:

a)

b)
c)

d)

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

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

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.

i. Sino hubiere destino total, la exencién sera proporcional a la parte afectada a
dicha finalidad.

ii. Las instituciones de beneficencia o asistencia social de caracter particular,
para acceder a la exencion total o parcial, el representante legal de la
institucion beneficiaria de la exencion debera presentar a la Direccidon
Financiera, lo siguiente:

iii. Copia del Registro Oficial en que conste publicada la ley, decreto o acuerdo
ministerial de creacion o aprobacion de los estatutos, y de sus reformas, de
haberlas.

iv. Declaracion juramentada del representante legal de la instituciéon, en la que
conste que sus edificios y rentas se destinan unica y exclusivamente a los
fines de beneficencia, asistencia social o educacién, para los que esta
autorizada. De haber destino parcial, se detallara los bienes y rentas
pertinentes.

Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos

internacionales de funcién publica, siempre que estén destinados a dichas

funciones.

Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el Concejo

Municipal y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacién

al demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el

Registro de la Propiedad y catastrada. En caso de tratarse de expropiacion

parcial, se tributara por lo no expropiado.

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

a)

b)

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

Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, las asociaciones mutualistas y cooperativas de
vivienda y solo hasta el limite de crédito que se haya concedido para tal objeto.
En los préstamos que otorga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, el
contribuyente presentara anualmente, un certificado que confirme la existencia
del préstamo y su objeto, asi como el valor del mismo o el saldo de capital, en
Su caso.
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d) Para efectos de lo estipulado la Direccién Financiera solo considerara el saldo
de capital, de acuerdo con los certificados emitidos por las instituciones
financieras. Cuando deba aplicarse deducciones por cargas hipotecarias
compartidas entre los copropietarios de uno o varios inmuebles, el monto de la
deduccion se aplicara a prorrata del valor de los derechos de cada uno.

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

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

g) Cuando la construccion comprenda varios pisos, la exencion se aplicara a cada
uno de ellos, por separado, siempre que puedan habitarse individualmente, de
conformidad con el respectivo afio de terminacién.

h) No deberan pagar impuestos los edificios que deban repararse para que puedan
ser habitados, durante el tiempo que dure la reparacion, siempre que sea mayor
de un ano y comprenda mas del cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios
que deban reconstruirse en su totalidad, estaran sujetos a lo que se establece
para nuevas construcciones.

3. Las personas mayores de sesenta y cinco afios estan exoneradas, si es que el total
del avaliuo del predio o predios de su propiedad actualizado, no excede del
equivalente a quinientas remuneraciones basicas unificadas del trabajador en
general (500 RBU), que estuvieren vigentes en el mes de diciembre del ano
inmediato anterior al que corresponde la tributacion. Si es que ese total excede el
limite anotado, la tributacion se aplicara sobre el respectivo avaluo excedente.

4. Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas que tengan
legalmente bajo su proteccién o cuidado a la persona con discapacidad, tendran la
exencion del cincuenta por ciento (50%) del pago del impuesto predial. Esta
exencion se aplicara sobre un (1) solo inmueble con un avalio maximo de quinientas
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general (500 RBU). En caso de
superar este valor, se cancelara uno proporcional al excedente.

Los contribuyentes beneficiarios de las exoneraciones o rebajas al impuesto predial,
deben presentar la documentacion que certifique que estén inmersos en las mismas
para que surjan efectos en la correspondiente emision.

CAPITULO IV ]
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TiTULOS DE CREDITO

Articulo 30.- Emision de titulos de crédito. - La Direccidén Financiera a través de la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales procedera a emitir los titulos
de créditos respectivos. Este proceso debera estar concluido hasta el 31 del mes de
diciembre previo al del inicio de la recaudacion.

Los titulos de crédito deberan reunir los siguientes requisitos:

1. Designacion del GAD Municipal del Canton Playas, de la Direccién Financieray la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales, en su calidad de
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sujeto activo el primero, y de Administradores Tributarios los otros dos.

2. ldentificacion del deudor tributario. Si es persona natural, constaran sus apellidos y
nombres. Si es persona juridica, constaran la razén social, el niumero del
registro unico de contribuyentes.

3. Ladireccion del predio.

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

5. Numero del titulo de crédito.

6. Lugary fecha de emision.

7. Avaluo actualizado de cada predio.

8. Valor de las deducciones de cada predio.

9. Avaluo imponible de cada predio.

10. Valor de la obligacion tributaria que debe pagar el contribuyente o de la diferencia
exigible.

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

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

13.Firma autografa o en facsimile, del Director(a) Financiero y del Jefe de la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales, asi como el sello
correspondiente.

Articulo 31.- Recibos provisionales. - Si por razones de fuerza mayor, la Direccion
Financiera no alcanzare a emitir el catastro tributario o los titulos de crédito respectivos, el
Director(a) Financiero, autorizara por escrito al Jefe de la dependencia encargada de las
recaudaciones municipales para que emita recibos provisionales, en base del catastro
y valores del afio anterior, hasta que se emitan los titulos correspondientes a el presente
bienio.

Articulo 32.- Custodia de los titulos de crédito y los recibos provisionales. - Una
vez concluido el tramite de que tratan los articulos precedentes, el Jefe de la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales comunicara al Director(a)
Financiero, quién de inmediato entregara al Jefe de la dependencia encargada de la
Tesoreria del Gobierno Municipal para su custodia y recaudacion pertinente.

Esta entrega la realizara mediante oficio escrito, el cual estara acompafiado de un
ejemplar del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que debera ser
igualmente firmado por el Director(a) Financiero y el Jefe de la dependencia encargada
de las recaudaciones municipales.

Articulo 33.- Recaudacion tributaria. - Los contribuyentes deberan pagar el impuesto,
en el curso del respectivo afno, sin necesidad de que el Municipio les notifique esta
obligacion.

Los pagos seran realizados en la Tesoreria Municipal y podran efectuarse desde el
primer dia laborable del mes de enero de cada ano, aun cuando el Municipio no hubiere
alcanzado a emitir el catastro tributario o los titulos de crédito.

En este caso, el pago se realizara a base del catastro del afo anterior y la Tesoreria
Municipal entregara al contribuyente un recibo provisional.

El vencimiento para el pago de los tributos sera el 31 de diciembre del afo al que
corresponde la obligacion.

La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito o del recibo provisional,
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al contribuyente y esta a su vez hara llegar de manera digitalizada el reporte, titulos
digitalizados y originales a la dependencia encargada del Control Financiero
(Contabilidad).

Articulo 34.- Descuentos en la recaudacion. - Los contribuyentes que paguen los
tributos dentro de los primeros seis meses del ano, tendran derecho a que la Tesoreria
Municipal aplique la siguiente tabla de descuentos sobre el valor pagado por cada
tributo predial de acuerdo al Art. 512 del COOTAD;

PORCENTAJE
PERIODO DE PAGO DE

DESCUENTO
Primera quincena de enero 10%
Segunda quincena de enero 9%
Primera quincena de febrero 8%
Segunda quincena de febrero 7%
Primera quincena de marzo 6%
Segunda quincena de marzo 5%
Primera quincena de abril 4%
Segunda quincena de abril 3%
Primera quincena de mayo 3%
Segunda quincena de mayo 2%
Primera quincena de junio 2%
Segunda quincena de junio 1%

Articulo 35.- Recargos en la recaudacién. - Los contribuyentes que paguen los
tributos durante el segundo semestre del ano, tendran un recargo del diez por ciento
10% anual.

Articulo 36.- Reportes diarios de recaudacion y depésito bancario. - Al final de
cada dia, el Tesorero Municipal elaborara y presentara al Director(a) Financiero, el
reporte diario de recaudaciones, que consistira en un cuadro en el que constara el
detalle y valores totales recaudados cada dia por concepto del tributo, intereses, multas y
recargos.

Articulo 37.- Interés de mora. - A partir de su vencimiento, esto es, desde el primer
dia de enero del afio siguiente a aquel en que debid pagar el contribuyente, los tributos
no pagados devengaran el interés anual desde la fecha de su exigibilidad hasta la fecha
de su extincidn, aplicando la tasa de interés vigente, expedida por el Directorio del
Banco Central.

El interés se calculara por cada mes o fraccién de mes, sin lugar a liquidaciones diarias.
Articulo 38.- Coactiva. - Vencido el afio fiscal, esto es, desde el primer dia de enero
del afio siguiente a aquel en que debid pagarse el impuesto por parte del contribuyente,

la Tesoreria Municipal debera cobrar por la via coactiva el impuesto en mora y los
respectivos intereses de mora.
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Articulo 39.- El catastro tributario de la propiedad inmobiliaria del cantén Playas. —
Sera de responsabilidad privativa e indelegable de la Direccion Financiera, a través de
la dependencia encargada de las recaudaciones municipales, la elaboracion anual y
actualizacién permanente del catastro tributario de la propiedad inmobiliaria urbana y
rural del cantdn Playas. Este mandato incluye la custodia de los documentos de respaldo
de la informacion constante en dicho catastro tributario, el cual adquiere igualmente el
caracter de documento oficial del Municipio.

El Catastro Tributario de la Propiedad Inmobiliaria Urbana y Rural, contendra la
informacién del catastro patrimonial, y adicionara la siguiente:
1. Valor de cada una de las deducciones contempladas en esta ordenanza.
2. Valorimponible.
3. Valor del rendimiento potencial del tributo, resultante de la aplicacién de la tarifa
pertinente.
4. Valor de las exenciones y exoneraciones contempladas en esta ordenanza,
tributo.
5. Valor de los descuentos.
6. Valor de los recargos.
7. Valor neto de cada tributo, que debe pagar el contribuyente en el afio respectivo,
y que es igual a restar de los valores a que se refiere el numeral 3, los
correspondientes valores que constan como exenciones y exoneraciones y
descuentos y luego sumar los recargos.

Al final del catastro tributario de la propiedad urbana y rural, también se haran constar
en todas las columnas las cantidades y valores acumulados para el canton.

CAPITULOV
DE LOS RECLAMOS

Articulo 40.- Reclamos y recursos. - Concluido este proceso de actualizacion
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 contribuyentes, responsables o terceros, que se creyeren afectados, en todo o en
parte, por un acto determinativo sea en el avaluo, base imponible, o impuesto, podran
presentar su reclamo ante la misma autoridad. El empleado que lo recibiere esta
obligado a dar el tramite dentro de los plazos que correspondan de conformidad con la
ley.

Articulo 41.- Reclamos sobre los avaluos. - Una vez que los sujetos pasivos hayan
notificado de la actualizacion catastral, podran dichos contribuyentes formular sus
reclamos ante el Director(a) Financiero, cuando el reclamo sea por el acto determinativo
del impuesto, y al Jefe encargado del Catastro y Avaluo, cuando el reclamo sea por la
determinacion del avaluo.

Dentro del plazo de hasta quince dias de recibido el reclamo, el Jefe encargado de
Catastro y Avaluo atendera el reclamo, y pondra en conocimiento del reclamante, el
resultado del tramite.

Para tramitar la impugnacioén o apelacion, a que se refieren los incisos precedentes, no
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se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Para realizar un avaluo de anos anteriores se considerara los factores de la presente
ordenanza con el valor base del suelo segun la ordenanza del afio correspondiente.

Dentro de las facultades del coordinador o quien hiciese de jefe de la coordinacion de
avaluos y catastros constan las actualizaciones de los valores por metro cuadrado, re
avaluos de las propiedades, no obstante, se deja expresa constancia de que la
competencia para emitir una resolucion definitiva sobre la actualizacién, asi como su
implementacion oficial en el sistema municipal, recae exclusivamente en la direccién de
gestion territorial y de control municipal. Dicha atribucion deriva directamente de las
responsabilidades conferidas por el ordenamiento juridico municipal y demas
instrumentos normativos pertinentes, siendo el director de dicha dependencia el
funcionario legalmente facultado para asumir las decisiones vinculantes en este ambito,
con base en el principio de responsabilidad administrativa establecida por la ley.

Articulo 42.-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 documentacién requerida en la respectiva ventanilla, la cual sera resuelta
por la Direccién de Gestion Territorial por medio de la Unidad de Avaluos y Catastro,
dentro del plazo de hasta 15 dias laborables, contados a partir de la entrega de la
documentacioén. Estos casos se podrian extender si ameritan otro analisis.

TITULO IV
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS

CAPITULO | GENERALIDADES

Articulo 43.- De la coordinacion interinstitucional. - Para contribuir a la correcta y
total aplicacion de las normas contempladas en el COOTAD vy en esta ordenanza, los
Directores de las areas Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del
canton Playas, deberan velar por el correcto cumplimiento de las siguientes
disposiciones:

1. Para la suscripcion e inscripcion de una escritura publica, referente a un bien
inmueble localizado en la jurisdiccidn del cantdn Playas, los Notarios y el Registrador
de la Propiedad exigiran que previamente el contribuyente les presente:

e Certificado del avaluo de la propiedad, emitido por la Unidad de Avaltos y
Catastro del GADMC de Playas.

e Levantamiento Planimétrico de la propiedad, aprobado por Unidad de
Avaluos y Catastro del GADMC de Playas.

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

e Permiso de desmembracion o certificado de no estar afectado por el plan
regulador del canton emitido por la Direccidon de Gestion Territorial, cuando
la transaccidn es por una parte del predio o por el total, respectivamente.

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

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

En el caso de que una escritura publica referente a un bien inmueble localizado en la
jurisdiccion del cantén Playas, haya sido suscrita y/o inscrita sin los requisitos
establecidos, previo informe técnico del Director(a) encargado de la Direccion de
Gestion Territorial, los representantes legales del GADMC de Playas ejerceran las
acciones de nulidad correspondiente, sin perjuicio de las acciones administrativas,
civiles y penales respectivas.

2. Conforme lo determinado en el Art. 10 de la presente ordenanza, los Notarios
Publicos y el Registrador Municipal de la Propiedad del cantdn Playas, deben remitir
dentro de los diez primeros dias de cada mes, a la Direccion de Gestion Territorial y
a la Direccion Financiera del GADMC de Playas un reporte, en fisico y digital de las
transacciones realizadas, sobre la siguiente informacion:

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

b) Particiones entre condéminos;

¢) Adjudicaciones por remate y otras causas;

d) Hipotecas que hubieren autorizado o registrado;

e) Para enviar esta informacion mensual, los Notarios y el Registrador Municipal de la
Propiedad del canton Playas, se sujetaran a las especificaciones que consten en
los formularios que, mediante oficio escrito, les hara llegar oportunamente el
Director(a) encargado de la Direccion de Gestion Territorial en el GADMC de
Playas.

3. Dentro de los quince primeros dias de cada mes, el Director(a) o Jefe Provincial del
Registro Civil, debera enviar al GADMC de Playas, un reporte de los ciudadanos de
65 afios en adelante, que residiendo en la ciudad de Playas hayan fallecido en el
mes anterior, esto en base al convenio de consulta, transferencia e Intercambio de
informacion que se suscriba con la maxima autoridad de la Direccion General de
Registro Civil, Identificacion y Cedulacion.

4. Los Directores Municipales y Gerentes de Empresas Municipales, deberan de
manera mensual enviar los reportes en fisico y digital, de la informacion que afecte la
informacion catastral.

Articulo 44.- De la solicitud de tramites. - Toda persona natural o juridica que requiera
de un servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados en la
ventanilla de actualizacion de la Direccion de Gestion Territorial en el GADMC de
Playas, para lo cual debe presentar: la cédula de ciudadania, certificado de votacion,
historia de dominio actualizada emitido por el Registrador Municipal de la Propiedad del
cantén Playas, y el Registro Unico de Contribuyentes de ser necesario.

Cuando por efectos de la actualizacion de un registro catastral, el contribuyente
solicitara la inclusion de una particion, desmembracidn, urbanizacion, etc., o los datos
de la escritura difieren con los datos del registro catastral, o difieran con las medidas en
sitio, 0 no conste en la cartografia municipal; debera incluir los siguientes requisitos:

e Levantamiento topografico en fisico y digital bajo el sistema coordenadas
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geoceéntrico WGS84 UTM zona 17S, en formato fisico A4, y en digital en formato
CAD o Shape. Las especificaciones del levantamiento seran entregadas en la
Direccion de Gestion Territorial en el GADMC de Playas.

e Certificado de no adeudar al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Playas.

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

e Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la
actualizacién de datos en la respectiva ventanilla: cambio en la tenencia del
predio, datos de contribuyentes, datos de tenencia; la Direccidon encargada del
Urbanismo, en los plazos establecidos, actualizara los datos requeridos por el
contribuyente.

Articulo 45.- De la formalidad en la presentacion y firma de responsabilidad de
los levantamientos topograficos. - Todo levantamiento topografico sera realizado
mediante el Sistema de Coordenadas WGS84 zona 17S y de proyeccion DATUM UTM,
se lo presentara en el formato fisico A4 o en el que fuera requerido por el area
solicitante, ademas del formato digital en un dispositivo de disco compacto o via correo
electronico institucional del area responsable.

El levantamiento topografico, sera realizado y debidamente firmado por un profesional
Ingeniero Civil, Ingeniero Cartégrafo o afines o Arquitecto, con su respectiva copia de
cédula de identificacion y copia del registro del SENESCYT.

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.

Para que un trabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el GADMC Playas,
debera cumplir con los requisitos y formalidades indicadas en esta Ordenanza.

Los levantamientos topograficos que se presenten para obtener los permisos de
desmembraciéon o fraccionamiento, aprobacién de urbanizaciones, remanentes,
excedentes, afectaciones, ventas, que deberan ser revisados y aprobados por la
Direccién de Gestion Territorial.

Articulo 46.- Certificaciones. - La Direccién Financiera y/o la Direccion de Gestion
Territorial, otorgaran las certificaciones que, segun el ambito de su respectiva
competencia, les solicite el contribuyente.

La Direccion de Gestion Territorial, a través de la Unidad de Avaluos y Catastro del
GADMC de Playas, conferira la certificacion sobre el avaluo de la propiedad o cualquier
otro certificado relacionado a la propiedad del inmueble que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios, previa solicitud, para lo cual
el contribuyente debe presentar previamente:

e Certificado actualizado, emitido por el Registrador Municipal de la Propiedad del
canton Playas.
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e Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal.

e Cédula de ciudadania o Registro Unico de Contribuyentes y certificado de
votacion, actualizados.

¢ Levantamiento Topografico, cuando el caso lo amerite.
Tasas administrativas por cada predio con sus respectivos pagos de arancel
correspondiente.

e Pago de impuesto predial del afo en curso

Una vez entregada la documentacién completa, requerida al Contribuyente en la
ventanilla correspondiente, la Direccion de Gestion Territorial, por medio de la Unidad
de Avaluos y Catastro del GADMC de Playas, entregara la certificacion solicitada dentro
del término de las 72 horas siguientes, contados a partir que sus datos estén
debidamente actualizados en las respectivas ventanillas de actualizaciéon catastral, y
cuando no requiera inspeccion de campo.

La certificacion del avaluo o de datos catastrales, no constituiran reconocimiento,
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, sdlo expresara los datos, el
valor del suelo y edificaciones, que consten en el registro catastral, aprobados mediante la
presente Ordenanza por el GAD Municipal del Canton Playas para el bienio 2026-2027.

Articulo 47.- 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 la titularidad de bienes inmuebles del cantdn, esta obligado a catastrarla
en la dependencia a cargo del Unidad de Avaluos y Catastro del GADMC de Playas, en
un plazo no mayor de 30 dias calendario desde la inscripcion en la Registrador
Municipal de la Propiedad del cantdén Playas, adjuntando copia del instrumento publico
de dominio, debidamente inscrito.

Cuando la actualizacién 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 historia de dominio actualizada, emitido por el
Registrador Municipal de la Propiedad del cantdn Playas.

Articulo 48.- De la facultad de investigacion y de sancién. - El Director(a) encargado
de la Direccion de Gestion Territorial, solicitara a la maxima Autoridad, se inicie las

correspondientes investigaciones y de ser necesario se inicie o imponga las sanciones
respectivas y/o denuncias, por los siguientes casos:

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

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

3. En el caso de que los Notarios o el Registrador Municipal de la Propiedad del

cantén Playas, incumplieren con el envio oportuno de la informacion prevista en
esta Ordenanza.
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Articulo 49.- Sanciones tributarias. - Las infracciones tributarias que cometieren los
contribuyentes, esto es, los delitos, contravenciones y faltas reglamentarias de las
normas contempladas en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomias y
Descentralizacion, el Cédigo Tributario y la presente Ordenanza, estaran sujetas a las
sanciones que para el ilicito tributario contempla el Libro Cuarto de dicho Cdédigo
Tributario.

Articulo 50.- De la negativa de informacioén o de datos falsos.- Los sujetos pasivos,
que se negaren a facilitar datos o a efectuar las declaraciones necesarias que permitan
realizar los avaluos de la propiedad, seran multados, previo el procedimiento
administrativo sancionador por el Director(a) Financiero, a peticién del Director(a)
encargado de la Direccion de Gestion Territorial, con una multa equivalente al cincuenta
por ciento (50%) de la remuneracion mensual basica minima unificada del trabajador
en general, que estuviere vigente. La primera reincidencia se sancionara con el cien
por ciento (100%) de dicha remuneracion. La segunda reincidencia causara una multa
igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de esa remuneracion.

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

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

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - La presente ORDENANZA PARA LA FORMACION Y ADMINISTRACION
DE LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES
INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON PLAYAS, BIENIO 2026-2027,
entrara en vigencia a partir de su promulgacion el Registro Oficial, Gaceta Oficial
Municipal y/o pag. web Institucional.

SEGUNDA. - La Direccion de Gestidén Territorial podra realizar inspecciones a los
predios y actualizar el valor del metro cuadrado del suelo y el metro cuadrado de
construccion, considerando los indicadores generales de la ficha predial en el Articulo
15. Las actualizaciones que se realicen seran informadas periddicamente a la maxima
autoridad.

TERCERA. -En estricta aplicacion del principio de beneficio que rige a las Contribuciones
Especiales de Mejoras, segun el COOTAD, los valores a pagar por este concepto para
el bienio 2026-2027 se mantendran sin incremento alguno, siendo iguales a los del bienio
2024-2025 para todos aquellos sectores o barrios donde el GAD Municipal no haya
ejecutado efectivamente proyectos de obra publica.
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DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA. - A partir de la vigencia de la presente ordenanza, quedan sin efecto la
‘Ordenanza Para la Formacién y Administracion de la Informacién Predial;
Determinacion del Avaluo de la Propiedad; y Determinacion del Impuesto Predial de
Los Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Cantén Playas, bienio 2024-2025”. Y
cualquier otra que se oponga a su contenido.

Dado y firmada en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cantén Playas, a los treinta dias del mes de diciembre del dos mil veinticinco.

GILMAR GABRIEL
BALLADARES ESPINOZA

Abg. Gilmar Gabriel Balladares Espinoza

ALCALDE
GAD MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

aaaaaaaaaaa rénicamente por

MARIANA EﬂIiABETH
RENO AVILES
r Gnicamente con FirmaEC

Abg. Mariana Elizabeth Moreno Avilés
SECRETARIA GENERAL
GAD MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

CERTIFICO DE DISCUSION: La infrascrita, certifica que la presente “ORDENANZA
PARA LA FORMACION Y ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL;
DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL
IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL
CANTON PLAYAS, BIENIO 2026-2027”, fue conocida, debatida y aprobada por el
Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Playas, en dos
debates en las sesiones en primer debate en Sesién Extraordinaria Nro. 012 de fecha
29/12/2025, y en segundo debate en Sesién Extraordinaria Nro. 13 de fecha 30/12/2025,
respectivamente; y, suscrita por el Abg. Gilmar Gabriel Balladares Espinoza- Alcalde del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Playas, el 30 de diciembre del
2025.

ZHIEUARIANA ELIZABETH
SR HEUORENO AVILES
R Validar Gnicamente con FirmaEC

Abg. Mariana Elizabeth Moreno Avilés
SECRETARIA GENERAL
GAD MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS
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ALCALDIA: De conformidad con lo establecido en los articulos 332 y 324 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la
ORDENANZA PARA LA FORMACION Y ADMINISTRACION DE LA INFORMACION
PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD; Y
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES
URBANOS Y RURALES DEL CANTON PLAYAS, BIENIO 2026-2027; y dispongo su
publicacion a través de la gaceta oficial o dominio web institucional, sin perjuicio de su
publicacioén integral en el Registro Oficial.

Playas, el 30 de diciembre del 2025.

i slectrinicanente por
GILMAR GABRIEL
BYBALLADARES ESPINOZA

Abg. Gilmar Gabriel Balladares Espinoza

ALCALDE
GAD MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS. - El Concejo Municipal del cantén Playas;
proveyo y firmo el decreto que antecede el Abg. Gilmar Gabriel Balladares Espinoza-
Alcalde del canton Playas: “ORDENANZA PARA LA FORMACION Y
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL
AVALUO DE LA PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE
LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON PLAYAS, BIENIO
2026-2027”, a los treinta dias del mes de diciembre del dos mil veinticinco.

CERTIFICO. -

mado electrénicamente por:
RIANA ELIZABETH
RENO AVILES

dar Gmicamente

con FirmakC

Abg. Mariana Elizabeth Moreno Avilés
SECRETARIA GENERAL
SECRETARIA DE CONCEJO MUNICIPAL
GAD MUNICIPAL DEL CANTON PLAYAS
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CORTE
CONSTITUCIONAL
DEL ECUADOR

Mgs. Jaqueline Vargas Camacho
DIRECTORA (E)

Quito:
Calle Mafnosca 201 y Av. 10 de Agosto
Atencion ciudadana
Telf.: 3941-800
Ext.. 3134

www.registroficial.gob.ec

MG/FA

El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolucion Administrativa No. 010-AD-CC-2019,
resolvid la gratuidad de la publicacién virtual del Registro Oficial y sus productos, asi como la
eliminacion de su publicacion en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la

informacion a la ciudadania ecuatoriana.

“Al servicio del pais desde el 1° de julio de 1895"

El Registro Oficial no se responsabiliza por los errores
ortograficos, gramaticales, de fondo y/o de forma que
contengan los documentos publicados, dichos documentos
remitidos porlas diferentesinstituciones para su publicacion,
son transcritos fielmente a sus originales, los mismos que
se encuentran archivados y son nuestro respaldo.




