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GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON ATAHUALPA

PROYECTO DE ORDENANZA QUE REGULA LA FQRMACION DE CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO
2026-2027

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Ecuador, en su Constitucién, decidié construir una nueva forma de convivencia ciudadana, en
diversidad, para alcanzar el buen vivir, el sumak kawsay, de tal forma que se establecié en un
Estado democratico de derechos y justicia, que se gobierna de manera descentralizada, conforme
el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE).

Los gobiernos cantonales descentralizados son autdbnomos por mandato del articulo 238 de la
CRE, y por las garantias legales reconocidas en los articulos 5 y 6 del Codigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). Al tratarse de una autonomia
politica, administrativa y financiera, los Concejos Cantonales tienen facultades legislativas
ancladas a sus competencias, en el ambito de su jurisdiccion territorial, como manda el articulo
240 de la CRE, ademas de las facultades ejecutivas que todo gobierno auténomo descentralizado
ejerce, conforme los articulos 7, 10 y 28 de la norma de la titularidad de las competencias de
aquellos (COOTAD).

El articulo 264 de la CRE dispone el catalogo de competencias exclusivas de los gobiernos
auténomos descentralizados municipales, mismas que, de conformidad con el articulo 260 ibidem,
pueden ser ejercidas de manera concurrente entre los niveles de gobierno, en cuanto a la gestion
de servicios publicos, garantizando, de conformidad con los principios previstos en los articulos
226 y 227 de la CRE, 3 del COOTAD y 26 del Cédigo Organico Administrativo (COA), bajo los
principios de corresponsabilidad y complementariedad en la gestion, segun las competencias que
corresponde a cada gobierno auténomo en sus jurisdicciones, para garantizar actuaciones
conducentes al efectivo goce y ejercicio de derechos de las personas y el cumplimiento de los
objetivos del buen vivir.

El articulo 425 de la CRE establece, en virtud de la supremacia constitucional, el orden jerarquico
de aplicacién normativa en el pais, considerando que, dentro de tal jerarquia, el principio de
competencia, en especial de la titularidad de las competencias exclusivas de los gobiernos
autonomos descentralizados, prevé que las normas expedidas en el ejercicio de tales
competencias prevalecen sobre otras normas infraconstitucionales, en caso de conflicto.

El articulo 264.9 de la CRE dispone que los gobiernos municipales tienen la competencia exclusiva
para formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, de tal forma que dichos
catastros son inventarios prediales territoriales de los bienes inmuebles y del valor de la propiedad
urbana y rural. Asi, los catastros constituyen instrumentos que registran la informacién que las
Municipalidades utilizan en el ordenamiento territorial, permitiendo consolidar e integrar la
informacion situacional, instrumental, fisica, econdmica, normativa, fiscal, administrativa y
geografica de los predios urbanos y rurales sobre el territorio.
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Uno de los principales indicadores para evaluar la administracion catastral en el pais es el grado
de cobertura del inventario de las propiedades inmobiliarias urbanas y rurales en la jurisdiccion
territorial de cada Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal (GADM), nivel de gobierno
obligado a cumplir con la formacion y la administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales, siendo éstas competencias exclusivas constitucionales que se consideran bajo los
siguientes presupuestos:

a) La formacion misma del catastro inmobiliario;

b) La estructuracion del inventario predial en el territorio urbano y rural del Canton; v,

¢) La forma integrada del uso de la informacion catastral inmobiliaria para otros contextos
de la administracion y gestion territorial, estudios de impacto ambiental, delimitaciones
barriales, instalaciones de nuevas unidades de produccion, regularizacion de la tenencia
del suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de expropiacion.

Al ser prioritario para la administracion municipal el cumplimiento de la disposicion constitucional
prevista en el numeral 9 del articulo 264 de la CRE, considerando que existe la necesidad de
construir catastros inmobiliarios de manera técnica y que se ajusten a la perspectiva tributaria
sujeto pasivo.

La propuesta de Ordenanza que regula la formacion, administracion, determinacion y recaudacion
del impuesto a la propiedad urbana y rural, con normativas que permiten también regular la
administracion del catastro inmobiliario y definen el valor de la propiedad, desde el punto de vista
juridico, en el cumplimiento de la disposicion constitucional de las competencias exclusivas y de
las normas establecidas en el COOTAD, permite a los gobiernos municipales, en lo referente a la
formacién de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, actualizar la informacién predial y el
valor de la propiedad cada bienio.

Al respecto, se debe considerar que el valor de la propiedad es intrinseco, propio o natural de los
inmuebles, y sirve de base para la determinacion de impuestos, asi como para otros efectos
tributarios y no tributarios, ademas de constituirse un elemento importante para procedimientos de
expropiacion que los gobiernos autbnomos descentralizados municipales requieren.

El articulo 496 del COOTAD dispone que las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran,
en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad
urbana y rural cada bienio. A este efecto, la Direccion Financiera o quien haga sus veces notificara
por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalio. Por tanto, los
gobiernos autonomos descentralizados municipales y el Distrito Metropolitano, estan obligados a
emitir reglas para determinar el valor de los predios urbanos y rurales en sus jurisdicciones,
ajustandolos a los rangos y factores vigentes en la normativa rectora de cada gobierno cantonal,
que permitan determinar una valoracién adecuada a los principios de igualdad, proporcionalidad,
progresividad y generalidad inherentes a los tributos que regiran para el bienio 2026-2027.
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EL CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON ATAHUALPA

Considerando:

Que el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE) determina que el Ecuador
es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, Ssoberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico;

Que el Estado constitucional de derechos y justicia, que se gobierna de manera descentralizada,
da prioridad a los derechos fundamentales de los sujetos de proteccion, que se encuentran
normativamente garantizados, derechos que son exigibles y justiciables a través de las
garantias jurisdiccionales reguladas en la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y
Control Constitucional y en normativa juridica supletoria;

Que el articulo 66.26 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce y garantiza: “El
derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental.
El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de politicas publicas,
entre otras medidas”;

Que el articulo 82 de la Constitucion de la Republica del Ecuador protege: “El derecho a la
sequridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucion y en la existencia de normas
Jjuridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades competentes”;

Que el articulo 84 de la CRE establece que: La Asamblea Nacional y todo drgano con potestad
normativa tendra la obligacion de adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas
juridicas a los derechos previstos en la Constitucion y los tratados internacionales, y los que
Sean necesarios para garantizar la dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos
y nacionalidades, lo que implica que los organismos del sector publico comprendidos en el
articulo 225 de la Constitucion deben adecuar su actuar a esta disposicion;

Que el articulo 225 de la CRE dispone que el sector publico comprenda: (...) 2. Las entidades que
integran el régimen auténomo descentralizado; (...) 4. Las personas juridicas creadas por
acto normativo de los gobiernos autbnomos descentralizados para la prestacion de servicios
publicos;

Que el articulo 226 de la CRE establece que: “Las instituciones del Estado, sus organismos,
dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas que actuen en virtud de
una potestad estatal ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean
atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendran el deber de coordinar acciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en
la Constitucion”.

Que el articulo 238 de la norma fundamental ibidem dispone que los gobiernos auténomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se regiran por
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los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion
ciudadana. En ningun caso el ejercicio de la autonomia permitira la secesion del territorio
nacional;

Que el articulo 239 de la norma fundamental ibidem establece que el régimen de gobiernos
autonomos descentralizados se regira por la ley correspondiente, que establecera un sistema
nacional de competencias de caracter obligatorio y progresivo y definira las politicas y
mecanismos para compensar los desequilibrios territoriales en el proceso de desarrollo;

Que el articulo 240 de la norma fundamental ibidem manda a que los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las
juntas parroquiales rurales tendran facultades reglamentarias. Todos los gobiernos
autonomos descentralizados ejerceran facultades ejecutivas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales;

Que el numeral 9 del articulo 264 de la CRE establece, como competencia exclusiva a los
gobiernos autdnomos descentralizados municipales, la formacién y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que el articulo 270 de la norma fundamental ibidem establece 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 articulo 321 de la norma fundamental ibidem dispone 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 de conformidad con el articulo 425 ibidem, el orden jerarquico de aplicacion de las normas
sera el siguiente: la Constitucion; los tratados y convenios internacionales; las leyes
organicas; las leyes ordinarias; las normas regionales y las ordenanzas distritales; los
decretos y reglamentos; las ordenanzas; los acuerdos y las resoluciones; y los demas actos
y decisiones de los poderes publicos. (...) En caso de conflicto entre normas de distinta
Jjerarquia, la Corte Constitucional, las juezas y jueces, autoridades administrativas y
servidoras y servidores publicos, lo resolveran mediante la aplicacion de la norma jerarquica
superior. (...) La jerarquia normativa considerara, en lo que corresponda, el principio de
competencia, en especial la titularidad de las competencias exclusivas de los gobiernos
auténomos descentralizados. (...),;

Que de conformidad con el articulo 426 ibidem, todas las personas, autoridades e instituciones
estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras
y servidores publicos, aplicaran directamente las normas constitucionales y las previstas en
los instrumentos internacionales de derechos humanos siempre que sean mas favorables a
las establecidas en la Constitucion, aunque las partes no las invoquen expresamente;
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Que el articulo 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara
el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generara la informacion necesaria
para el disefio de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre vivienda,
servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano; 2.
Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y vivienda; 3.
Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad,
con enfoque en la gestion de riesgos;

Que la Disposicion Transitoria Decimoséptima de la CRE, establece que el Estado central, dentro
del plazo de dos afios desde la entrada en vigencia de esta Constitucion, financiara y, en
coordinacion con los gobiernos autonomos descentralizados, elaborara la cartografia
geodésica del territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la
propiedad inmueble y de los procesos de planificacion territorial, en todos los niveles {...);

Que el articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COQOTAD), establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales tendran,
entre otras, las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la
ley: (...) |) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales (...);

Que el articulo 57 del COOTAD establece para el Concejo Municipal el gjercicio de la facultad
normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal,
mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones, asi como la
regulacion, mediante ordenanza, para la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor,
estando el Concejo Municipal atribuido y facultado (...) para expedir acuerdos o resoluciones,
en el &mbito de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, para reqular
temas institucionales especificos o reconocer derechos particulares;

Que el articulo 139 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem establece
que la formaciéon y administracién de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales,
corresponde a los gobiernos auténomos 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 obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos aiios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana
y rural;

Que el articulo 147 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem, respecto
del ejercicio de la competencia de habitat y vivienda, establece que el Estado, en todos los
niveles de gobierno, garantizara el derecho a un habitat sequro y saludable y una vivienda
adecuada y digna, con independencia de la situacion social y econdmica de las familias y las
personas, siendo el gobierno central, a través del ministerio responsable, quien dicte /as
politicas nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en
coordinacion con los gobiernos autonomos descentralizados municipales, un catastro
nacional integrado georreferenciado de habitat y vivienda, como informacion necesaria
para que todos los niveles de gobiero disefien estrategias y programas que integren las
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del
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suelo y de riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e
interculturalidad;

Que el articulo 172 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem dispone que
los gobiernos auténomos descentralizados metropolitanos y municipales son beneficiarios de
ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacion estara sujeta a la definicion de la
ley que regule las finanzas publicas, siendo para el efecto el Cédigo Organico de
Planificacion de las Finanzas Publicas (COPLAFIP), ingresos que se constituyen como
tales como propios tras la gestion municipal;

Que el articulo 242 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem establece
que el Estado se organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias
rurales, y que por razones de conservacidn ambiental, étnico-culturales o de poblacion,
podran constituirse regimenes especiales, siendo éstos los distritos metropolitanos
autonomos, la provincia de Galapagos y las circunscripciones territoriales indigenas y
pluriculturales.

Que el articulo 481 del COOTAD define que: por excedentes de un terreno de propiedad privada
se entiende a aquellas superficies que forman parte de terrenos con linderos consolidados,
que superan el area original que conste en el respectivo titulo de dominio al efectuar una
medicién municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia entre una medicion
anterior y la Ultima practicada, por errores de calculo o de medidas;

Que en el articulo 481.1 ibidem, la norma de la titularidad de las competencias municipales
establece que, si el excedente supera el error técnico de medicion previsto en la respectiva
ordenanza del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara
la medicion y el correspondiente avalio e impuesto predial. Situacion que se regularizara
mediante resolucion de la maéaxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal, la misma que Se protocolizara e inscribira en el respectivo registro
de la propiedad;

Que el articulo 492 del COOTAD dispone: “Las municipalidades y distritos metropolitanos
reglamentaran por medio de ordenanzas el cobro de sus tributos. (...) La creacion de tributos,
asi como su aplicacion se sujetara a las normas que se establecen en los siquientes capitulos
y en las leyes que crean o facultan crearlos”.

Que segun el articulo 494 del COOTAD, las municipalidades estan facultadas para
reglamentar procesos de formacion del catastro, de valoracion de la propiedad y el
cobro de sus tributos, y su aplicacion se sujetara a normas que mantengan actualizados en
forma permanente los catastros de predios urbanos y rurales, haciendo constar los bienes
inmuebles en dichos Catastros, con el valor actualizado de la propiedad, de acuerdo a la ley;

Que el articulo 495 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem establece
que el valor de la propiedad se establecera mediante la suma del valor del suelo y, de
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haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor
constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios;

Que el articulo 526 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem, determina
que los notarios, registradores de la propiedad, las entidades del sistema financiero y
cualquier otra entidad publica o privada que posea informacion publica sobre inmuebles
enviaran a la entidad responsable de la administracion de datos publicos y a las oficinas
encargadas de la formacién de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada
mes, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios
urbanos y rurales, de las particiones entre condominos, de las adjudicaciones por remate y
otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado, distinguiendo
en todo caso el valor del terreno y de la edificacion {(...);

Que el articulo 561 del COOTAD sefiala que las inversiones, programas y 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;

Que el articulo 2 del Cddigo Tributario establece la supremacia de las normas tributarias sobre
toda otra norma de leyes generales, no siendo aplicables por la administracion ni los érganos
jurisdiccionales las leyes y decretos que, de cualquiera manera, contravengan tal supremacia;

Que de conformidad con el articulo 5 del Codigo Tributario, el régimen de aplicacion tributaria se
regira por los principios de legalidad, generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad
administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia recaudatoria;

Que conforme el articulo 6 de la norma tributaria ibidem, los tributos, ademas de ser medios para
recaudar ingresos publicos, servirdn como instrumento de politica economica general (...);

Que el articulo 8 de la norma tributaria ibidem reconoce la facultad reglamentaria de las
municipalidades, conforme otras normas del ordenamiento juridico;

Que el articulo 65 ibidem, establece que, en el ambito municipal, /a direccion de la administracion
tributaria correspondera, en su caso, al (...) Alcalde, quienes la ejerceran a través de las
dependencias, direcciones u organos administrativos que la ley determine, disponiendo que
a los propios 6rganos correspondera la administracion tributaria, cuando se trate de tributos
no fiscales adicionales a los provinciales o municipales; de participacion en estos tributos, o
de aquellos cuya base de imposicion sea la de los tributos principales o estos mismos, aunque
Su recaudacion corresponda a otros organismos;

Que el articulo 68 ibidem, faculta a los gobiernos municipales a ejercer la determinacion de la
obligacion tributaria;
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Que los articulos 87 y 88 de la indicada norma tributaria facultan a los gobiernos municipales a
adoptar, por disposicion administrativa, la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas
de determinacion previstos en el referido Codigo;

Que el articulo 115 de la norma tributaria dispone que las peticiones por avaltios de la propiedad
inmueble rustica, se presentaran y tramitaran ante la respectiva municipalidad, la que los
resolvera en la fase administrativa, sin perjuicio de la accion contenciosa a que hubiere lugar;

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

Que el articulo 56 de la Ley Organica ibidem, establece un reconocimiento de la posesion agraria
sin que por ello se constituye en titulo de dominio, y, por excepcidn, el posesionario, cuando
aun no haya solicitado la adjudicacién puede: (a) transferir su derecho mediante instrumento
publico, sin que se transfiera el tiempo de posesion sino Unicamente ésta respecto del predio,
de forma publica y pacifica, por lo cual el nuevo posesionario acreditara el tiempo minimo de
cinco (5) afios para ser adjudicatario de la tierra rural estatal; y, (b) transferir por causa de
muerte la posesion, sin que ello constituya justo titulo mientras no es adjudicada, para lo cual
el causante transmitira a sus herederos el tiempo de posesion, no teniendo validez legal
gravamenes constituidos sobre tierras del Estado, por quienes, para hacerlo, se han arrogado
falsamente calidad de propietarias, asi como los actos y contratos otorgados por particulares
sobre dichas tierras; ademas, prevé que no se pueda constituir sobre las tierras rurales
estatales ningun derecho real por la sola voluntad de los particulares, requiriéndose acto
administrativo, emanado de la Autoridad Agraria Nacional, para la constitucion del titulo de
dominio a favor de particulares; en tal medida, los derechos y acciones de sitio, derechos y
acciones de montafia u otros similares, son tierras estatales y deben adjudicarse a sus
legitimos posesionarios, conforme ley, por lo que, quienes hayan poseido o cultivado aquellas
tierras, fundados en tales titulos, estan obligados a adquirirlos en la forma y dentro de los
limites legales, de lo contrario la Autoridad Agraria Nacional dispondra de ellas;

Que en el articulo 113 de la Ley Organica ibidem se establece el control de la expansion urbana
en predios rurales, disponiendo que los gobiernos autdnomos descentralizados municipales
o metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial, no puedan
aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona periurbana
con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin
la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional; (...) Las aprobaciones otorgadas con
inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio
de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones;

Que el articulo 599 del Cédigo Civil establece que el dominio es el derecho real en una cosa
corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a la ley y respetando el derecho ajeno, sea
individual o social;
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Que el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacidn de la Ley Organica de Tierras Rurales
establece las condiciones para determinar el cambio de la clasificacion y uso de suelo rural,
para lo cual la Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo establecido enla Leyy
a solicitud del gobierno autonomo descentralizado Municipal o Metropolitano competente,
expedira el informe técnico que autorice el cambio de clasificacion de suelo rural de
uso agrario a suelo de expansion urbana o zona industrial, ademas de la informacion
constante en el respectivo catastro rural;

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

Que en el articulo 100 de la LOOTUGS, se establece que el Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado es un sistema de informacion territorial generada por los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan
informacion relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado
a través de una base de datos nacional, que registrara en forma programatica, ordenada y
periodica, la informacion sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su
circunscripcion territorial, (...) El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera
actualizarse de manera continua y permanente, y Sera administrado por el ente rector de
habitat y vivienda, el cual requlara la conformacion y funciones del Sistema y establecera
normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la
informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la
clasificacion, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podra requerir informacion adicional a
otras entidades publicas y privadas. La informacion generada para el catastro debera ser
utilizada como insumo principal para los procesos de planificacion y ordenamiento territorial
de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentara el
Sistema Nacional de Informacion;

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

Que el Acuerdo Ministerial MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A emitido por el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), promulgado en el Registro Oficial Suplemento 20 del 14 de
marzo de 2022, expidio la Norma Técnica Nacional de Catastros, que tiene por objeto regular
técnicas relacionadas con la conformacion, actualizacion, mantenimiento del catastro y
valoracion urbano y rural de bienes inmuebles en el Sistema Nacional de Catastro Integrado
Georreferenciado, y el registro de proveedores de servicios catastrales y/o valoracion masiva
de bienes inmuebles a nivel nacional;

10
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En ejercicio de las atribuciones y competencias constitucionales y las dispuestas a este Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal en los articulos 53, 54, 55 literal i), 56, 57, 58, 59 y 60 del
COQTAD, concordantes con los articulos 68, 87 y 88 del Cadigo Tributario, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA LA FORMAC!ON DE CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO 2026-2027

CAPITULO |
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Articulo 1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es regular la formacion de los catastros
prediales urbanos y rurales, la determinacién, administracion y recaudacion del impuesto a la
propiedad Urbana y Rural, para el bienio 2026 — 2027.

El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecera a todos los predios ubicados dentro de
los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demas
zonas urbanas y rurales del Cantén determinadas de conformidad con el correspondiente Plan de
Uso y Gestion del Suelo vigente, la Ley y la legislacién cantonal.

articulo 2.- AMBITO DE APLICACION. - El ambito de aplicacion de la presente Ordenanza sera
para todas las parroquias rurales, sus cabeceras urbanas, y la cabecera cantonal con sus
parroquias urbanas, sefialadas en la respectiva Ley de creacion del Canton Atahualpa.

articulo 3.- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS
MUNICIPALES. - Son bienes de los gobiernos auténomos descentralizados aquellos sobre los
cuales dichos gobiernos ejercen dominio. Estos bienes se dividen en:

a) bienes del dominio publico; v,
b) bienes del dominio privado, que se subdividen en:

I.  bienes de uso publico, y

ii.  bienes afectados al servicio publico.
En esta Ultima clasificacién, se consideran los bienes mostrencos situados dentro de la
circunscripcion territorial del gobierno cantonal, entendidos como aquellos bienes inmuebles que

carecen de duefio conocido, y que, para el efecto, el gobiemno cantonal, mediante ordenanza,
establecera los mecanismos y procedimientos para la regularizacion de dichos bienes.
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La posesion del gobierno autdnomo descentralizado municipal prevalecera cuando exista
conflictos de dominio con entidades estatales que hayan tenido a cargo la administracién y
adjudicacion de bienes mostrencos, debiendo ser resuelto por jueces contenciosos administrativos
de la jurisdiccion que corresponda a la Municipalidad.

articulo 4.- DEL CATASTRO MULTIFINALITARIO. - Es el inventario de bienes inmuebles
urbanos o rurales que pertenecen a una determinada jurisdiccion. El gobierno auténomo
descentralizado municipal o metropolitano pertinente registrara la informacién correspondiente a
cada predio, tanto los datos basicos, asi como los datos cartograficos catastrales. Ademas de los
aspectos econdmicos, juridicos y fisicos tradicionales, se podra integrar con parametros
ambientales y sociales del inmueble que aportaran como insumo valioso no sélo para efectos
tributarios, sino sobre todo para efectos de planificacion y toma de decisiones en el territorio, es
decir, diversas aplicaciones y propésitos dentro de la gestion municipal, gubernamental y de
demas instituciones publicas o privadas dando como resultado su caracter de multifinalitario.

articulo 5.- FORMACION DEL CATASTRO. - El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural en
los Municipios del pais, comprende:

a) Laestructuracidn de procesos automatizados de la informacion catastral y su codificacion;
b) La administracién en el uso de la informacion de la propiedad inmueble;

c) Laactualizacién del inventario de la informacion catastral;

d) La determinacion del valor de la propiedad;

e) La actualizacién y mantenimiento de todos sus componentes;

f)  El control y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestion; y,

g) Laadministracién de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

articulo 6. DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el articulo 321 de la Constitucién y el
articulo 599 del Cddigo Civil, la propiedad es reconocida en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa y mixta, y debe cumplir su funcién social y ambiental.
La Propiedad o dominio es el derecho real que tienen las personas, naturales o juridicas, sobre
una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme ley y respetando el derecho ajeno, sea
individual o social. La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad.

La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo, conforme el Cédigo Civil
Habra de considerarse, para el efecto, la posesion agraria como la ocupacién material de la

extension de tierra rural del Estado y de sus frutos, que ha sido adquirida de buena fe, sin violencia
y sin clandestinidad, con el animo de sea reconocida y adjudicada su propiedad.
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La posesion agraria, para ser eficaz, debera ser actual e ininterrumpida por un tiempo no menor
de cinco (5) afios, y puede darse a titulo individual o familiar, conforme a la Ley Organica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales. El reconocimiento de la posesion agraria sera solicitado por el
posesionario.

articulo 7. PROCESOS DE INTERVENCION TERRITORIAL. - Son los procesos a ejecutarse para
intervenir y regularizar la informacion catastral del Cantén. Estos procesos son de dos (2) tipos:

1. LA CODIFICACION CATASTRAL, que consiste en la clave catastral o cédigo territorial,
que identifica al predio de forma Unica para su localizacion geografica en el ambito
territorial de aplicacion urbano o rural, mismo que es asignado a cada uno de los predios
en el momento de su levantamiento e inscripcidn en el padron catastral, por la entidad
encargada de administrar el catastro del canton.

La clave catastral es unica durante la vida activa de la propiedad inmueble del predio, y
es administrada por la entidad encargada de la formacién, actualizacion, mantenimiento y
conservacion del catastro inmobiliario urbano y rural.

La localizacién del predio en el territorio esta relacionado con el codigo de division politica
administrativa de la Republica del Ecuador del Instituto de Estadisticas y Censos (INEC),
compuesto por seis (6) digitos numéricos, de los cuales dos (2) son para la identificacion
PROVINCIAL, dos (2) para la identificacion CANTONAL, y dos (2) para la identificacion
PARROQUIAL URBANA y RURAL.

La parroquia urbana que configura por si la cabecera cantonal, tiene un codigo establecido
con el numero cincuenta (50). Si la cabecera cantonal estd constituida por varias
parroquias urbanas, la codificacion catastral de las parroquias va desde cero uno (01) a
cuarenta y nueve (49), y la codificacion de las parroquias rurales va desde cincuenta y uno
(51) a noventa y nueve (99).

En el caso de que un territorio, que corresponde a la cabecera cantonal, se compone de
una parroquia urbana o varias parroquias urbanas, en el caso de la primera, definido el
limite urbano del area total de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal,
significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto area urbana como éarea rural.
La codificacién para el catastro urbano, en lo correspondiente a ZONA URBANA, sera a
partir de cero uno (01), y del territorio restante que no es urbano, tendra el codigo de ZONA
rural a partir de cincuenta y uno (51).

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area urbana
se encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias
urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo el territorio
de la parroquia sera urbano, y su cddigo de zona sera de a partir de cero uno (01);
mientras que, si en el territorio de cada parroquia existe definida el area urbana y el area
rural, la codificacion para el inventario catastral en lo urbano tendra como codigo de zona
a partir del cero uno (01). En el territorio rural de la parroquia urbana, el cddigo de ZONA
para el inventario catastral sera a partir del cincuenta y uno (51).
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El codigo territorial local estd compuesto por doce (12) digitos numéricos, de los cuales
dos (2) son para identificacion de ZONA, dos (2) para identificacién de SECTOR, tres (3)
para identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural)!, tres (3) para
identificacion del PREDIO, y tres (3) para identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL
en lo urbano y de DIVISION en lo rural,

2. EL LEVANTAMIENTO PREDIAL, que se realiza con el registro del formulario de
declaracion mixta (Ficha catastral), que dispone la administracién municipal para
contribuyentes o responsables de declarar la informacién del bien inmueble para el
catastro urbano y rural. Para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la
administracion catastral para la declaracion de la informacion predial, y sobre esta para
establecer la existencia del hecho generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se van a
levantar, con los siguientes referentes:

01.- Identificacion del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.-  Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones:

Las variables expresan los hechos existentes, a través de una seleccion de indicadores,
que permiten establecer objetivamente la existencia del hecho generador, mediante el
levantamiento y la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la ficha
catastral o formulario de declaracion.

articulo 8.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el articulo
265 la Constitucion, concordante con el articulo 142 COOTAD, el Registro de la Propiedad sera
administrado conjuntamente entre las Municipalidades y la Funcion Ejecutiva, que, para el efecto,
sera la Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos.

La relacion entre el Registro de la Propiedad y las Municipalidades se da en la institucion de
constituir dominio o propiedad, cuando se realiza la inscripcion del bien inmueble en el Registro
de la Propiedad.

Las Municipalidades administran el Catastro de bienes inmuebles en el area urbana - sélo de la
propiedad inmueble-, y en el area rural, en cuanto a la propiedad y la posesion del bien.

CAPITULOII

LA DETERMINACION TRIBUTARIA
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Procedimiento, Sujetos y Reclamos

articulo 9.- DETERMINACION. - Son los actos emitidos por el gobierno municipal 0 emanados
por dicha administracion tributara, encaminados a declarar o establecer la existencia del hecho
generador, de la base imponible y la cuantia del tributo.

El valor base de la propiedad, atenderé los elementos previstos en el siguiente articulo, atendiendo
a la fecha de producido el hecho generador; caso contrario, se practicara pericialmente el avalio
de acuerdo a los elementos valorativos que rigieron a esa fecha.

La administracion tributaria hara constar en sus registros catastrales las determinaciones
efectuadas, a fin de que el contribuyente tenga conocimiento de las mismas y pueda ejercer sus
derechos, conforme a ley.

Para efectos de la publicacién de la informacién, el gobierno autbnomo municipal utilizara los
medios institucionales y otros con los que disponga, conforme normativa juridica vigente.

Todo acto de determinacion goza de las presunciones de legalidad y legitimidad, y son
susceptibles de recursos administrativos y jurisdiccionales, conforme a ley.

Los valores a pagar que resulten de los procesos de determinacion establecidos por el gobierno
municipal, son exigibles y generan intereses conforme normativa vigente, permitiendo a la
administracion tributaria ejercer la accion de cobro correspondiente.

articulo 10.- VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se
considerara, en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo: precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso
de comparacion con precios de venta de predios de condiciones similares u homogéneas
del mismo sector, multiplicado por la superficie del predio;

b) El valor de las edificaciones: precio de las construcciones que se hayan desarrollado
con caracter permanente sobre un predio, calculado sobre el método de reposicion; v,

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

articulo 11.- NOTIFICACION. - La Direccién Financiera notificara a las personas propietarias, de
conformidad a los articulos 85, 108 y los correspondientes al Capitulo V del Cédigo Tributario, con
lo que se da inicio al debido proceso, bajo los siguientes motivos:
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a) Paradar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avaluo, con el levantamiento de
informacion predial; y,

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

articulo 12.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes, es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Atahualpa.

articulo 13.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos las y los contribuyentes o responsables
de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas naturales o juridicas, las
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes, y demas entidades, aun
cuando careciesen de personalidad juridica, como sefialan los articulos 23 al 27 del Codigo
Tributario, y que sean propietarios/as o usufructuarios/as de bienes raices ubicados en las zonas
urbanas y rurales de la jurisdiccién territorial del Canton.

articulo 14.- RECLAMOS. - Las y los contribuyentes responsables o terceros, que acrediten
interés legitimo, tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con el Capitulo V, Titulo Il
del Codigo Tributario, particularmente atendiendo el contenido de los articulos 115 al 123 de dicha
norma.

Todo procedimiento iniciado por una reclamacion, sera impulsado de oficio por la autoridad
competente o la/el servidor designado para el efecto, atendiendo oportunamente las peticiones de
las y los contribuyentes, observando los principios de oportunidad y simplificacién, asi como el de
responsabilidad del administrado previsto en la Ley Organica de Optimizacién y Simplificacién de
Tramites Administrativos.

La administracion tributaria cantonal ordenara, en una misma providencia, la practica de diligencias
de tramites que, por su naturaleza, puedan realizarse de manera simultanea y no requieran tramite
sucesivo, prescindiendo de diligencias innecesarias.

La autoridad responsable de emitir la resolucion respectiva, podra designar a un/a funcionario/a
del Gobierno Municipal para que, bajo su vigilancia y responsabilidad, sustancie el reclamo o
peticion, suscriba providencias, solicitudes, despachos y otras actuaciones para la tramitacion.
Ellla funcionario/a designado sustanciara el trdmite y suscribira las resoluciones con la misma
fuerza juridica que la autoridad competente tiene.
CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

articulo 15.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones previstas en los articulos 503, 510, 520 y
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521 del COOTAD, asi como las demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas en otras
leyes, para las propiedades urbanas y rurales.

Toda deduccion, rebaja o exencién se hara efectiva mediante la presentacion de la solicitud
correspondiente por parte de la/el contribuyente, ante la Direccién Financiera Municipal, quien
resolvera su aplicacion, de conformidad a la presente norma.

Por las consistencias tributaria, presupuestaria y de la emisién plurianual se considerara el valor
del Salario Basico Unificado del trabajador en general (SBU), que corresponda al dato oficial que
se encuentre vigente en el momento de legalizar la emisién del primer afio del bienio, de
conformidad con la definicion que resuelva el Consejo Nacional de Trabajo y Sueldos (CNTS) o el
Ministerio de Trabajo, segun corresponda.

Ingresado como parametro el valor de tal remuneracion al sistema, y si, a la fecha de emision del
segundo afio no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato del SBU del afio anterior.

Las solicitudes de rebajas, exenciones y exoneraciones se podran presentar hasta el 31 de
diciembre del afio inmediato anterior, y estardn acompafiadas de todos los documentos
justificativos, salvo en el caso de deducciones tributarias de predios que soporten deudas
hipotecarias, que deberan ser presentadas hasta el 30 de noviembre.

articulo 16.- ADICIONAL EN FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS DEL CANTON. - Para la
determinacion de la contribucién predial adicional que financia el servicio contra incendios en
beneficio del Cuerpo de Bomberos del Cantdn, se determina su tributo a partir del hecho generador
establecido en articulo 33 de la Ley de Defensa Contra Incendios, que prevé la unificacién de la
contribucion predial a favor de todos los Cuerpos de Bomberos de la Republica, en el cero punto
quince por mil, tanto en las parroquias urbanas como en las parroquias rurales, a las cuales se les
hace extensivo (sic), y en tal virtud, la contribucion se aplicara en el afio fiscal correspondiente, en
un cero punto quince por mil (0,15x1000) del valor de la propiedad.

articulo 17.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos y
rurales, la entidad financiera municipal ordenaréd a la oficina de Rentas o a quien tenga esa
responsabilidad, la emision de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre
del afo inmediato anterior al que corresponden, mismos que, refrendados por la maxima autoridad
del area financiera o Director/a Financiero/a, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a
la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique personalmente al
contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el articulo 150 del Codigo Tributario.
La falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo - excepto el sefialado en el
numeral 6 de la indicada norma-, causara la nulidad del titulo de créedito.

articulo 18.- LIQUIDACION DE CREDITOS. - Al efectuarse la liquidacion de los titulos de crédito
tributarios se establecera, con absoluta claridad, el monto de los intereses, recargos o descuentos
a que hubiere lugar, asi como el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el
correspondiente parte diario de recaudacion.
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articulo 19.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales se imputaran en el
siguiente orden:

i.  Alntereses;
i. Al Tributo;y,

jii. A Multasy Costas.

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

articulo 20.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Las y los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos y rurales, quienes cometieran infracciones, contravenciones o
faltas reglamentarias en lo referente a las normas que rigen la determinacién, administracion y
control del impuesto a los predios urbanos y rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en
el Libro IV del Cddigo Tributario.

articulo 21.- CERTIFICACION DE AVALUOS. - La entidad de Avallios y Catastros conferiré la
certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural vigente en el presente bienio,
que le fueren solicitados por las/los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios
urbanos y rurales. Para el efecto, las/los solicitantes realizaran su pedido de forma escrita y
presentaran el certificado de no adeudar a la Municipalidad por concepto alguno.

articulo 22.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el impuesto
principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u organismos
publicos, devengaran el interés anual desde el primero de enero del aiio al que corresponden
los impuestos hasta la fecha del pago, segun la tasa de interés establecida, de conformidad con
las disposiciones del Banco Central y en concordancia con el articulo 21 del Cédigo Tributario. El
interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

articulo 23.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad urbana es aquel
que se impone sobre todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la
cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Cantén y que formen parte del componente
estructurante de Plan de Uso y Gestion del Suelo vigente, segun el articulo 18 de la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), y demas normativa juridica
cantonal.

Para el efecto se ha considerar suelo urbano al ocupado por asentamientos humanos

concentrados, que estan dotados, total o parcialmente, de infraestructura basica y servicios
publicos, y que constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados,

18



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1067 Jueves 5 de febrero de 2026

segun las escalas e inclusion de los nucleos urbanos en suelo rural, pudiendo ser de varias clases
de suelo urbano: consolidado, no consolidado y de proteccion, segun los parametros sobre
condiciones béasicas como gradientes, sistemas publicos de soporte, accesibilidad, densidad
edificatoria, integracidn con la malla urbana y otros aspectos establecidos en la LOOTUGS.

articulo 24.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto las y los propietarios
de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un impuesto
anual, cuyo sujeto activo es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal, en la forma
establecida por la ley.

articulo 25.- HECHO GENERADOR. - El Catastro Inmobiliario registrara los elementos cualitativos
y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales estructuran el
contenido de la informacion predial en el formulario de declaracion o ficha predial, con los
siguientes indicadores generales:

e 01.-) Identificacion predial

e 02.-) Tenencia

e 03.-) Descripcion del terreno

e (04.-) Infraestructura y servicios

e 05.-) Uso y calidad del suelo

e (6.-) Descripcion de las edificaciones
articulo 26.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios urbanos
estan gravados por los siguientes impuestos de conformidad con los articulos 501 al 513 del

COOTAD vy la Ley de Defensa contra Incendios:
a) Impuesto a los predios urbanos;

b) Impuesto a los inmuebles no edificados;
c) Impuestos a inmuebles no edificados zonas de promocidn inmediata, y;

d) Contribucién predial adicional al Cuerpo de Bomberos (articulo 33, Ley de Incendios).

articulo 27.- VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

1) Valor del predio. - Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacién de los
elementos previstos en el articulo 502 del COOTAD:

a. Valor del suelo;

b. Valor de las edificaciones; v,
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c. Valor de reposicion.

Con este proposito, el Concejo Cantonal aprobara 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 tales como: agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los
factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de valor del suelo es el resultado de la conjugacion de variables e indicadores de la
realidad territorial urbana. Esa informacion permite, ademas, analizar la cobertura y déficit de la
presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos. Las variables e indicadores son:

a. Eluniverso de estudio;

b. Lainfraestructura basica;

o

La infraestructura complementaria; v,

d. Los servicios municipales.

Ademas, presenta el anélisis de:
a. Caracteristicas del uso y ocupacion del suelo;

b. Morfologia; y,

c. Equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del Canton.

Con ellos se define los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas, informacion que,
cuantificada, define la cobertura y déficit de las infraestructuras y servicios instalados en cada una
de las areas urbanas del canton y que constituyen los correspondientes sectores homogéneos
urbanos del cantén.

Establecidos los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas, sobre los cuales se
realiza la investigacion de precios de venta real de los predios, informacién que, mediante un
proceso de comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas del mismo sector,
seran la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra, sobre el cual se determine el
valor base por ejes, o por sectores homogéneos, expresado en el siguiente cuadro:

VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2026
AREA URBANA DE LA CIUDAD DE PACCHA

SECTOR LIMIT. LIMIT. N° DE
VALOR M2 VALOR M2
HOMOGENEO | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
9.65 158.4 8.38 71.28 20
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8.3 63.36 5.17 29 20
4.82 39 1.14 4.49 18
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2026
AREA URBANA DE LA PARROQUIA AYAPAMBA
SECTOR LIMIT. LIMIT. N° DE
VALOR M2 VALOR M2
HOMOGENEO | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
9.83 36.52 7.85 17 10
7.52 20.1 5.48 13 9
4.82 13 1.54 4.32 7
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2026
AREA URBANA DE LA PARROQUIA CORDONCILLO
SECTOR LIMIT. LIMIT. N° DE
VALOR M2 VALOR M2
HOMOGENEO | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
7 33.12 6.74 16 6
6.34 19.5 3.7 13 6
3.6 12.9 2.49 24 8
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VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2026
AREA URBANA DE LA PARROQUIA MILAGRO

SECTOR LIMIT. LIMIT. N° DE
VALOR M2 VALOR M2
HOMOGENEO | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
7.48 30.26 5.17 17.5 4
4.88 9 3.56 3.96 3
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2026
AREA URBANA DE LA PARROQUIA SAN JOSE
SECTOR LIMIT. LIMIT. N° DE
VALOR M2 VALOR M2
HOMOGENEO | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
7.52 29.88 5.15 16 5
4.95 13 2.09 2.4 6

VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2026
AREA URBANA DE LA PARROQUIA SAN JUAN DE CERRO AZUL

SECTOR LIMIT. LIMIT. N° DE
VALOR M2 VALOR M2
HOMOGENEO | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
8.18 19.089 6.1 15 3
4.99 13 2.09 8.5 3

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

a) Topograficos: a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado;
b) Geomeétricos: localizacion, forma, superficie, relacion dimensiones frente y fondo;

c) Accesibilidad a servicios: vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras,
bordillos, red telefénica, recoleccion de basura y aseo de calles.

Habran de considerarse éstos valores, conforme el siguiente cuadro:

CUADROS DE FACTORES DE AFECTACION POR INDICADORES

1.- GEOMETRICOS FACTOR
1.1.- RELACION FRENTE/FONDO 1.0a.9%4
1.2.- FORMA 1.0a.9%4
1.3.- SUPERFICIE 1.0a.9%4
1.4.- LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a.95

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

3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS
3.1.- INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0a.88

Agua Potable

Alcantarillado

Energia Eléctrica
3.2.- VIAS 1.0a.88

Adoquin

Hormigon

Asfalto

Piedra

Lastre

Tierra
3.3.- INFRAESTRUCTURA COMPLEMENTARIA'Y 1.0a.93

SERVICIOS

Aceras

Bordillos

Teléfono

Recoleccion de Basura

Aseo de Calles

Las particularidades fisicas de cada terreno, de acuerdo a su implantacion en la ciudad,
declaradas en la ficha predial, dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones que permiten realizar
su valoracién individual.
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El producto resultado de los factores parciales que esté registrado en la ficha predial
dependiendo de cada indicador asignado, correspondera al Factor de Afectacién Total del
suelo.

Para la valoracion individual del suelo (V1) se considera la siguiente férmula:

ViI=VshxFax$
Donde cada valor resulta:

VI=VALOR INDIVIDUAL DEL SUELO

Vsh = VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEO O VALOR INDIVIDUAL
Fa=FACTOR DE AFECTACION TOTAL

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Desglosandose como:

e (Vsh) el valor por metro cuadrado (m2?) de sector homogéneo localizado en el
plano del valor de la tierra y/o establecimiento del valor individual;

e (Fa) obtencion del factor de afectacion total (adimensional); y,

e (S) Superficie del terreno en metros cuadrados (m?).

2) Valor de edificaciones

Se establece el valor de reposicion de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente.

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

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

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

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

d. En instalaciones: sanitarias, bafios y eléctricas; y,
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e. Otras inversiones (s6lo como informacién): estos datos no inciden en el valor m2
de la edificacién, y son: sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica,
aire acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y
caminos e instalaciones deportivas.

CUADROS DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES
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~

Rubro Edificacion Factor Rubro Edificacion Factor Rubro Edificacién Factor
ESTRUCTURA ACABADOS INSTALACIONES
Columnas y Pilastras Revestimiento de Pisos Sanitarias
No Tiene 0 No tiene 0 No tiene 0
Hormigdén Armado 2.0852 Madera Comun 0.2139 Pozo Ciego 0.107
Pilotes 1.4059 Cafia 0.0751 Canalizacion Aguas Servid 0.0612
Hierro 0.943 Madera Fina 1.4159 Canalizacion Aguas Lluvia 0.0612
Madera Comun 0.6301 Arena-Cemento (Cet 0.3493 Canalizacion Combinado 0.181
Cafia 0.4628 Tierra 0
Madera Fina 0.5274 Marmol 3.0532 Bafos
Bloque 0.4645 Marmeton (Terrazo) 2.1373 No tiene 0
Ladrillo 0.4645 Marmolina 1.3308 Letrina 0.0528
Piedra 0.5132 Baldosa Cemento 0.4878 Bafio Comun 0.0704
Adobe 0.4645 Baldosa Cerdmica 0.72 Medio Bafio 0.1022
Tapial 0.4645 Parquet 1.6933 Un Baio 0.1198
Vinyl 0.4787 Dos Bafios 0.1638
Vigas y Cadenas Duela 0.5764 Tres Bafios 0.3188
No tiene 0 Tablon / Gress 1.6933 Cuatro Bafios 0.4913
Hormigdén Armado 0.764 Tabla 0.215 +de 4 Bafios 0.6464
Hierro 0.4249 Azulejo 0.6458
Madera Comun 0.2941 Cemento Alisado 0.3493 Eléctricas
Cafia 0.1141 No tiene 0
Madera Fina 0.6139 Revestimiento Interior Alambre Exterior 0.4296
No tiene 0 Tuberia Exterior 0.4601
Entre Pisos Madera Comun 0.934 Empotradas 0.481
No Tiene 0 Cafia 0.3776
Hormigdn Armado( 0.4247 Madera Fina 3.6405
Hierro 0.2423 Arena-Cemento (Enl 0.4151
Madera Comun 0.1243 Tierra 0.2347
Cafia 0.0445 Marmol 2.98
Madera Fina 0.4199 Marmeton 2.1044
Madera y Ladrillo 0.1626 Marmolina 1.2288
Bdéveda de Ladrillo 0.15 Baldosa Cemento 0.6642
Béveda de Piedra 0.6318 Baldosa Ceramica 1.2179
Azulejo 2.3126
Paredes Grafiado 1.1107
No tiene 0 Champiado 0.6308
Hormigdén Armado 0.9267 Piedra o Ladrillo Ho 2.9264
Madera Comun 1.019
Cafia 0.3794 Revestimiento Exterior
Madera Fina 1.327 No tiene 0
Bloque 0.7308 Madera Fina 0.8155
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Ladrillo
Piedra
Adobe
Tapial
Bahareque

Fibro-Cemento

Escalera

No Tiene
Hormigdédn Armado
Hormigdén Ciclopeo
Hormigdn Simple
Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Ladrillo

Piedra

Cubierta

No Tiene

Hormigén Armado (Lo

Hierro (Vigas Metalic

Estereoestructura
Madera Comun
Cana

Madera Fina

1.2177
0.6775
0.5014
0.5014
0.4047
0.6976

0.0456
0.0847
0.0273
0.0357
0.0336
0.025
0.0886
0.0179
0.01

0
2.0155
1.2309

11.7318

0.7778
0.211
1.0145

Madera Comun
Arena-Cemento (Enlucido)
Tierra

Marmol

Marmetén

Marmolina

Baldosa Cemento
Baldosa Cerdmica
Grafiado

Champiado

Aluminio

Piedra o Ladrillo Horname!

Cemento Alisado

Revestimiento Escalera
No tiene

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmetdn
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Ceramica
Grafiado
Champiado

Piedra o Ladrillo hornamer

Tumbados

No tiene
Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Tierra
Grafiado
Champiado
Fibro Cemento
Fibra Sintética

Estuco
Cubierta

No Tiene

Arena-Cemento
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0.4331
0.1924
0.1092
1.1783
1.1783
1.1783
0.2216

0.404
0.5164
0.2076
2.4626
0.7037
2.5114

0.0155
0.0149
0.0292
0.0069
0.0039
0.0421
0.0421
0.0421
0.0122

0.062
0.3513
0.3513
0.0486

0.4314
0.1602
2.4381
0.2718
0.1572
0.3978
0.3944
0.6597
1.1451
0.6471

0.3051
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Baldosa Cemento
Baldosa Cerdmica
Azulejo

Fibro Cemento
Teja Comun

Teja Vidriada
Zinc

Polietileno
Domos / Traslucido
Ruberoy
Paja-Hojas

Cady

Tejuelo

Puertas

No tiene
Madera Comun
Cafa

Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Hierro-Madera
Madera Malla

Tol Hierro

Ventanas

No tiene
Hierro

Madera Comun
Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Hierro-Madera

Madera Malla

Cubre Ventanas
No tiene
Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Madera Malla
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0.4728
0.6195
0.6458
0.7067
0.7764
1.2175
0.4146
0.8124
0.8124
0.8124
0.1427
0.1164
0.4018

0.6153
0.0149
1.2997
1.0139
0.7711

0.065
0.0299
1.1053

0.2717
0.1695
0.5947
0.6795
0.2358

0.995
0.0667

0.1809
0.0876

0.5127
0.41
0.509
0.0209
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Closets

No tiene 0
Madera Comun 0.3187
Madera Fina 0.7356
Aluminio 0.765
Tol Hierro 0.4414

El anélisis para la determinacion del valor real de las edificaciones se realizara mediante la
aplicacion de un programa de precios unitarios, con los rubros o materiales de construccion
identificados en la localidad. El precio del rubro que se adopta para el calculo de metro cuadrado
de construccion se refiere al costo directo.

En cada rango se efectuara el célculo de la siguiente manera:

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

2. Sumatoria de los costos de los rubros:

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

4. Se configura la tabla de coeficientes de reposicion de los rubros de
cada sistema constructivo en relacion del formulario de declaracion ficha
predial; y,

5. La informacidn del bloque de edificacion que sera identificada y relacionada con
los valores de la tabla de reposicion, que, sumados los coeficientes de reposicion
de cada bloque de edificacion, su resultado sera la relacién de valor metro
cuadrado, multiplicado por la constante de reposicion de un piso 0 mas de un piso,
y se obtendra el valor metro cuadrado actualizado. El resultado final del valor m2,
se relaciona multiplicandole de acuerdo a la superficie de cada bloque.

Para la depreciacion por edad de la edificacion se aplicara el método lineal, con intervalos de dos
(2) afios, con una variacion de hasta el veinte por ciento (20%) del valor y afio original, en relacion
a la vida util de los materiales de construccion de la estructura del edificio.
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GAD DEL CANTON ATAHUALPA
Asociacion de Municipalidades Ecuatorianas
Factores de Depreciacion de Edificacion Urbano - Rural

Anos- Hormi . Madera Madera bloque Baharequ adobe/Ta
cuT:hd gon Hierro Fina Comun Ladrillo e pial
0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4 0.97 0.97 0.96 0.96 0.95 0.94 0.94
5-6 0.93 0.93 0.92 0.9 0.92 0.88 0.88
7-8 0.9 0.9 0.88 0.85 0.89 0.86 0.86
9-10 0.87 0.86 0.85 0.8 0.86 0.83 0.83
11-12 0.84 0.83 0.82 0.75 0.83 0.78 0.78
13-14 0.81 0.8 0.79 0.7 0.8 0.74 0.74
15-16 0.79 0.78 0.76 0.65 0.77 0.69 0.69
17-18 0.76 0.75 0.73 0.6 0.74 0.65 0.65
19-20 0.73 0.73 0.71 0.56 0.71 0.61 0.61
21-22 0.7 0.7 0.68 0.52 0.68 0.58 0.58
23-24 0.68 0.68 0.66 0.48 0.65 0.54 0.54
25-26 0.66 0.65 0.63 0.45 0.63 0.52 0.52
27-28 0.64 0.63 0.61 0.42 0.61 0.49 0.49
29-30 0.62 0.61 0.59 0.4 0.59 0.44 0.44
31-32 0.6 0.59 0.57 0.39 0.56 0.39 0.39
33-34 0.58 0.57 0.55 0.38 0.53 0.37 0.37
35-36 0.56 0.56 0.53 0.37 0.51 0.35 0.35
37-38 0.54 0.54 0.51 0.36 0.49 0.34 0.34
39-40 0.52 0.53 0.49 0.35 0.47 0.33 0.33
41-42 0.51 0.51 0.48 0.34 0.45 0.32 0.32
43-44 0.5 0.5 0.46 0.33 0.43 0.31 0.31
45-46 0.49 0.48 0.45 0.32 0.42 0.3 0.3
47-48 0.48 0.47 0.43 0.31 0.4 0.29 0.29
49-50 0.47 0.45 0.42 0.3 0.39 0.28 0.28
51-52 0.46 0.44 0.41 0.29 0.37 0.27 0.27
55-56 0.46 0.42 0.39 0.28 0.34 0.25 0.25
53-54 0.45 0.43 0.4 0.29 0.36 0.26 0.26
57-58 0.45 0.41 0.38 0.28 0.33 0.24 0.24
59-60 0.44 0.4 0.37 0.28 0.32 0.23 0.23
61-64 0.43 0.39 0.36 0.28 0.31 0.22 0.22
65-68 0.42 0.38 0.35 0.28 0.3 0.21 0.21
69-72 0.41 0.37 0.34 0.28 0.29 0.2 0.2
73-76 0.41 0.37 0.33 0.28 0.28 0.2 0.2
77-80 0.4 0.36 0.33 0.28 0.27 0.2 0.2
81-84 0.4 0.36 0.32 0.28 0.26 0.2 0.2
85-88 0.4 0.35 0.32 0.28 0.26 0.2 0.2
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Se afectara, ademas, con los factores de estado de conservacion del edificio en relacion al
mantenimiento de éste, en las condiciones de: (a) estable, (b) a reparar y (c) obsoleto.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION?
AFECTACION COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION

ANOS CUMPLIDOS | ESTABLE | 9% A REPARAR TOTAL, DETERIORO
0-2 1 0,84a.30 0

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado (m2) de la edificacion, se
aplicaran los siguientes criterios:

Valor M2 de la edificacion = Sumatoria de coeficientes de reposicion de participacion por
rubro x constante de reposicion del valor x factor de depreciacion por edad de la edificacion
x factor de depreciacion por estado de conservacion.

El valor de la edificacién = Valor m2 de la edificacion x superficies de cada bloque.

articulo 28.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se determina a
partir del valor de la propiedad, aplicando las rebajas, deducciones y exenciones previstas en el
COQTAD, Codigo Tributario y otras leyes. De acuerdo al Codigo Tributario, existen las siguientes
bases imponibles: BI=0; BI#0; BI=VP.

Donde;
Bl: Base Imponible
VP: Valor del Predio

articulo 29.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE INMUEBLES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCION
INMEDIATA. - Las y los propietarios de inmuebles no edificados y construcciones obsoletas
ubicadas en zonas de promocion inmediata, descritas en el articulo 508 del COOTAD, pagaran un
impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) Inmuebles No Edificados: EI uno por mil (1%0) adicional, que se cobrara sobre el valor
de la propiedad de los solares no edificados. Elimpuesto se debera aplicar transcurrido
un afio desde la declaracion, mediante Ordenanza, de la zona de promocion
inmediata; y,
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b) Propiedades Obsoletas: El dos por mil (2%0) adicional, que se cobrara sobre el valor de
la propiedad de las propiedades consideradas obsoletas dentro de la zona de
promocioén inmediata, de acuerdo con lo establecido en el COOTAD (articulo 508),
aplicandose el impuesto, transcurrido un afio desde la respectiva notificacion.

articulo 30.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS. - Es el recargo del dos por mil
(2%0) anual, que se cobrara a los inmuebles no edificados, hasta que se realice la edificacion.
Para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el articulo 507 del COOTAD.

articulo 31.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia del
impuesto predial urbano, se aplicara al valor imponible definido por la ley, multiplicado por la
tarifa aprobada en la Ordenanza, “Art. 504 COOTAD.- Banda impositiva.- Al valor de la
propiedad urbana se aplicard un porcentaje que oscilara entre un minimo de cero punto
veinticinco por mil (0,25 %0) y un maximo del cinco por mil (5 %o)que sera fijado mediante
ordenanza por cada concejo municipal. misma que es de UNO COMA NUEVE POR MIL
(1,9X%o0).

articulo 32.- LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un/a propietario/a posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para formar el catastro y establecer
el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos predios, incluidos los
derechos que posea en Condominio, luego de efectuar la deduccién por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio. Se tomara como base lo dispuesto por el articulo 505 del COOTAD.

articulo 33.- ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los impuestos a que
se refiere la presente seccion las propiedades que correspondan a predios unifamiliares urbano-
marginales, con avaluos de hasta veinticinco remuneraciones basicas unificadas (25 RBU) del
trabajador en general. Las zonas urbano-marginales que se encontraran previamente definidas
por el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, mediante Ordenanza

articulo 34.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO Y/O DERECHOS Y
ACCIONES. - Cuando un predio pertenezca a varios condéminos o disponga de varios
copropietarios en derechos y acciones, podran éstos, de comun acuerdo o uno de ellos, pedir que
en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad, segun los
titulos de las acciones y derechos disponibles, asi como de la copropiedad, de conformidad con el
articulo 506 del COOTAD, concordante con la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento
General y la correspondiente Ordenanza.

articulo 35.- EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio
fiscal. Los pagos podran efectuarse desde el primero (1ro.) de enero de cada afo, aun
cuando no se hubiere emitido el Catastro. En este caso, se realizara el pago con base al Catastro
del afio anterior y se entregaré al contribuyente un recibo provisional.

El vencimiento de la obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada afio.
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Los pagos que se hagan desde enero hasta junio gozaran de las rebajas al impuesto principal,
de conformidad con la escala siguiente:

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

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del uno (1) de julio, soportaran el diez por
ciento (10%) de recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el articulo 512 del
COQTAD.

Vencido el afio fiscal, se recaudaran los impuestos, recargos € intereses correspondientes por
la mora mediante el procedimiento de pago normal o en su defecto via coactiva.

CAPITULOV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

articulo 36.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad rural es la
generacion de un tributo a todos los predios ubicados dentro de los limites del Canton y que formen
parte del componente estructurante de Plan de Uso y Gestion del Suelo vigente que no contemplen
las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Canton,
determinadas por la Ley.

articulo 37.- IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDAD RURAL. - Los predios urbanos estan
gravados por los siguientes impuestos, establecidos en los articulos 514 al 524 del COOTAD y en
la Ley de Defensa contra Incendios:

1. Impuesto a los predios rurales; y,

2. Contribucion adicional al Cuerpo de Bomberos del Canton.
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articulo 38.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios Rurales, las
y los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los limites de las zonas
urbanas.

articulo 39.- 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:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcién del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones

articulo 40.- VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL. - Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacion de los siguientes elementos de valor, conforme establece el COOTAD:

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

c) Valor de reposicion.

Con este propdsito, el Concejo Cantonal aprobara:

e Elplano del valor de la tierra,

e |os factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacién, calidad del suelo,
agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, v,

e El proceso de valoracién de las edificaciones.
La informacién, componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares de cada localidad,
y que se describen a continuacion:
1. Valor del suelo
Sectores homogéneos: Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la
infraestructura basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte y

servicios municipales, informacion que, cuantificada mediante procedimientos
estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y clasificar el territorio en
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sectores homogéneos segun el grado de mayor o menor cobertura que tengan en
infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente, de acuerdo a la dotacién de
infraestructura, siendo el sector uno (1) el de mayor cobertura, mientras que el Ultimo
sector de la unidad territorial, seria el de menor cobertura.

Ademas, se considera, para andlisis de los Sectores Homogéneos, la calidad agroldgica
del suelo, la cual se tiene mediante la elaboracion del Plano de Clasificacion Agrolégica
de Suelos, definida por las ocho (8) clases de tierras del Sistema Americano de
Clasificacion, que, en orden ascendente, la primera (1ra.) clase es la de mejor calidad,
mientras que la octava (8va.) clase, no reune condiciones para la produccion agricola.

Para la obtencion del Plano de Clasificacion Agrolégica, se analizan las siguientes
condiciones:

a) Condiciones agronoémicas del suelo (Textura, apreciacién textural del perfil,
profundidad, drenaje, nivel de fertilidad, N —Nitrogeno-, P -Fésforo-, K —Potasio-,
PH -Salinidad-, capacidad de Intercambio Cationico, y contenido de materia
organica);

b) Condiciones Topograficas (Relieve y erosidn); y,

c) Condiciones Climatolégicas (indice climatico, exposicion solar, régimen de
humedad y temperatura).

Esta informacion es obtenida de los planos tematicos del Sistema de Informacion
Publica Agropecuaria del Ecuador (SIPA), que se constituye en un servicio integrado
de informacion estadistica y geogréfica, que sirve como insumo para la toma de decisiones
del sector agropecuario.

El plano sectorizado de cobertura de infraestructura en el territorio rural, relacionado con

el plano de clasificacion agrologica, permite tener el plano de sectores homogéneos de
cada una de las areas rurales.
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CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION
SECTORES HOMOGENEROS DEL AREA RURAL DEL CANTON ATAHUALPA

No. SECTORES
1 SECTOR HOMOGENEO 4.1
2 SECTOR HOMOGENEO 4.2
3 SECTOR HOMOGENEO 5.1
4 SECTOR HOMOGENEO 5.2
5 SECTOR HOMOGENEO 6.1
6 SECTOR HOMOGENEO 6.2
7 SECTOR HOMOGENEO 7.1

Sobre los sectores homogéneos estructurados, se realiza la investigacion de precios de
venta real de las parcelas o solares, informaciéon que, mediante un proceso de
comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, seran
la base para la elaboracién del plano del valor de la tierra, sobre el cual se determina el
valor base por hectarea por sector homogéneo, que se expresa en el siguiente cuadro:

SECTOR CALIDAD CALIDAD CALIDAD
HOMOGENE CALIDAD CALIDAD CALIDAD DEL CALIDAD CALIDAD DELSUEL DELSUEL
) DEL DEL DEL SUELO 4 DEL DEL 07 08
SUELO 1 SUELO 2 SUELO 3 SUELO 5 SUELO 6
SH 4.1 5655 5120 4465 3750 2858 2323 1845 1190
SH 4.2 4900 4438 3870 3250 2475 2013 1600 1033
SH 5.1 4700 4255 3710 3118 2375 1930 1535 990
SH 5.2 4453 4033 3515 2953 2250 1828 1453 938
SH 6.1 4263 3860 3365 2828 2155 1750 1390 898
SH 6.2 3655 3308 2885 2423 1845 1500 1193 770
SH 7.1 1915 1735 1513 1270 968 788 625 403
36



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1067 Jueves 5 de febrero de 2026

El valor base por hectarea que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la
Normativa Municipal de valoracion individual de la propiedad rural, sera afectado por los
siguientes factores de aumento o reduccion del valor del suelo:

e Aspectos geométricos, localizacion, forma, superficie;
e Aspectos topogréficos, plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente
fuerte;
e Accesibilidad al Riego, permanente, parcial, ocasional;
e Accesos y vias de comunicacion, de primer orden, segundo orden, tercer
orden, herradura, fluvial, férrea.
e Calidad del suelo. De acuerdo a la clasificacion agrolégica, se definiran en
su orden, desde la primera, de mejores condiciones para la produccion
agricola hasta la octava, que seria la de malas condiciones agroldgicas; y,
e Servicios basicos, electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado,
teléfono, transporte.
CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES
1.- GEOMETRICOS: COEFICIENTES
1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR
IRREGULAR
MUY IRREGULAR
1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL
CABECERA CANTONAL
CABECERA PARROQUIAL
ASENTAMIENTO URBANOS
1.3. SUPERFICIE 2.26 A 0.65
0.0001 a 0.0500
0.0501 a 0.1000 Los factores de 2.26 a 0.65, son los limites
0.1001 a 0.1500 que aumentan a menor superficie y
015014 0.2000 disminuyen a mayor superficie del predio.
0.2001 a 0.2500 . . . -
0.2501 a 0.5000 Estos se modifican segun la posicién que
05001 a 1.0000 tenga el precio base y la superficie
1.0001 a 5.0000
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5.0001a  10.0000 predominante que hay en cada sector
10.0001 a  20.0000 homogéneo.
20.0001a 50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a 500.0000
+ de 500.0001

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96

PLANA

PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A 0.96
PERMANENTE
PARCIAL
OCASIONAL

4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93
PRIMER ORDEN
SEGUNDO ORDEN
TERCER ORDEN
HERRADURA
FLUVIAL
LINEA FERREA
NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70
DESLAVES
HUNDIMIENTOS
VOLCANICO
CONTAMINACION
HELADAS
INUNDACIONES
VIENTOS
NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96

LEVE

MODERADA

SEVERA
5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96

EXCESIVO
MODERADO
MAL DRENADO
BIEN DRENADO
6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942

5 INDICADORES
4 INDICADORES
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3 INDICADORES
2 INDICADORES
1 INDICADOR

0 INDICADORES

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su implantacién en
el area rural, 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.

Asi, el valor individual del suelo esta dado por:

e El valor por hectarea de sector homogéneo identificado en la propiedad y
localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor total de
afectacion de calidad del suelo, topografia, forma y superficie, resultado que
se multiplica por la superficie del predio para obtener el valor comercial
individual.

e Para proceder al célculo individual del valor del terreno de cada predio se
aplicaran los siguientes criterios: Valor de suelo = Valor base del sector
homogéneo x factores de afectacion de aumento o reduccion x
Superficie; asi:

Valoracion individual del terreno

VI=S xVshx Fa
Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB
Donde:

VI =VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa=FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS (forma del predio, poblaciones
cercanas, superficie)

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A ViAS DE
COMUNICACION

FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO (tipo de riesgos, erosion,
drenaje)

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS
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1.  Valor de edificaciones

(Se considera: el concepto, metodologia, procedimiento y factores de reposicion
desarrollados en el texto del valor de la propiedad urbana)

articulo 41.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se determina a
partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas, deducciones, exoneraciones y
exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.

articulo 42.- VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN/A PROPIETARIO/A.- Para establecer el
valor imponible, se sumaran los valores de los predios que posea un/a propietario/a en un mismo
Canton, y la tarifa se aplicara al valor acumulado de los predios, previa la deduccion a que tenga
derecho el contribuyente.

articulo 43.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia del
impuesto predial rural, se aplicara al valor imponible definido por la ley, multiplicado por la tarifa
aprobada en la Ordenanza, misma que es de “aplicard un porcentaje que no serd inferior a
cero punto veinticinco por mil (0,25 x 1000) ni superior al tres por mil (3 x 1000), que sera
fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal o metropolitano 2,1 0/00 (DOS, UNO

POR MIL) Art. 517 COOTAD

articulo 44.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubiere més de un/a
propietario/a de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas:

e Lasy los contribuyentes, de comun acuerdo o no, podrén solicitar que en el Catastro se
haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de su
propiedad;

e A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos, prorrateando el valor del
impuesto causado entre todos/as las/los copropietarios/as, en relacién directa con el
avallo de su propiedad;

e (Cada propietario/a tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto, segun el valor
que proporcionalmente le corresponda;

e Elvalor de las hipotecas se deducira a prorrata del valor de la propiedad del predio.

Para este objeto, se dirigira una solicitud a la maxima autoridad del area Financiera. Una vez
presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto en el afio inmediato siguiente.
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articulo 45.- FORMA'Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podra efectuarse en dos
(2) dividendos:

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

b) El segundo, hasta el primero (1ero.) de septiembre.

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

Los pagos podran efectuarse desde el primero (1ero.) de enero de cada afio, aun cuando no se
hubiere emitido el Catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio
anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacion
tributaria seré el 31 de diciembre de cada afio.

articulo 46.- VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacion
en su gaceta oficial, en el dominio web de la institucion y en el Registro Oficial, de conformidad
con el inciso primero del articulo 324 del COOTAD.

articulo 47.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza, quedan sin

efecto Ordenanzas y normas de inferior jerarquia que se opongan a la misma.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Gobierno Municipal de Atahualpa a los 13 dias del mes
de enero del dos mil veinte y seis.

Firmado electrénicamente por:

"EXAR VALERIANO

{QUEZADA PEREZ
Validar Gnicamente con Fi

DR. EXAR QUEZADA PEREZ
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON ATAHUALPA

STGNA NARCISA
Abg. Digna Narcisa Elizalde Ayala
SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON ATAHUALPA
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON ATAHUALPA

De conformidad con lo prescrito en los Articulos 322 y 323 del Codigo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD).
habiéndose observado el tramite legal y estando de acuerdo con la
Constitucion y Leyes de la Republica, SANCIONO la presente " ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMACION DE CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LA
PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO 2026-2027"; y, ORDENO la
promulgacién a través de la publicacion en la pagina Oficial web de la
Institucion.

Paccha, 13 de enero 2026

i QUEZADA PEREZ
validar @ n Fir

ar Gnicamente con FirmabC

DR. EXAR QUEZADA PEREZ
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON ATAAHUALPA
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SECRETARIA GENERAL
CERTIFICACION: Nro. 005-SG-GADCA

CERTIFICO:

Que la presente “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO
2026-2027", fue discutida y aprobada por el Consejo Municipal de Atahualpa, en
Sesion Ordinaria el dia 17 de diciembre de 2025 y 29 de diciembre de 2025, en
primera y segunda definitiva instancia, respectivamente.

Es todo lo que puedo certificar en honor a la verdad, pudiendo hacer uso del
presente en lo legal y procedente.

Atentamente:

Paccha, 13 de enero de 2026

Abg. Digna Narcisa Elizalde Ayala
SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON ATAHUALPA
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SECRETARIA GENERAL

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON ATAHUALPA

De conformidad con la razén que antecede y en cumplimiento de lo dispuesto en el
Art. 322 del Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacién del Cantén Atahualpa vigente, remitase al original y copias de la
presente ordenanza al senor Alcalde del canton Atahualpa, para su sanciéon y
promulgacion respectiva.

Paccha, 13 de enero de 2025

o ctectrénicanerte por:

*DIGNA NARCISA

“ELIZALDE AYALA
'Validar Gnicamente con FirmaEC

Abg. Digna Narcisa Elizalde Ayala
SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON ATAHUALPA
SECRETARIA GENERAL
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON ATAHUALPA

Sanciono y ordeno la promulgacion en la Pagina Web de la Institucion, la presente
presente “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO
2026-2027", el Dr. Exar Quezada Pérez, Alcalde del GAD Cantonal de Atahualpa,
ordenanza que fue debatida el 17 de diciembre de 2025 y 29 de diciembre de 2025,
respectivamente. -

LO CERTIFICO.

Paccha, 13 de enero de 2026

i

Abg. Digna Narcisa Elizalde Ayala
SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON ATAHUALPA
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\,’ ‘\o’ MUY ILUSTRE

Y ¢/ MUNICIPALIDAD

N\ '/ DEGUAYAQUIL
N\ Z

EL MUY ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

CONSIDERANDO:

la Constitucion de la Republica en su articulo 238 consagra la autonomia de los
gobiernos auténomos descentralizados; asi mismo, establece en su articulo 264
(numeral 5) como competencia exclusiva de los gobiernos municipales, la de crear,
modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de
mejoras;

el articulo 342 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), sefala que: “La recaudacién de los ingresos de los
gobiernos autonomos descentralizados se hara directamente por la unidad
financiera. Se podra recurrir a mecanismos de delegacién para la recaudacién, sin
que esto implique el traspaso de la titularidad como sujeto activo de la obligacion
tributaria por parte del gobierno auténomo descentralizado. (...)”;

el COOTAD, prescribe en el articulo 566, entre otros, que: “Las municipalidades y
distritos metropolitanos podran aplicar las tasas retributivas de servicios publicos
que se establecen en este Codigo. Podran también aplicarse tasas sobre ofros
servicios publicos municipales o metropolitanos siempre que su monto guarde
relacién con el costo de produccion de dichos servicios. (...)%

el articulo 568 ibidem dispone que “Las tasas seran reguladas mediante
ordenanzas, cuya iniciativa es privativa del alcalde municipal o metropolitano,
tramitada y aprobada por el respectivo concejo, para la prestacion de los siguientes
servicios: (...) i) Otros servicios de cualquier naturaleza”; determina ademas en su
ultimo parrafo que: “Cuando el gobierno central hubiere transferido o transfiera
excepcionalmente al nivel de gobierno municipal o metropolitano las competencias
sobre aeropuertos, se entendera también transferida la facultad de modificar o crear
las tasas que correspondan y a las que haya lugar por la prestacion de estos
servicios publicos, a través de las respectivas ordenanzas’;

el 27 de febrero de 2004, la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil - Fundaciéon de
la M. I. Municipalidad de Guayaquil, la sociedad concesionaria Terminal
Aeroportuaria de Guayaquil S. A. TAGSA y la M. |. Municipalidad de Guayaquil,
suscribieron el Contrato de Concesion del sistema aeroportuario de la ciudad de
Guayaquil;

la Clausula Décimo Cuarta del Contrato de Concesion antes citado regula las tarifas
que por servicios aeronauticos y servicios no aeronauticos tiene derecho a cobrar
la sociedad concesionaria, estableciendo entre otros: “Catorce. Doce.
INCREMENTO DE LAS TARIFAS: Catorce. doce. uno. Procedimiento: Toda
solicitud del Concesionario para que las tarifas sean modificadas estara sujeta al
procedimiento establecido en la clausula duodécima de este Contrato. Catorce.
doce. dos. Causales de incremento.- Excepto en los casos de los numerales
catorce. cuatro, catorce. seis; y, catorce. diez, las tarifas maximas establecidas en
esta clausula décima cuarta se podran incrementar: Uno. Anualmente, a partir del
primero de enero del dos mil cinco, para compensar la inflacion acumulada desde
el ultimo ajuste, medida de conformidad con la formula establecida en el numeral
catorce. doce. tres. de este Contrato (...) Catorce. doce. tres Formula de inflacion:
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La formula de inflacion a ser empleada para el incremento de las tarifas es la
siguiente: VARIACION IPC= 20% IPC Ecuador + 80% IPC EEUU”,

En ejercicio de la facultad legislativa que confiere el articulo 240 de la Constitucion de la
Republica, en armonia con lo previsto en los articulos 7 y 57 letra a) del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE:

ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AJUSTE POR INFLACION DE LAS TARIFAS
REGULADAS DE SERVICIOS AEROPORTUARIOS DEL AEROPUERTO
INTERNACIONAL JOSE JOAQUIN DE OLMEDO, DE CONFORMIDAD CON EL
NUMERAL CATORCE.DOCE.DOS.UNO DEL CONTRATO DE CONCESION
SUSCRITO CON LA EMPRESA TERMINAL AEROPORTUARIA DE GUAYAQUIL S. A
TAGSA.

Articulo Unico.- Se establece para el periodo del 1 de febrero 2026 al 31 de enero de
2027, el incremento de las tarifas reguladas, para compensar la inflacién acumulada, de
conformidad con la Clausula Décimo Cuarta numeral 14.12.2.1 del Contrato de Concesion
antes referido, sera del 2.56%.

Dicho porcentaje corresponde al ajuste para compensar la inflacion anual acumulada del
periodo comprendido del 1 de noviembre de 2024 al 31 de octubre de 2025, calculado de
conformidad con la férmula de inflacion establecida en el Contrato de Concesion, en la
Clausula Décimo Cuarta, numeral 14.12.3.

Vigencia.- La presente Ordenanza se publicara en el Registro Oficial, en la Gaceta Oficial
Municipal, en la Gaceta Tributaria Digital y en el dominio web institucional de la
Municipalidad de Guayaquil.

DADA Y FIRMADA EN EL SALON DE LA CIUDAD “DR. JOSE JOAQUIN DE OLMEDO
Y MARURI”, SALA DE SESIONES DEL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL,
A LOS VEINTIDOS DIAS DEL MES DE ENERO DEL ANO DOS MIL VEINTISEIS.

17k Firnado electrénicamente por:

SIDAVID ANTONIO

AQUILES DAVID
FENORERO CALVO

ALVAREZ HENRIQUES
Validar Gnicamente con FirmakC

hE Y e
Aquiles Alvarez Henriques Abg. David Norero Calvo
ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AJUSTE POR
INFLACION DE LAS TARIFAS REGULADAS DE SERVICIOS AEROPORTUARIOS DEL
AEROPUERTO INTERNACIONAL JOSE JOAQUIN DE OLMEDO, DE CONFORMIDAD
CON EL NUMERAL CATORCE.DOCE.DOS.UNO DEL CONTRATO DE CONCESION
SUSCRITO CON LA EMPRESA TERMINAL AEROPORTUARIA DE GUAYAQUIL S. A.
TAGSA”, fue discutida y aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil, en
sesiones extraordinarias de fechas 19y 22 de enero de 2026, en primer y segundo debate,
respectivamente.

Guayaquil, 22 de enero de 2026.

Firmado electrénicamente por:
DAVID ANTONIO
NORERO CALVO

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Abg.”
SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la “ORDENANZA
QUE ESTABLECE EL AJUSTE POR INFLACION DE LAS TARIFAS REGULADAS DE
SERVICIOS AEROPORTUARIOS DEL AEROPUERTO INTERNACIONAL JOSE
JOAQUIN DE OLMEDO, DE CONFORMIDAD CON EL NUMERAL
CATORCE.DOCE.DOS.UNO DEL CONTRATO DE CONCESION SUSCRITO CON LA
EMPRESA TERMINAL AEROPORTUARIA DE GUAYAQUIL S. A. TAGSA”, y para su
vigencia ordeno su PROMULGACION a través de su publicacion en el Registro Oficial, en
la Gaceta Oficial Municipal, en la Gaceta Tributaria Digital y en el dominio web institucional
de la Municipalidad de Guayaquil.

Guayaquil, 22 de enero de 2026.

4 AEVAREZ HENRIQUES
Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sancioné y ordend la promulgacién a través de su publicacion en el Registro Oficial, en la
Gaceta Oficial Municipal, en la Gaceta Tributaria Digital y en el dominio web institucional
de la Municipalidad de Guayaquil de la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AJUSTE
POR INFLACION DE LAS TARIFAS REGULADAS DE SERVICIOS AEROPORTUARIOS
DEL AEROPUERTO INTERNACIONAL JOSE JOAQUIN DE OLMEDO, DE
CONFORMIDAD CON EL NUMERAL CATORCE.DOCE.DOS.UNO DEL CONTRATO DE
CONCESION SUSCRITO CON LA EMPRESA TERMINAL AEROPORTUARIA DE
GUAYAQUIL S. A. TAGSA”, el sefior Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a
los veintidds dias del mes de enero del afio 2026.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 22 de enero de 2026.

Firmado electrénicamente por:
DAVID ANTONIO
NORERO CALVO

i o o v
Abg. David Norero Calvo
SECRETARIO DEL M. I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON SAN
JACINTO DE BUENA FE

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucion de la Republica del Ecuador reconoce a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales autonomia politica, administrativa y financiera, y les atribuye competencias exclusivas en
materia de ordenamiento territorial, gestion del suelo, formacion y administracion de catastros inmobiliarios
urbanos y rurales, asi como la determinacidén y recaudacion de tributos de su jurisdiccion, entre ellos el
impuesto a la propiedad urbana y rural, conforme a los principios de legalidad, generalidad, equidad,
progresividad y suficiencia recaudatoria.

En este contexto, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece
la obligacion de los gobiernos municipales de actualizar los catastros y realizar la valoracion de la propiedad
urbana y rural de manera bianual, a fin de reflejar las condiciones reales del territorio, garantizar una adecuada
administracion tributaria y asegurar la correcta determinacion del impuesto predial, como fuente fundamental
de ingresos propios para el financiamiento de obras, servicios publicos y programas municipales.

La actualizacion catastral constituye un instrumento técnico esencial para la planificacion territorial, la gestion
del desarrollo urbano y rural, y la toma de decisiones ptblicas basadas en informacién objetiva, actualizada y
confiable. Asimismo, permite fortalecer la seguridad juridica sobre la propiedad, mejorar la equidad tributaria
y optimizar la eficiencia en la gestion fiscal municipal, en concordancia con los principios constitucionales
que rigen la administracion publica.

Para el bienio 2026-2027, resulta necesario actualizar los avaltios de los predios urbanos y rurales del canton,
considerando criterios técnicos, normativos y metodologicos establecidos en la normativa nacional vigente,
asi como en la normativa técnica catastral aplicable, garantizando procesos transparentes, objetivos y
respetuosos del debido proceso administrativo y tributario de los contribuyentes.

En atencion a lo expuesto, y contando con el respaldo técnico institucional correspondiente, se presenta el
presente proyecto de ordenanza, cuyo objeto es regular la formacion y actualizacion de los catastros prediales
urbanos y rurales, asi como la determinacion, administracion y recaudacion del impuesto a los predios para
el bienio 20262027, en ejercicio legitimo de las competencias municipales y en beneficio del desarrollo
ordenado, sostenible y equitativo del canton San Jacinto de Buena Fe.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON BUENA FE
CONSIDERANDO

Que, el Art. 1 dela Constitucion de la Republica determina que el “Ecuador es un estado constitucional de
derechosy justicia, social, democratico, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico.”

Que, eneste Estado de Derechos, se da prioridad a los derechos de las personas, sean naturales o juridicas, los
mismos que al revalorizarse han adquirido rango constitucional; y, puedenser reclamados y exigidos a través
de las garantias constitucionales, que constan en la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional.

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

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Repiblica determina que: “La Asamblea Nacional y todo 6rgano con

potestad normativa tendrd la obligacionde adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas
juridicasa los derechosprevistosen la Constitucion y los tratados internacionales, y los quesean necesarios
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para garantizar la dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto
significa que los organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion de la
Republica, deben adecuar suactuar a esta norma.

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constituciéon Politica de la Republica, confiere competencia exclusiva
a los Gobiernos Municipales parala formacion y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

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 desubsidiariedad, solidaridad y equidad.

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica establece queel 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, deacuerdo al Art. 426 dela Constitucion Politica: “Todas las personas, autoridades e instituciones estan
sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores
publicos, aplicaran directamente las normas constitucionales y las previstas en los instrumentos
internacionales de derechos humanos siempre que sean mas favorables a las establecidasen la
Constitucion, aunque las partes no las invoquen expresamente.”. Lo que implica que la Constitucion de la
Republica adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos y todas debemos
sujetarnos a ella.

Que, el Art. 599 del Codigo Civil, prevé que el dominio, es el derecho real en una cosa corporal, para gozar
y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual
o social. La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

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
personaen su lugar y a sunombre. El poseedor es reputado duefio, mientras otrapersona no justifica serlo.

Que el articulo 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
COOTAD establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales tendran entre otras las
siguientes competencias exclusivas, sin perjuiciode otras que determine la ley: I) Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales

Que, ¢l articulo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le corresponde: El ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autéonomo descentralizado municipal,
mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor Expedir acuerdos o
resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, para regular
temas institucionales especificos o reconocer derechos particulares;

Que, el articulo 139 del COOTAD determina que la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autéonomos 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 obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestion segin lo dispuesto en el Art. 172 del COOTAD, los gobiernos
autonomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son beneficiarios de
ingresos generados por la gestion propia, y suclasificacion estara sujeta a la definicionde la ley
queregule las finanzas publicas.

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

provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de conservacion ambiental, étnico-culturales
o de poblacion podran constituirse regimenes especiales. Los distritos metropolitanos auténomos, la
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provincia de Galdpagos y las circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales seran regimenes
especiales.

Que, las municipalidades segtn lo dispuesto en los articulos 494 y 495 del COOTAD reglamentaran los
procesos de formacion del catastro, de valoracion de la propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicacion se
sujetard a las siguientes normas: 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 valorde la propiedad actualizado, en los términos establecidos en esta Ordenanza.

Que, la aplicacion tributaria se guiardpor los principios de generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad
administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia recaudatoria.

Que, las municipalidadesy distritos metropolitanosreglamentaran por medio de ordenanzas el cobro
de sus tributos

Que, en aplicacion al Art. 492 del COOTAD, 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 servird de base parala determinacion de
impuestos y paraotros efectos tributarios, y no tributarios.

Que, el articulo 68 del Coédigo Tributario le faculta al GAD Municipal a ejercer la determinacion dela
obligacion tributaria

Que, los articulos 87y 88 del Codigo Tributario, de la misma manera, facultan a el GAD Municipal a adoptar
por disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de determinacion previstos
enesta Ordenanza.

Por lo que en aplicacion directa de la Constitucion de la Republica y en uso de las atribuciones que le
confiere el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion en los articulos 53,
54, 55 literal i; 56,57,58,59 y 60 y el Codigo Organico Tributario.

EXPIDE

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2026-2027.

Art. 1. OBJETO.-El Objeto de la presente ordenanza ss regular la formacion de los catastros prediales
urbanos y rurales, la determinacion, administracion y recaudacion del impuesto alos predios urbanos y rurales para
el bienio 2026-2027. El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecera a todos los predios ubicados dentro de
los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demas zonas urbanas y rurales
del canton determinadas de conformidad con la ley y la legislacion cantonal.

Art. 2. AMBITO DE APLICACION.- El ambito de aplicacion de la presente ordenanza, sera para toda la Parroquia
Rural de Patricia Pilar y la cabecera cantonal con sus parroquias urbanas, sefialadas en la respectiva Ley de Creacion
del canton Buena Fe.

Art. 3. DEFINICION DE CATASTRO.- Catastro es “el inventario o censo, debidamente actualizado y
clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estadoy a los particulares, con el objeto de lograr
su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econémica”.

Art. 4. FORMACION DEL CATASTRO.- El objeto de la presente ordenanza esregular la

formacion, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del Catastro inmobiliario urbano y
rural en el Territorio del Cantdn.
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El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural, comprende; el inventario de la informacion catastral, la
determinacion del valor de la propiedad, la estructuracidon de procesos automatizados de la informacion
catastral, y la administracion en el uso de la informacion de la propiedad, en la actualizacién y mantenimiento
de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

a) 2. DOMINIO DE LA PROPIEDAD.- Es el derechoreal en una cosa corporal, para gozar y disponer
deella.

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

Posee aquél que de hecho actlia como titular de un derecho o atributo en el sentido de que, sea o no sea el
verdadero titular. La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los
derechos reales.

Art.5. JURISDICCION TERRITORIAL.- Comprende dos momentos:

CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionada con el codigo de division politica administrativa de
la Repuiblica del Ecuador dada por el INEC.

LOCALIDAD PROVINCIA | CANTON | PARROQUIA
SAN JACINTO DE BUENA FE CABECERA 12 10 50
CANTONAL
PARROQUIAS URBANAS
SAN JACINTO DE BUENA FE 12 10 01
7 DE AGOSTO 12 10 02
11 DE OCTUBRE 12 10 03
PARROQUIA RURAL

PATRICIA PILAR \ 12 10 51

La codificacion de los predios esta determinada de acuerdo al Art.11 de la “NORMA TECNICA
NACIONAL DE CATASTROS”. TITULO III - CATASTRO. CAPITULO I - COMPONENTES Y
ELEMENTOS DEL CATASTRO. SECCION I - CLAVE CATASTRAL., expedida del Acuerdo Nro.
MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, de fecha 29 de marzo del 2022.

Clave catastral. - Cada predio debera estar identificado de forma inequivoca con una clave catastral,
siguiendo la estructura presentada en la siguiente Tabla:

Componentes de la | poyincia | Canton || Parrquia| Zona | Sector | Manzana | Predio
clave catastral

Numero de digitos 2 2 2 1 1 3 3

En el caso de que existan declaratorias de régimen de propiedad horizontal, sea en el ambito urbano o rural,
se debera afadir a las estructuras detalladas anteriormente, los siguientes componentes adicionales:

Componentes de la

clave catastral Propiedad Horizontal
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Unidad Bloque Piso

Numero de digitos 3 3 3

LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral) que preparala administracion municipal
para los contribuyentes o responsables de entregar su informacion para el catastro urbano y rural, para
esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la administracion para la declaracion de la informacion
y la determinacion del hecho generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se van a investigar, con los siguientes
referentes:

01.- Identificacion del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de indicadores que permiten establecer
objetivamente el hecho generador, mediante la recoleccion delos datos del predio levantado en la ficha o formulario de
declaracion.

Art. 6. SUJETO ACTIVO.- Elsujeto activo de losimpuestos sefialados en los articulos precedentes es el Gobierno
Auténomo Descentralizado de San Jacinto de Buena Fe.

Art. 7. SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables de los impuestos que gravan
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 careciesen de personalidad juridica, como sefialan los Art.: 23,
24, 25,26y 27 del Codigo Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en las
zonas urbanas yrurales del Canton.

Art. 8. VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para establecer el valor de la propiedad se considerara en forma
obligatoria, los siguientes elementos:

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

b) El valorde 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; y,

¢) Elvalor dereposicion que se determina aplicando un proceso que permite la simulaciond e construccion d e
la obra que va aser avaluada, a costos actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al
tiempo de vida util.

Art. 9. DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base imponible, se consideraran las
rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en el COOTAD, Cddigo Tributario y demas exenciones
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales, que se haran efectivas mediante la
presentacion de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero Municipal.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision plurianual es importante
considerar el dato de la RBU (Remuneracion Basica Unificada del trabajador), el dato oficial que se encuentre
vigente en el momento de legalizar la emision del primer afio del bienio y que se mantenga para todo el periodo
del bienio.
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Las solicitudes se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior y estaran acompafiadas de
todos los documentos justificativos.

Art. 10. EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre labase delos catastros urbanos y rurales la Direccion
Financiera Municipal ordenard a la oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emision de los
correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden, los
mismos que refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la
Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta obligacion.

Los Titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Codigo Tributario, la falta de
alguno de los requisitos establecidos en este articulo, excepto el sefialado en el numeral 6, causara la nulidad
del titulo de crédito.

Art. 11. LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacion de los titulos de crédito
tributarios, se establecera con absoluta claridadel monto de los intereses, recargos o descuentos a que hubiere
lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejard en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 12. IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se imputardn en el siguiente
orden: primero a intereses, luego al tributo y, por altimo, a multas y costas.

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

Art. 13. NOTIFICACION.- A este efecto, la Direccion Financiera notificara por la prensa o por una boleta a
los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo. Concluido el proceso se notificara al propietario
el valor del avaluo.

Art. 14. RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o terceros, tienen derecho a
presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Arts. 115 del Cédigo Tributario
y 207 del COA, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolverd en el tiempo y en la forma
establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoraciéon de su propiedad, el contribuyente podra
impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha de notificacion, ante el 6rgano correspondiente,
mismo que debera pronunciarse en un término de treinta dias. Para tramitar la impugnacion, no se requerira
del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Art. 15. SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de los impuestos a los
predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en lo
referente a las normas que rigen la determinacion, administracion y control del impuesto a los
predios rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Codigo Tributario.

Art. 16. CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Direccién de Avaluos y Catastros conferira la
certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural, que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsablesdel impuesto a los predios urbanos y rurales, previoal pago de la tasa
correspondiente para su emision, debiendo estaral dia en el pago del impuesto predial de su propiedad.

Art. 17. INTERESES POR MORA TRIBUTARIA.- A partir de su vencimiento, el impuesto
principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u organismos publicos,
devengaran el interés anual desde el primero de enero del afio al que corresponden los impuestos hasta la
fecha del pago, segun la tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones del Banco
Central, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculard por cada mes, sin
lugar a liquidaciones diarias.

Art. 18. CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- El GAD Municipal se encargara de
la estructura administrativa del registro y su coordinacion con el catastro.
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Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la formacion de los
catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los formularios que oportunamente les
remitirdn esas oficinas, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios urbanos
y rurales, de las particiones entre condominos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi como
de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado. Todo ello, de acuerdo con las
especificaciones que consten en los mencionados formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos sefialados. Estainformacion se la

remitira a través de medios electronicos.

Art. 19. IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA.- Seran objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de

las demds zonas urbanas del Canton determinadas de conformidad conla Leyy la legislacion local.

Art. 18. IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS.- Los predios urbanos
estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 491 al 513 del COOTAD;

1. - Elimpuesto a los predios urbanos

2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

Art.19.VALOR DE LA PROPIEDAD.-

a.-) Valor de terrenos.- Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en esta Ordenanza; con este
proposito, el concejo aprobard mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento
o reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la

valoracion de las edificaciones.

Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura basica, de la infraestructura
complementaria y servicios municipales, informacion que cuantificada mediante procedimientos
estadisticos permitira definir la cobertura y déficit de las infraestructuras y servicios instalados en cada

una de las areas urbanas del canton.

CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS
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PRO | No.
H}Tgﬁ?ﬁ? SERVICIOS | MEDI | MAN
INFRAESTRUCTURA MUNICIPA | O ZAN
COMPLEME
ZONA | opE NTARIA LES TOT | AS
HOMO | poe AL AS
GiNE A | o a4 [BLE [ViAa |via ig@R ASE EE
A | Ao |[CTR | ASFA | LAS | TEL | o000 O BA
ss | pp | ICID [ LTAD | TRA [ EF. ||~ % | CAL | o
AD | AS DAS LES
S RA
COBE 10
RTUR | 85| " [ 100 70 30 75 70 50 | 100 | 75,56
ZCM | A
DEFI
CIT 15] 0 0 30 70 25 30 50 0| 24,44
COBE 1 15| 10
RTUR | 1| 5| 100 97 3 100 97 97 | 100 | 88,22
ZRI | A
DEFI
CIT ol o 0 3 97 0 3 3 0] 11,78
COBE 10
RTUR | 80| " | 100 [1'0 90 15 10 10 [ 100 | 57,22
ZR2 | A
DEFI
CIT 201 0 0 90 10 85 90 90 0| 42,78
COBE
RTUR | 0] 85| 100 2 98 10 2 2| 100 | 44,33
ZR3 | A
DEFI | 10
CIT ol 13 0 98 2 90 98 98 0| 55,67
COBE | 66| 96 559
RTUR | 2| 2| 100 44,75 S 50 | 44,75 | 39,75 | 100
CIUDA | A 5] 5
D 33
DEFI 3, 447
CIT z 74 0| 55725 5 50 | 55,25 | 60,25 0

Ademas se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo, la morfologia y el
equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del canton, resultado con los que permite establecer los
sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas. Sobre los cuales se realiza la investigacion de
precios de venta de las parcelas o solares, informaciéon que mediante un proceso de comparacion de
precios de condiciones similares u homogéneas, serdn la base para la elaboracion del plano del valor de
la tierra; sobre el cual se determine el valor base por ejes, o por sectores homogéneos. Expresado en el

cuadro siguiente;

VALOR BASE DEL SUELO URBANO POR m2
ZONA . VALOR ($) POR m2
ZONA GEOECONOMICA
HOMOGENEA MINIMO  MAXIMO
ZCM (ZONA A lo largo de la AV. 7 de Agosto, sectores: Pueblo
COMERCIAL Nuevo, Comuna Central, Nueva Union , Coop. Santa
MIXTA) Rosa, La Base y sectores segun plano de zonificacion 15,00 108,00
ZR1 (ZONA Pueblo Nuevo, La base, Nueva Union, Coop. Santa
RESIDENCIAL 1) Rosa y Sectores segin plano de zonificacion 15,00 108,00
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ZR2 (ZONA Paraiso o I.\Irorte, Coopy. 19 de Octubre, Las Vegas,
Nueva Union, El Paraiso, 10 de Agosto , 12 de Agosto,
RESIDENCIAL 2) ; . .,
Ideal y sectores segun plano de zonificacion 15,00 78,00

Nogales Izurieta, La Carolina, F. Jiménez, Ceibos, Las
Margaritas, Alta Gracia, Lot. Lupita, Nueva Esperanza,
Lot. Divino Niflo, Trans. Buena Fe, Coop. Nueva Buena
Fe, Lot. La Sonia, La Dolorosa, Loma de Guineo, El
Rocio, Lot. Juana Mercedes, Miraflores, Los Rosales,
San Jacinto, San Camilo, Santa Martha, Chiquito, Lot
22 de Junio, El Bosque, San Francisco Sur, Unién y
Progreso, Bello Paraiso, Las Mercedes, Lot Bella
Aurora y sectores seglin plano de zonificacion. 15,00 78,00

Zona Central: Sectores 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, Lot La
PATRICIA PILAR Esperanza, Lot. Tawashenta 1 y 2, Lot. San Ignacio de

ZR3 (ZONA
RESIDENCIAL 3)

Loyola, Lot. Divino Nifio Jesus, Lot. Maril 15,00 82,00
CENTRO Los Angeles, Valdez, El Descanso, Fumisg, Alegria del
POBLADOS Congo, La Reserva, Nueva Zulema, Las Piedras,

Guayacanes, El Limon, Zaracay, Cuatro Mangas, Pasaje 15,00

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se deduciran los valores individuales de los
terrenos de acuerdo a la Normativa de valoracion individual de la propiedad urbana, documento que se anexa
a la presente Ordenanza, en el que constan los criterios técnicos y juridicos de afectacion al valor o al tributo
de acuerdo al caso, el valor individual sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Topograficos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado. Geométricos; Localizacion, forma,
superficie, relacion dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a servicios; vias, energia eléctrica, agua,
alcantarillado, aceras, teléfonos, recoleccion de basura y aseo de calles; como se indica en el siguiente
cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1.- GEOMETRICOS

1.1.-RELACION FRENTE/FONDO

Valor Minimo Valor Maximo Valor Base
-1,000 0,0909 0,9300
0,0910 0,1000 0,9400
0,1100 0,1111 0,9475
0,1112 0,1250 0,9950
0,1260 0,1429 0,9625
0,1430 0,1667 0,9700
0,1668 0,2000 0,9775
0,2100 0,2500 0,9850
0,2510 0,3333 0,9925
0,3334 99.999,0000 10,000
1.2.-FORMA
Descripcion Cod. Cooeficiente URB.
REGULAR 1 1,0000
REGULAR 2 0,7500
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1.3.-FACTORES DE CORRECCION DE AREA

Valor Minimo Valor Maximo Valor Base Valor Excelente
0,0000 50,9900 1,0000 0,0000
51,0000 250,0000 0,9900 0,0000
250,0100 500,0000 0,9800 0,0000
500,0100 1.000,0000 0,9700 0,0000
1.000,0100 2.500,0000 0,9600 0,0000
2.500,0100 5.000,0000 0,9500 0,0000
5.000,0100 200.000,0000 0,9400 0,0000
1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA
Descripcion Cod. Coeficiente URB.
ESQUINERO 1 1,1000
INTERMEDIO 2 1,0000
EN CABECERA 3 1,2000
INTERIOR 4 0,5000
MANZANERO 5 1,3000
2.- TOPOGRAFICOS
2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELO
SOBRE RASANTE 1 0,9300
A NIVEL 2 1,0000
BAJO RASANTE 3 0,7400
2.2.-TOPOGRAFIA
402 0 PLANO 1 1,0000
403 0 QUEBRADO 0,7500
3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS
3.1.-: INFRAESTRUCTURA BASICA
Descripcion Cod. Coeficiente URB.
NOP TIENE (Agua, Luz, y Alcantarillado) 0 0,8800
TIENE 1 SERVICIOS DE TRES 1 0,9200
TIENE 2 DE SERVICIOS DE TRES 2 0,9600
TIENE 3 SERVICIOS DE TRES 3 1,0000
3.2.-VIAS
Descripcion Cod. Coeficiente URB.
NO DEFINIDO 0 1,0000

58




Registro Oficial - Edicion Especial N° 1067 Jueves 5 de febrero de 2026

TIERRA 1 0,8800
LASTRE 2 0,9200
ADOQUIN 4 1,0000
ASFALTO 5 1,0000

3.3.-INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS (ACERAS, BORDILLOS,
TELEFONO, RECOLECCION DE BASURA, ASEO DE CALLES)

Descripcion Cod. Coeficiente URB.
OTROS (NO TIENE NINGUNO) 0 0,9300
TIENE 1 SERVICIO 5 1 0,9440
TIENE 2 SERVICIOS 5 2 0,9580
TIENE 3 SERVICIO 5 3 0,9720
TIENE 4 SERVICIO 5 4 0,9860
TIENE 5 SERVICIO 5 5 1,0000

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en la ciudad, 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.

DESCRIPCION COEFICIENTE PUERTAS 5144
COEF. FACTORES DE 6085 PANELADO 3,00
ESTRUCTURAS

HORMIGON ARMADO 30,00 SIMPLE 2,00
METALICA 25,00 NO TIENE -
MIXTA 25,00 NUMERO BANOS 6093
MADERA BLOQUE CRUZADO 10,00 NO TIENE -
LADRILLO 10,00 1 BANO 0,50
PAREDES 51,41 2 BANOS 1,00
BLOQUE 5,00 MAS DE 2 BANOS 2,00
LADRILLO 3,00 PISO BANO 6086
CANA 0,50 NO TIENE -
MADERA 1,00 CERAMICA COMUN 1,00
NO TIENE - CERAMICA ESPECIAL 2,00
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ENLUCIDOS 5146 MARMOL 3,00
TIENE 2,00 BANOS REV.MEDIA 6147
ALT

NO TIENE - CERAMICA COMUN 2,00
REVESTIMIENTO 6146 CERAMICA ESPECIAL 3,00
ENLUCIDO

PINTURA 3,00 NO TIENE -
TEXTURADO 3,50 INS. SANIT. 5149
MADERA 3,50 BLANCO 0,50
CERAMICA 4,00 COLOR 1,00
NO TIENE - COCINA MEDIA ALT. 6149
PISOS 6087 CERAMICA COMUN 2,00
CEMENTO 1,00 CERAMICA ESPECIAL 3,00
MARMOL 8,00 COCINA ALT. TOTAL 6150
CERAMICA 4,00 CERAMICA COMUN 4,00
VINYL 3,00 CERAMICA ESPECIAL 5,00
PORCELANATO 6,00 MUEBLE 6092
MARMETON 5,00 NO TIENE -
MADERA 6,00 BAJA 2,00
NO TIENE - ALTO 2,00
ENTECHADO 5142 AMBOS 4,00
NO TIENE - TUMB. FALSO 5147
LOSA 10,00 TIENE 3,00
TEJA 8,00 NO TIENE -
ASBESTO-CEMENTO 5,00 FACHADA 5138
ZINC 2,00 ORNAMENTAL 4,00
GALVALUMEN 4,00 SENCILLA 2,00
VENTANAS 5145 CERAMICA 0,50
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ALUMINIO 4,00 VIDRIO COLOR 0,50
HIERRO 2,00 VARIOS NIVELES 1,00
MADERA 1,00 PATIO MATERIAL 6144
NO TIENE - HORMIGON 15,00
PROTECCION 6091 ADOQUINADO 15,00
TIENE 1,00 TIERRA -

NO TIENE - BALDOSA 16,00

Factores de Depreciacion de Edificacion Urbano — Rural

NUM | ANO | HOR | HIER | MADE | MAD | BLOQU | BAHAR | ADOB | CANA | OTRO
ERO |S MIG | RO RA ERA |E EQUE |E S
DE HAS | ON FINA | COM
DESD | TA UN
E
0 2 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1,00
3 4 1097 | 097 0,96 0,96 0,95 0,94 094 | 093 | 0095
5 6 | 093 | 093 0,92 0,90 0,92 0,88 088 | 087 | 0092
7 8 | 090 | 090 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86 | 085 | 0,89
9 10 | 0,87 | 0,86 0,85 0,80 0,86 0,83 0,83 | 082 | 086
11 12 | 084 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78 | 0,77 | 0,83
13 14 | 0,81 | 0,80 0,79 0,70 0,80 0,74 0,74 | 0,73 | 0,80
15 16 | 0,79 | 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 069 | 0,68 | 077
17 18 | 0,76 | 0,75 0,73 0,60 0,74 0,65 0,65 | 064 | 074
19 20 | 0,73 | 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 061 | 0,60 | 071
21 22 ] 0,70 | 0,70 0,68 0,52 0,68 0,58 0,58 | 057 | 0,68
23 24 | 0,68 | 0,68 0,66 0,48 0,65 0,54 054 | 053 | 065
25 26 | 0,66 | 0,65 0,63 0,45 0,63 0,52 0,52 | 051 0,63
27 28 | 0,64 | 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 049 | 048 | 0,61
29 30 | 0,62 | 0,61 0,59 0,40 0,59 0,44 044 | 043 | 059
31 32 | 0,60 | 0,59 0,57 0,39 0,56 0,39 039 | 038 | 056
33 34 | 0,58 | 057 0,55 0,38 0,53 0,37 037 | 036 | 053
35 36 | 0,56 | 0,56 0,53 0,37 0,51 0,35 035 | 034 | 051
37 38 | 0,54 | 0,54 0,51 0,36 0,49 0,34 034 | 033 | 049
39 40 | 052 | 0,53 0,49 0,35 0,47 0,33 033 | 033 | 047
41 42 | 051 | 051 0,48 0,34 0,45 0,32 032 | 031 0,45
43 44 0,50 | 0,50 0,46 0,33 0,43 0,31 031 | 030 | 043
45 46 | 049 | 0,48 0,45 0,32 0,42 0,30 030 | 029 | 042
47 48 | 048 | 047 0,43 0,31 0,40 0,29 029 | 028 | 040

Para proceder al calculo individual del valor por metro cuadrado de la edificacion se aplicara los siguientes
criterios: Valor m2 de la edificacion = Sumatoria de factores de participacion por rubro x constante de
correlacion del valor x factor de depreciacion x factor de estado de conservacion.
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Factor Estado Conservacion 6000

Valor minimo Valor @ Valor Excedente
maxim base
- 2,000 0,840 0,000

3,000 4,000 0,840 0,000
5,000 6,000 0,810 0,000
7,000 8,000 @ 0,780 0,000
9,000 10,000 0,750 0,000
11,000 12,000 0,720 0,000
13,000 14,000 0,700 0,000
15,000 16,000 0,670 0,000
17,000 18,000 0,650 0,000
19,000 20,000 0,630 0,000
21,000 22,000 0,610 0,000
23,000 24,000 0,590 0,000
25,000 26,000 0,570 0,000
Factor Estado Conservacion 6000
Valor minimo Valor Valor Excedente
maximo base
27,000 28,000 0,550 0,000
29,000 30,000 0,530 0,000
31,000 32,000 0,510 0,000
33,000 34,000 0,500 0,000
35,000 36,000 0,480 0,000
37,000 38,000 0,470 0,000
39,000 40,000 0,450 0,000
41,000 42,000 0,440 0,000
43,000 44,000 0,430 0,000
45,000 46,000 0,420 0,000
47,000 48,000 0,400 0,000
49,000 50,000 0,390 0,000
51,000 52,000 0,380 0,000
53,000 54,000 0,370 0,000
55,000 56,000 0,360 0,000
57,000 58,000 0,350 0,000
59,000 60,000 0,340 0,000
61,000 64,000 0,340 0,000
65,000 66,000 0,330 0,000
69,000 72,000 0,320 0,000
73,000 76,000 0,310 0,000
77,000 80,000 0,310 0,000
81,000 84,000 0,300 0,000
85,000 86,000 0,300 0,000
89,000 99.999,000 0,290 0,000

El valor de la edificacion = Valor m2 de la edificacion x superficies de cada bloque.
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Art. 22. DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible, es el valor de la propiedad
previstos enel COOTAD.

Art.23. DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia el impuesto predial
urbano, se aplicara la Tarifa de 1.5 o/oo (UNOPUNTO CINCO POR MIL), calculado sobre el valor de la
propiedad.

Art. 24. ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Parala determinacion del impuesto adicional que
financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos del Canton, en base al Art. 33 dela
Ley de Defensa Contra Incendios, se aplicard el 0.15 por mil delvalor de la propiedad

Art. 25. IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO EDIFICADOS
O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCION INMEDIATA.- Los
propietarios de solares no edificadosy construcciones obsoletas ubicados en zonas de promocion
inmediata descrita en el COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El 1%o00 (uno por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad delos
solares no edificados; y,

b) El 2°00 (dos por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta Ley.

Este impuesto se debera transcurrido un afio desde la declaracion de la zona de promocion
inmediata, para los contribuyentes comprendidos en el literal a).

Para los contribuyentes comprendidos en el literal b), el impuestose debera transcurrido
un afio desde larespectiva notificacion.

Las zonas de promocion inmediata las definira el GAD Municipal mediante ordenanza.

Art. 26. RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS.- El recargo deldos por mil (2°/00) anual que
se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice la edificacion, para suaplicacion se sujetard a
lo dispuesto enel art. 507 del COOTAD.

Art. 27. LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios predios avaluados
separadamente enla misma jurisdiccion municipal, para formar el catastro y establecer el valor imponible,
se sumaran los valores imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en condominio,

luego de efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomara como base lo
dispuesto por el COOTAD.

Art. 28. NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio pertenezca a varios
condominos podran éstos de comun acuerdo, o uno de ellos, pedir que en el catastro se haga constar
separadamenteel valor que correspondaa supropiedadsegun los titulos de la copropiedad de conformidad
con lo que estableceel COOTAD y enrelacion a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 29. EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio. Los pagos
podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, atincuando no se hubiere emitido el catastro.
En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un
recibo provisional. El vencimiento de la obligacion tributaria serael 31 de diciembre de cada afio.

Los pagos que se hagan desde enero hasta junio inclusive, gozardn de las rebajas al impuesto
principal, de conformidad con la escala siguiente:
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FECHA DE PAGO PORCENTAJE
DE DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%
Del 1 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 1 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 1 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 1 al 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 al 15 de junio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportaran el 10% de recargo sobre el
impuesto principal, de conformidad con el art. 512 del COOTAD. Vencidoel afio fiscal, se recaudaran
los impuestos e intereses correspondientes por la mora mediante el procedimiento coactivo.

IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 30. OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad Rural, todos los predios
ubicados dentro de los limites del Canton excepto las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las
demds zonas urbanas del Canton determinadas de conformidad conla Ley.

Art. 31. IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDA RURAL.-Los predios rurales estan gravados
por los siguientes impuestos establecidos en el COOTAD;

1. - Elimpuesto a la propiedad rural

Art. 32, EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrard los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales estructuran el
contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes
indicadores generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Usoy calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones
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Art.33. VALOR DE LA PROPIEDAD.- Los predios rurales seran valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo;
con este proposito, el Concejo aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra(6,000 USD/ha
como precio base), los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo, agua potable,
alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones. La
informacidn, componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares de cada localidad y que se
describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos

Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura basica, de la infraestructura
complementaria, comunicacién, transporte y servicios municipales, informacion que cuantificada
mediante procedimientos estadisticos permitira definir la estructura del territorio rural y establecer sectores
debidamente jerarquizados.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL
Descripcion
SECTOR 4.1 (1)
SECTOR 4.2 (2)
SECTOR 5.1 (3)
SECTOR 5.11 (4)
SECTOR 5.2 (5)
SECTOR 6.3 (6)
SECTOR 7.3 (7)
SECTOR 7.4 (8)

Se considera la apreciacion textural del suelo, drenaje, relieve, erosion, indice climatico y exposicion
solar, resultados con los que permite establecer la clasificacion agrologica que relacionado con la
estructura territorial jerarquizada permiten el planteamiento de sectores homogéneos de cada una de las
areasrurales. Sobre lo cuales se realiza la investigacion de precios de venta de las parcelas o solares,
informaciéon que mediante un proceso de comparacion de precios de condiciones similares u
homogéneas, seran la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine
el valor base por sectores homogéneos.

PRECIOS POR SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL

Descripcion Cod. Coeficiente
SECTOR 4.1 (1) 1 6.000,0000
SECTOR 4.2 (2) 2 3.750,0000
SECTOR 5.1 (3) 3 2.500,0000
SECTOR 5.11 (4) 4 2.125,0000
SECTOR 5.2 (5) 5 1.750,0000
SECTOR 6.3 (6) 6 1.200,0000
SECTOR 7.3 (7) 7 600,0000

SECTOR 7.4 (8) 8 200,0000

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa de valoracion
individual de la propiedad rural el que sera afectado por los siguientes factores de aumento
o reduccion del valor del terreno por aspectos Geométricos; Localizacion, forma, superficie,
Topogrificos; plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego;
permanente, parcial, ocasional. Accesos y Vias de Comunicacion; primer orden, segundo orden, tercer
orden, herradura, fluvial, férrea, Calidad del Suelo, tipos de riesgos, erosion, drenaje. Servicios basicos;
electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en los
siguientes cuadros:
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CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1.- GEOMETRICOS:
1.1. FORMA DEL PREDIO

Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
REGULAR 1 1,0000 1,0000
IRREGULAR 2 0,9900 0,9900
MUY IRREGULAR 3 0,9800 0,9800
1.2. POBLACIONES CERCANA
Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
CAPITAL PROVINCIAL 1 1,0000 1,0000
CABECERA CANTONAL 2 0,9870 0,9870
CABECERA 3 0,9760 0,9760
PARROQUIAL
ASENTAMIENTOS 4 0,9600 0,9600
URBANOS
1.3. SUPERFICIE
AREA MIN AREA MAX VALOR BASE
0.0001 0.0500 1
0.0501 0.1000 2
0.1001 0.1500 3
0.1501 0.2000 4
0.2001 0.2500 5
0.2501 0.5000 6
0.5001 10.000 7
10.001 50.000 8
50.001 100.000 9
100.001 200.000 10
200.001 500.000 11
500.001 1.000.000 12
1.000.001 5.000.000 13
de 500.0001 9999999 14
2.- TOPOGRAFICOS
Descripcion Cod. Coeficiente Coceficiente
A NIVEL PLANA 1 1,0000 1,0000
PENDIENTE LEVE 2 0,9850 0,9850
PENDIENTE MEDIA 3 0,9700 0,9700
PENDIENTE FUERTE 4 0,9600 0,9600
3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO
Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
PERMANENTE 1 1,0000 1,0000
PARCIAL 2 0,9870 0,9870
OCACIONAL 3 0,9730 0,9730
NO TIENE 4 0,9600 0,9600
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4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION

Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
PRIMER ORDEN 1 1,0000 1,0000
SEGUNDO ORDEN 2 0,9870 0,9870
TERCER ORDEN 3 0,9750 0,9750
HERRADURA 4 0,9420 0,9420
FLUVIAL 5 0,9530 0,9530
LINEA FERREA 6 0,9640 0,9640
NO TIENE 7 0,9300 0,9300

5.- CALIDAD DELSUELO

5.1.-TIPODE RIESGOS

Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
DESLAVES 1 0,7000 0,7000
HUNDIMIENTOS 2 0,7000 0,7000
VOLCANICO 3 0,7000 0,7000
CONTAMINACION 4 0,7000 0,7000
HELADAS 5 0,7000 0,7000
INUNDACION 6 0,7000 0,7000
VIENTOS 7 0,7000 0,7000
NINGUNA 8 1,0000 1,0000
5.2-EROSION
Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
LEVE 1 0,9850 0,9850
MODERADA 2 0,9700 0,9700
SEVERA 3 0,9600 0,9600

5.3.-DRENAJE

Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
EXCESIVO 1 0,9600 0,9600
MODERADO 2 0,9800 0,9800
MAL DRENADO 3 0,9600 0,9600
BIEN DRENADO 4 1,0000 1,0000

6.- SERVICIOS BASICOS

Descripcion Cod. Coeficiente Coeficiente
0 INDICADORE 0 0,9420 0,8800
1 INDICADORES 1 0,9530 0,9200
2 INDICADORES 2 0,9650 0,9860
3 INDICADORES 3 0,9770 1,0000
4 INDICADORES 4 0,9890 0,9860
5 INDICADORES 5 1,0000 1,0000
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Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en el &earural, en la realidad
dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e indicadores los que representan al estado actual del
predio, condiciones con las que permite realizar su valoracion individual.

Por lo que el valor comercial individual del terreno estd dado: por el valor Hectérea de sector homogéneo
localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de afectacion de; calidad del suelo,
topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la superficie del predio para obtener el valor
comercial individual. Para procederal célculo individualdel valor del terreno de cada predio se aplicara
los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de aumento o reduccion x superficie
asi:

Valoracion individual del terreno

VI=Sx VshxFa

Fa =CoGeo x CoT x CoAR x CoAVC x CoCS x CoSB Donde:
VI=VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S =SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa =FACTOR DE AFECTACION

Vsh =VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

CoGeo = COEFICIENTES GEOMETRICOS

CoT =COEFICIENTE DE TOPOGRAFIA

CoAR =COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

CoAVC = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION CoCS =
COEFICIENTE DE CALIDAD DEL SUELO

CoSB =COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

Para proceder al célculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los siguientes criterios:
Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de aumento o reduccion x superficie.

Art.34. DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia el impuesto predial
rural, se aplicard la Tarifa de 3 o/oo (3 por mil), calculado sobre el valor dela propiedad.

Art. 35. PREDIOS Y BIENES EXENTOS.- Estan Exentas del pago del impuesto predial rural las
propiedades y elementos que se describen en el Art. 520 del COOTAD.

Art.36. FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO.- El pago del impuesto podra efectuarse en dos dividendos:
el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero de septiembre. Los pagos que se efectien
hasta quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, atn cuando no se hubiere emitido el catastro.

En este caso, se realizard el pago a base del catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento de la obligacion tributaria serd el 31 de diciembre de cada afio.
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Art. 37. TASA POR MANTENIMIENTO CATASTRAL.- Con el fin de mantener elregistro catastral
actualizado y por los gastos que esto incurriere, se implementara una tasa adicional de $2,00 (DOS DOLARES
0/00) por cada predio sea urbano o rural.

Art. 38. VIGENCIA.- La presente Ordenanzaentrara en vigencia a partir de su publicacion enla gaceta
oficial, en el dominio web del GAD Municipal, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.

Art. 39. DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan sin efecto Ordenanzas y
Resoluciones que se opongan alamisma.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA.-La presente ordenanza entrara en vigencia luego de ser aprobada por el 6rgano legislativo en
segunda y definitiva instancia y debidamente sancionada por el ejecutivo municipal; sin perjuicio de su
publicacion en los medios previstos en el articulo 324 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

SEGUNDA.- Publiquese la presente ordenanza en la Gaceta Oficial, en el dominio web de la institucion, y
en el Registro Oficial.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Buena
Fe, a los ocho dias del mes de enero del ano dos mil veintiseis.

ALFONSO GIOVANN
BONE SACOTO

alidar Gnicamente con Firmasc

Ab. Diana Anchundia Yépez Mgtr. Ab. Alfonso Bone Sacoto
ALCALDESA DEL CANTON BUENA FE SECRETARIO DEL CONCEJO

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2026-2027, fue discutida y aprobada por el Concejo
Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantéon San Jacinto de Buena Fe, en
sesiones ordinarias de fecha treinta y uno de diciembre del afio dos mil veinticinco, y ocho de enero del afio
dos mil veintiséis, en primero y segundo debate, respectivamente. Lo certifico.-San Jacinto de Buena Fe, a
los ocho dias del mes de enero, del afio dos mil veintiséis.

Ab. Alfonso Bone Sacoto
SECRETARIO DEL CONCEJO

SANCION: De conformidad con los arts. 322 y 324 del COOTAD, SANCIONO la presente ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2026-2027, y ordené su PROMULGACION en la Gaceta Oficial,
en el portal GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE SAN JACINTO DE
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BUENA FE. www.buenafe.gob.ec, y en el Registro Oficial a los ocho dias del mes de enero del afio dos mil
veintiséis.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeee

ado camente por

DIANA CATALINA

ANCHUNDIA YEPEZ
dar Gnicamente con FirmaEC

Ab. Diana Anchundia Yépez, Mgtr.
ALCALDESA DEL CANTON BUENA FE

Sancioné y ordend la promulgacion a través de su publicacion en la Gaceta Oficial y en el portal
www.buenafe.gob.ec y en el Registro Oficial, la presente LA ORDENANZA QUE REGULA LA
FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES
PARA EL BIENIO 2026-2027, la sefiora Abg. Diana Anchundia Yépez, Alcaldesa del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Buena Fe, a los ocho dias del mes de enero del afio dos mil veintiséis.
Lo certifico.-

FFFFF do electrénicamente por:
AALFONSO GIOVANNY
tIBONE SACOTO

v
R

Ab. Alfonso Bone Sacoto
SECRETARIO DEL CONCEJO
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