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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CELICA
EXPOSICION DE MOTIVOS

El Ecuador, en su Constitucion, decidid construir una nueva forma de convivencia ciudadana, en
diversidad, para alcanzar el buen vivir, el sumak kawsay, de tal forma que se estableci6 en un Estado
democratico de derechos y justicia, que se gobierna de manera descentralizada, conforme el articulo 1
de la Constitucion de la Repuiblica del Ecuador (CRE).

Los gobiernos cantonales descentralizados son autonomos por mandato del articulo 238 de la CRE, y
por las garantias legales reconocidas en los articulos 5 y 6 del Codigo Organico 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 autonomo 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 catdlogo 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 Codigo Organico Administrativo (COA), bajo los principios de
corresponsabilidad y complementariedad en la gestion, seglin las competencias que corresponde a cada
gobierno autobnomo 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
aplicacion 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 informacion 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.

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 Auténomo Descentralizado Municipal (GADM), nivel de gobierno obligado a cumplir
con la formacion y la administracién 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; vy,
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c) 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 formacion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales, actualizar la informacion 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 autonomos 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 avaltio. Por tanto, los gobiernos autonomos
descentralizados municipales y el Distrito Metropolitano, estdn 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 valoracion
adecuada a los principios de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad inherentes a los
tributos que regiran para el bienio 2026-2027.

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CELICA
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, soberano, independiente, unitario,
intercultural, plurinacional y laico;
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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 adopcidn de politicas publicas, entre otras medidas”;

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

Que el articulo 84 de la CRE establece que: La Asamblea Nacional y todo 6rgano 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 autonomo descentralizado; (...) 4. Las personas juridicas creadas por acto
normativo de los gobiernos autonomos 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 autéonomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se regiran por los
principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion
ciudadana. En ningtin 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 autdnomos
descentralizados se regira por la ley correspondiente, que establecera un sistema nacional de
competencias de cardcter 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 autonomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades
legislativas en el &mbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales
rurales tendran facultades reglamentarias. Todos los gobiernos auténomos descentralizados
ejerceran facultades ejecutivas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales;

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 conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacion, podran constituirse
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regimenes especiales, siendo éstos los distritos metropolitanos autonomos, la provincia de
Galapagos y las circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales.

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

Que el articulo 270 de la norma fundamental ibidem establece que los gobiernos autéonomos
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 deberad cumplir su funcion 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 demads actos y decisiones de los poderes publicos.
(...) En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquia, la Corte Constitucional, las juezas y
jJueces, 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 autonomos 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;

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
disefo 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. Elaborar4, implementard 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 Cdédigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales tendran, entre
otras, las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: (...) I)
Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales (...);
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Que el articulo 57 del COOTAD establece para el Concejo Municipal el ejercicio de la facultad
normativa en las materias de competencia del gobierno autonomo descentralizado municipal,
mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones, 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 ambito de
competencia del gobierno autonomo descentralizado municipal, para regular temas institucionales
especificos o reconocer derechos particulares;

Que el articulo 139 de la norma de competencia de los gobiernos municipales ibidem establece que la
formacion y administracion 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
metodologicos 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 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 seguro 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 las politicas nacionales para
garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en coordinacion con los gobiernos
auténomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado georreferenciado de
habitat y vivienda, como informacion necesaria para que todos los niveles de gobierno disefien
estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte
publicos, equipamiento, gestion del 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 autonomos 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 Codigo Organico de Planificacion de las Finanzas
Publicas (COPLAFIP), ingresos que se constituyen como tales como propios tras la gestion
municipal;

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 medicion 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 Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicion y el
correspondiente avaliio e impuesto predial. Situacion que se regularizara mediante resolucion de la
maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma que se
protocolizara e inscribird en el respectivo registro de la propiedad,;

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
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como su aplicacion se sujetard a las normas que se establecen en los siguientes capitulos y en las
leyes que crean o facultan crearlos”.

Que seglin 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 establecerd 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 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 formacion 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
condéminos, 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

(-0

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 Codigo Tributario establece la supremacia de las normas tributarias sobre toda otra
norma de leyes generales, no siendo aplicables por la administracion ni los drganos 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, ademds de ser medios para
recaudar ingresos publicos, servirdn como instrumento de politica econémica 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, la direccion de la administracion
tributaria correspondera, en su caso, al (...) Alcalde, quienes la ejerceran a través de las
dependencias, direcciones u 6rganos administrativos que la ley determine, disponiendo que a los
propios organos corresponderd la administracion tributaria, cuando se trate de tributos no fiscales
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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;

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 &nimo de que sea
reconocida y adjudicada su propiedad;

Que el articulo 56 de la Ley Orgénica ibidem, establece un reconocimiento de la posesion agraria sin
que por ello se constituye en titulo de dominio, y, por excepcion, el posesionario, cuando aun no
haya solicitado la adjudicacion puede: (a) transferir su derecho mediante instrumento publico, sin
que se transfiera el tiempo de posesion sino Unicamente ésta respecto del predio, de forma publica
y pacifica, por lo cual el nuevo posesionario acreditara el tiempo minimo de cinco (5) 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 transmitird 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 ninglin 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 autonomos 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 Codigo 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 aplicacion de la Ley Organica de Tierras Rurales
establece las condiciones para determinar el cambio de la clasificacion y uso de suelo rural, para lo
cual la Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo establecido en la Ley y a solicitud
del gobierno auténomo 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 Gestion 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 serd siempre colindante con el suelo urbano del canton 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 periddica, la informacion
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial; (...) El
Catastro Nacional Integrado Georreferenciado deberd actualizarse de manera continua y
permanente, y serd administrado por el ente rector de hébitat y vivienda, el cual regulard 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 deberd ser utilizada como insumo principal para los procesos de planificacion y
ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, y alimentard el Sistema Nacional de Informacion;

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

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

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

CAPITULO1 )
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

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

El impuesto a la propiedad urbana se establecerd a todos los predios ubicados dentro de los limites de
las zonas urbanas de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demds zonas urbanas del
canton determinadas de conformidad con la ley y la legislacion local.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - El ambito de aplicacién de la presente ordenanza serd para
toda la cabecera cantonal con sus parroquias urbanas, sefialadas en la respectiva Ley de Creacion del
Canton Celica.

Art. 3.- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS
MUNICIPALES. - Son bienes de los gobiernos autdnomos descentralizados aquellos sobre los cuales
éstos ejercen dominio. Estos bienes se dividen en: a) bienes del dominio privado, y b) bienes del dominio
publico.

Los bienes de dominio privado se subdividen a su vez en: 1) bienes de uso publico, y 2) bienes afectados
al servicio publico.

Art. 4.- DEL CATASTRO. - Catastro es el inventario o censo de bienes inmuebles, debidamente
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares. Dicho
inventario o censo tiene por objeto lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econdmica.

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

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

¢) Laactualizacion del inventario de la informacion catastral,

d) La determinacion del valor de la propiedad,

¢) Laactualizacién y mantenimiento de todos sus componentes;

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

g) La administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.
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Art. 6. DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 599 del Cddigo Civil y el Art. 321 de la
Constitucion, 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 propiedad posee aquella persona que, de hecho, actia 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.

La propiedad es reconocida en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa
y mixta, y debe cumplir su funcion social y ambiental.

La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo, en concordancia con la ley civil.

Art. 7. PROCESOS DE INTERVENCION TERRITORIAL. - Son los procesos a ejecutarse, para
intervenir y regularizar la informacion catastral del canton. Estos procesos son de dos tipos:

7.1.- LA CODIFICACION CATASTRAL:

La clave catastral es el codigo territorial, que identifica al predio de forma tUnica para su
localizacion geografica en el &mbito territorial de aplicacion urbano, mismo que es asignado a cada uno
de los predios en el momento de su levantamiento e inscripcion en el padron catastral por la entidad
encargada del catastro del canton. La clave catastral debe ser tinica durante la vida activa de la propiedad
inmueble del predio, y es administrada por la oficina encargada de la formacion, actualizacion,
mantenimiento y conservacion del catastro inmobiliario urbano y rural.

La localizacion del predio en el territorio esta relacionada 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.

La parroquia urbana que configura por si la cabecera cantonal, tiene un cdodigo establecido con el nimero
cincuenta (50). Si la cabecera cantonal esté constituida por varias parroquias urbanas, la codificacion 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 o varias
parroquias (s) urbana (s), 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 érea rural. La codificacion 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, tendré el codigo de ZONA rural a
partir de cincuenta y uno (51).

Si la cabecera cantonal estd conformada por varias parroquias urbanas, y el 4rea 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 co6digo
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 codigo de ZONA para el
inventario catastral serd a partir del cincuenta y uno (51).
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El codigo territorial local esta compuesto por TRECE (13) digitos numéricos, de los cuales dos (2) son para
identificacion de ZONA, dos (2) para identificacion de SECTOR, tres (3) para identificacion de
MANZANA, tres (3) para identificacion del PREDIO, y tres (3) para identificacion de LA PROPIEDAD
HORIZONTAL.

7. 2.- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral), que dispone la administracion
municipal para contribuyentes o responsables de declarar 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 predial, y 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 la recoleccion de los datos del predio,
que seran levantados en la ficha catastral o formulario de declaracion.

Art. 8.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 265 la
Constitucion, concordante con el Art. 142 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (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.

Las Municipalidades administran el Catastro de bienes inmuebles en el area urbana - s6lo de propiedad
inmueble. 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 en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO II
LA DETERMINACION TRIBUTARIA
Procedimiento, Sujetos y Reclamos

Articulo 9.- DETERMINACION. - Son los actos emitidos por el gobierno municipal o 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, atendera 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 hard constar en sus registros catastrales las determinaciones efectuadas, a
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fin de que el contribuyente tenga conocimiento de las mismas y pueda ejercer sus derechos, conforme a
ley.

Para efectos de la publicacion de la informacion, el gobierno auténomo 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.

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

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

¢) El valor de reposicién, que se determina aplicando un proceso que permite la simulacion de
construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion, depreciada de
forma proporcional al tiempo de vida 1til.

Art. 11.- NOTIFICACION. - La Direccién Financiera notificara a las y los propietarios, de
conformidad a los Arts. 85, 108 y los correspondientes al Capitulo V del Codigo Tributario, con lo que
se da inicio al debido proceso, bajo los siguientes motivos:

a) Para dar 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 avaltio realizado.

Art. 12.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos precedentes,
es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Celica.

Art. 13.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, las y los contribuyentes o responsables de los
impuestos que gravan la propiedad urbana, las personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho,
las sociedades de bienes, las herencias yacentes, y demds entidades aun cuando careciesen de
personalidad juridica, como sefialan los Arts. 23, 24, 25, 26 y 27 del Codigo Tributario, y que sean
propietarios/as o usufructuarios/as de bienes raices ubicados en las zonas urbanas y rurales del Canton.

Art. 14.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Las y los contribuyentes responsables o terceros que
acrediten interés legitimo, tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con el Art. 392 del
COOTAD, y podran interponer recursos administrativos, de conformidad con el Capitulo V, Titulo II,
del Cédigo Tributario, particularmente atendiendo el contenido de los Arts. 115 al 123 de dicha norma.
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CAPITULO III
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 15.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones previstas en los Arts. 503, 510, 520 y 521 del
COOTAD, asi como las demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas en otras leyes, para las
propiedades urbanas, que se haran efectivas mediante la presentacion de la solicitud correspondiente
por parte del contribuyente, ante el Director Financiero Municipal, quien resolvera su aplicacion,
de conformidad a la presente norma.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision plurianual es
importante considerar el valor de la Remuneracion Basica Unificada del trabajador (RBU). Para ello,
ha de revisarse el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la emision del primer
ano del bienio; se ingresara ese dato al sistema, y si a la fecha de emision del segundo afio no se tiene
dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU del afo anterior.

Las solicitudes de rebajas y deducciones 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 presentar hasta el 30
de noviembre.

Art. 16.- ADICIONAL EN FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS DEL CANTON. - Para la
determinacion del impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
Cuerpo de Bomberos del Canton, se determina su tributo a partir del hecho generador establecido en
Art. 33 de la Ley de Defensa Contra Incendios (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004),
que prevé la unificacion de la contribucion predial a favor de todos los Cuerpos de Bomberos de la
Reptblica, en el cero punto quince por mil (0.15%o), tanto en las parroquias urbanas como en las
parroquias rurales, a las cuales se les hace extensivo.

En tal virtud, ha de considerarse que la contribucion se aplicaré en el afio fiscal correspondiente, en un
cero punto quince por mil (0,15x1000) del valor de la propiedad.

Art. 17.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos y rurales,
la entidad financiera municipal ordenara 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 afio inmediato
anterior al que corresponden, los mismos que, refrendados por la méxima 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 al contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendréan 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 de la
indicada norma), causara la nulidad del titulo de crédito.

Art. 18.- LIQUIDACION DE LOS 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, y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejard en el correspondiente parte diario
de recaudacion.
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Art. 19.-IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales se imputaran en el siguiente
orden:

I. A Intereses;
II. Al Tributo; y,
III. 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. 20.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Las y los contribuyentes responsables de los impuestos a
los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en
lo referente a las normas que rigen la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios
urbanos y rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Art. 21.- CERTIFICACION DE AVALUOS. - La entidad de Avaltos y Catastros conferira la
certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural vigentes en el presente bienio, que
le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos, previa
presentacion del certificado de no adeudar a la Municipalidad por concepto alguno.

Art. 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 afio al que corresponden los impuestos hasta
la fecha del pago, segln 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.

CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 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 Canton, determinadas de conformidad con la ley nacional y
la legislacion local.

Art. 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 pagardn un impuesto anual, cuyo sujeto
activo es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, en la forma establecida por la ley.

Art. 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 (2.-) Tenencia

e  03.-) Descripcion del terreno

e 04.-) Infraestructura y servicios

e 05.-) Uso y calidad del suelo

e  06.-) Descripcion de las edificaciones
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Art. 26.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios urbanos estan
gravados por los siguientes impuestos, establecidos en los Arts. 501 al 513 del COOTAD y la Ley de
Defensa contra Incendios:

El impuesto a los predios urbanos;

Impuesto a los inmuebles no edificados;

Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata;
Impuesto adicional al cuerpo de bomberos.

ol e

Art. 27.- VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

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

a.  Valor del suelo;
b.  Valor de las edificaciones; y,
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
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:

Universo de estudio, territorio urbano;
Infraestructura basica;

Infraestructura complementaria; y,
Servicios municipales.

/e o

Ademas, presenta el analisis de:

a. Caracteristicas del uso y ocupacion del suelo;
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.

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, informacion 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, expresados en los siguientes cuadros:

16



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1055 Martes 3 de febrero de 2026

VALOR M? DE TERRENO
AREA URBANA DE LA PAROQUIA CELICA

SECTOR LIMIT. VALOR MZ LIMIT. VALOR MZ NO.
HOMOG. SUP. INF. MANZANA
9,62 150,00 7,62 118,83 38
7,49 116,80 5,74 89,43 22
5,55 86,56 3,56 55,46 24
3,53 55,05 1,51 23,53 35
VALOR M? DE TERRENO
AREA URBANA DE LA PAROQUIA POZUL
SECTOR | LIMIT. VALORM? | LIMIT. VALORM? | N™
HOMOG. SUP. INF. MANZANA
9,81 10,00 8.03 8.19 7
7.79 7.94 6.17 6.29 9
5,98 6.10 4.29 4.37 10
4 421 4.29 2.40 2.45 34
VALOR M? DE TERRENO
AREA URBANA DE LA PARROQUIA SABANILLA
SECTOR | LIMIT. VALOR M2 LIMIT. VALOR M2 NRO.
HOMOG. | SUP. INF. MANZANA
9,16 30,00 1,78 5,83 31
VALOR M? DE TERRENO
AREA URBANA DE LA PARROQUIA CRUZPAMBA
SECTOR | LIMITE VALOR M2 LIMITE VALOR M NRO.
HOMOG. | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
9,25 30,00 3,37 10,92 13

VALOR M? DE TERRENO
AREA URBANA DE LA PARROQUIA TNTE. MAXIMILIANO RODRIGUEZ

SECTOR | LIMITE VALOR M2 LIMITE VALOR M2 NRO.
HOMOG. | SUPERIOR INFERIOR MANZANA
9,90 50,00 3,16 15,96 12
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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 factores de aumento o

reduccion:

a) Topograficos: a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado;
b) Geométricos: localizacion, forma, superficie, relacion dimensiones frente y fondo;
c) Accesibilidad a servicios: vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, bordillos, red

telefonica, recoleccion de basura y aseo de calles.

Habran de considerarse estos valores, conforme el siguiente cuadro:

CUADROS DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES

1.- GEOMETRICOS

COEFICIENTE

1.1.- RELACION FRENTE/FONDO

1.0a.94

1.2.- FORMA

1.0a.94

1.3.- SUPERFICIE

1.0a.94

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
AGUA POTABLE
ALCANTARILLADO
ENERGIA ELECTRICA

1.0a .88

3.2.- VIAS
ADOQUIN
HORMIGON
ASFALTO
PIEDRA
LASTRE
TIERRA

1.0a .88

SERVICIOS
ACERAS
BORDILLOS
TELEFONO
RECOLECCION DE BASURA
ASEO DE CALLES

3.3.- INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y

1.0a .93

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 valoracion individual.

Para la valoracion individual del terreno (VI) se considera la siguiente formula:

VI=VshxFaxS$§
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Donde cada valor resulta:

VI =VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

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

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Desglosandose como:

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

o (Fa) obtencion del factor de afectacion; y,

*  (S) Superficie del terreno

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 cardcter general: tipo de estructura, edad de la construccion, estado de conservacion,
reparaciones y numero de pisos;

b. Ensu 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;
En instalaciones: sanitarias, bafios y eléctricas; y,

e. Otras inversiones (solo como informacion): estos datos no inciden en el valor m2 de la edificacion,
y son: sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire acondicionado, sistema y redes de
seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e instalaciones deportivas.
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CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION
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Factores - Rubros de Edifiaciéon del predio

Constante Reposicién Valor

1 piso
+ 1 piso
Rubro Edificacién Valor Rubro Edificacién Valor Rubro Edificaciéon Valor Rubro Edificacién Valor
ESTRUCTURA ACABADOS ACABADOS INSTALACIONES
Columnas y Pilastras Revestimiento de Pisos Tumbados Sanitarios
No Tiene 0,0000 No tiene 0,0000 No tiene 0,0000 No tiene 0,0000
Hormigén Armado 2,6665 Madera Comun 0,2150 Madera Comun 0,6190 Pozo Ciego 0,1115
Pilotes 1,4130 Cafa 0,0755 Cafia 0,1610 Canalizacién Aguas Servidas 0,0959
Hierro 1,5675 Madera Fina 1,4230 Madera Fina 2,4504 Canalizacién Aguas Lluvias 0,0959
Madera Comun 0,7393 Arena-Cemento 0,3511 Arena-Cemento 0,3122 Canalizacién Combinado 0,2703
Cana 0,4908 Tierra 0,0000 Tierra 0,2533
Madera Fina 0,5300 Marmol 4,9063 Grafiado 0,3998 Bafios
Bloque 0,4668 Marmeton 2,1480 Champiado 0,3964 No tiene 0,0000
Ladrillo 0,5131 Marmolina 1,3375 Fibro Cemento 0,6630 Letrina 0,1877
Piedra 0,5797 Baldosa Cemento 0,6330 Fibra Sintética 1,1509 Bafio Comun 0,1431
Adobe 0,5131 Baldosa Ceramica 0,9000 Estuco 0,6555 Medio Bafio 0,1116
Tapial 0,4668 Parquet 1,7018 Un Bafio 0,1431
Vinyl 0,4811 Cubierta Dos Bafios 0,2861
Vigas y Cadenas Duela 1,2624 No Tiene 0,0000 Tres Bafos 0,4292
No tiene 0,0000 Tablon/ Gress 1,7018 Arena-Cemento 0,3469 Cuatro Bafios 0,5723
Hormigén Armado 0,7678 Tabla 0,8800 Baldosa Cemento 0,7076 +de 4 Bafios 0,8584
Hierro 0,9619 Azulejo 0,6490 Baldosa Ceramica 1,0069
Madera Comun 0,4213 Cemento Alisado 0,4376 Azulejo 0,6490 Eléctricas
Cana 0,1955 Fibro Cemento 0,7740 No tiene 0,0000
Madera Fina 0,6170 Revestimiento Interior Teja Comuan 0,8523 Alambre Exterior 0,4712
No tiene 0,0000 Teja Vidriada 2,1655 Tuberia Exterior 0,4902
Entre Pisos Madera Comun 1,2152 Zinc 0,6531 Empotradas 0,5158
No Tiene 0,0000 Cafia 0,3795 Polietileno 0,8165
Hormigon Armado 0,4268 Madera Fina 3,6588 Domos / Traslucido 0,8165
Hierro 0,5740 Arena-Cemento 0,4679 Ruberoy 0,8165
Madera Comun 0,2824 Tierra 0,3797 Paja-Hojas 0,1431
Cafa 0,2131 Marmol 2,9950 Cady 0,1170
Madera Fina 0,4220 Marmeton 2,1150 Tejuelo 0,4038
Madera y Ladrillo 0,2468 Marmolina 1,2350
Béveda de Ladrillo 0,2440 Baldosa Cemento 0,6675 Puertas
Boéveda de Piedra 0,6853 Baldosa Ceramica 1,2240 No tiene 0,0000
Azulejo 2,3242 Madera Comun 0,6184
Paredes Grafiado 1,1163 Cafia 0,0150
No tiene 0,0000 Champiado 0,6340 Madera Fina 1,3060
Hormigén Armado 0,9314 Piedra o Ladrillo Hornamental 5,1230 Aluminio 1,1301
Madera Comun 1,0241 Enrollable 0,7750
Cana 0,3813 Revestimiento Exterior Hierro-M adera 0,0653
Madera Fina 1,3337 No tiene 0,0000 Madera Malla 0,1324
Bloque 0,8738 Madera Fina 0,4353 Tol Hierro 1,1109
Ladrillo 1,3756 Madera Comun 0,8196
Piedra 3,2490 Arena-Cemento 0,2156 Ventanas
Adobe 1,2695 Tierra 0,1753 No tiene 0,0000
Tapial 1,3848 Marmol 1,1842 Hierro 0,4952
Bahareque 0,5528 Marmetén 1,1842 Madera Comun 0,2684
Fibro-Cemento 0,7011 Marmolina 1,1842 M adera Fina 0,5977
Baldosa Cemento 0,2227 Aluminio 0,7253
Escalera Baldosa Ceramica 0,4060 Enrollable 0,2370
No Tiene 0,0000 Grafiado 0,5190 Hierro - Madera 1,0000
Hormigén Armado 0,3902 Champiado 0,2086 Madera Malla 0,1324
Hormigén Ciclopeo 0,0851 Aluminio 2,6739
Hormigén Simple 0,2920 Piedra o ladrillo Hornamental 0,7072 Cubre Ventanas
Hierro 0,1286 Cemento Alisado 2,5240 No tiene 0,0000
Madera Comun 0,0596 Hierro 0,1818
Caria 0,0251 Revestimiento Escalera Madera Comuin 0,1522
Madera Fina 0,0890 No tiene 0,0000 Caria 0,0000
Ladrillo 0,0304 Madera Comun 0,0156 Madera Fina 0,5153
Piedra 0,0868 Cafa 0,0150 Aluminio 0,4268
M adera Fina 0,0236 Enrollable 0,5116
Cubierta Arena-Cemento 0,0152 Madera Malla 0,0210
Hormigén Armado 2,2230 Tierra 0,0039
Hierro 1,2371 Marmol 0,0423 Closets
Estereoestructura 11,7908 Marmetén 0,0423 No tiene 0,0000
Madera Comun 0,9009 Marmolina 0,0423 Madera Comun 0,4040
Cafa 0,4787 Baldosa Cemento 0,0123 Madera Fina 0,7572
Madera Fina 1,2676 Baldosa Ceramica 0,0623 Aluminio 0,8623
Grafiado 0,3531 Tol Hierro 0,8417
Champiado 0,3531
Piedra o Ladrillo Hornamental 0,0488
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El anélisis para la determinacion del valor real de las edificaciones, se lo realizara mediante la aplicacion
de un programa de precios unitarios con los rubros 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 efectuard el célculo de la siguiente manera:

1.
2.
3.

Precio unitario, multiplicado por el volumen de obra, que da como resultado el costo por rubro;
Sumatoria de los costos de los rubros;

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

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

La informacion del bloque de edificacion que serd identificada y relacionada con el valor de la tabla
de reposicion, que sumados los factores de reposicion de cada bloque de edificacion su resultado
serd la relacion de valor metro cuadrado, multiplicado por la constante de reposicion de un piso o
mas de un piso, y se obtendra el valor metro cuadrado actualizado. El resultado final se relaciona
de acuerdo a la superficie de cada bloque.

Para la depreciacion se aplicard el método lineal, con intervalos de dos (2) afios, con una variacion de

hasta el veinte por ciento (20%) del valor y afo original, en relacion a la vida 1til de los materiales
de construccion de la estructura del edificio.

Se afectara, ademas, con los factores de estado de conservacion del edificio en relacion al mantenimiento
de éste, en las condiciones de estable, a reparar y obsoleto.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION
Factores de Depreciacion de Edificacion Urbana

Aiios | Hormigon | Hierro Madera |Madera bloque Bahareque | adobe/Tapial
fina Comiin Ladrillo

0-2 |1 1 1 1 1 1 1

3-4 10,97 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94

5-6 10,93 0,93 0,92 0,90 0,92 0,88 0,88

7-8 10,90 0,90 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86

9-10 10,87 0,86 0,85 0,80 0,86 0,83 0,83
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11-12]0,84 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78
13-14]0,81 0,80 0,79 0,70 0,80 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 0,60 0,74 0,65 0,65
19-2010,73 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 0,61
21-2210,70 0,70 0,68 0,52 0,68 0,58 0,58
23-240,68 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 10,64 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 0,49
29-30 0,62 0,61 0,59 0,40 0,59 0,44 0,44
31-32 10,60 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
41-4210,51 0,51 0,48 0,34 0,45 0,32 0,32
43-4410,50 0,50 0,46 0,33 0,43 0,31 0,31
45-46 0,49 0,48 0,45 0,32 0,42 0,30 0,30
47-48 10,48 0,47 0,43 0,31 0,40 0,29 0,29
49-50 | 0,47 0,45 0,42 0,30 0,39 0,28 0,28
51-5210,46 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 0,40 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 0,40 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 0,30 0,21 0,21
69-72 0,41 0,37 0,34 0,28 0,29 0,20 0,20
73-76 0,41 0,37 0,33 0,28 0,28 0,20 0,20
77-80 | 0,40 0,36 0,33 0,28 0,27 0,20 0,20
81-84 | 0,40 0,36 0,32 0,28 0,26 0,20 0,20
85-88 | 0,40 0,35 0,32 0,28 0,26 0,20 0,20
89 10,440 0,35 0,32 0,28 0,25 0,20 0,20

Para proceder al célculo individual del valor metro cuadrado (m2) de la edificacion, se aplicaran 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.
El valor de la edificacion = Valor M2 de la edificacion x superficies de cada bloque.

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

ANOS ESTABLE | % A REPARAR | TOTAL, DETERIORO
CUMPLIDOS
0-2 1 0,84 a .30 0
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Art. 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 COOTAD,
Cdédigo Tributario y otras leyes.

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

a) Solares No Edificados: El uno por mil (1%) adicional, que se cobrard sobre el valor de la propiedad
de los solares no edificados. El impuesto se deberd aplicar transcurrido un afo desde la
declaracion, mediante Ordenanza, de la zona de promocion inmediata; y,

b) Propiedades Obsoletas: El dos por mil (2%) adicional, que se cobrara sobre el valor de la
propiedad de las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en el
COOTAD (Art. 508), aplicandose el impuesto, transcurrido un afio desde la respectiva
notificacion.

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

Art. 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; misma que es d¢ UNO PUNTO CUATRO POR MIL (1,4 %o).

Art. 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 deduccion por cargas hipotecarias que afecten a cada
predio. Se tomara como base lo dispuesto por el Art. 505 del COOTAD.

Art. 33.- ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los impuestos a que se
refiere la presente seccion, las siguientes propiedades:

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

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

Art. 34.- 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 separadamente el valor que corresponda a su propiedad, segun los titulos de la copropiedad, de
conformidad con el Art. 506 del COOTAD, concordante con la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento General y la correspondiente Ordenanza.

Art. 35.- TRIBUTO ADICIONAL AL IMPUESTO PREDIAL URBANO. - Al mismo tiempo con
el impuesto predial urbano se cobraran los siguientes tributos adicionales:
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a) Tasa por servicio administrativo tendra un costo de cinco délares ($5.00)

b) Tasa por copia de emision de titulo por segunda vez o mas, tendra un costo de dos dolares ($2.00).

¢) Contribucion predial a favor del Cuerpo de Bomberos. - El valor de esta contribucion anual es el 0.15
por mil de avaluo total de la unidad predial, tal como lo establece la Ley Contra Incendios.

Art. 36.- EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo aiio fiscal. Los
pagos podran efectuarse desde el primero (1ro.) de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido
el Catastro. En este caso, se realizara el pago con base al Catastro del afio anterior y se entregara al
contribuyente un recibo provisional.

El vencimiento de la obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada aiio.

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 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 deabril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 1 al 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 all5 dejunio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

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

Vencido el afio fiscal, se recaudaran los impuestos, recargos e intereses correspondientes por la
mora mediante el procedimiento coactivo.

DISPOSICIONES GENERALES.

Primera. - Todo lo que no se encuentre prescrito en la presente ordenanza, se regira en la Constitucion
de la Republica, en el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), Codigo Orgéanico de Planificacion de las Finanzas Publicas (COPLAFIP), Codigo
Tributario, Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y demas leyes conexas.
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DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA: La Direccién de Planificacion en el transcurso de 60 dias una vez aprobada la presente
ordenanza debera presentar ante el Concejo Municipal del canton Celica, el proyecto a ejecutarse segliin
la planificacion presupuestaria constante en la partida 7.3.06.01.12 “Actualizacion catastro predial
Urbano/Rural del cantén Celica, elaboracion de cartografia urbana de las parroquias: Celica, Pozul,
Sabanilla, Cruzpamba y Teniente Maximiliano Rodriguez. Actualizacion de vias y construcciones en el
area rural”, de manera especifica en este caso, en lo que corresponde a lo urbano.

DISPOSICION DEROGATORIA
Primera. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza, quedan sin efecto Ordenanzas y normas de
inferior jerarquia que se opongan a la misma.

DISPOSICION FINAL.

PRIMERA: La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su aprobacion por el Concejo
Municipal, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial, misma que debera ser publicada en la
Gaceta Municipal y Pagina Web Institucional.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton
Celica a los 29 dias del mes de diciembre del afio 2025.

Firmado electrénicamente por:
JULIO GUSTAVO

E L I vatidar tnicamente con Firmasc

Ing. Julio Gustavo Bustamante Jaramillo Mgs. Amanda Jimbo Cérdova
ALCALDE DEL CANTON CELICA SECRETARIA DE CONCEJO
MUNICIPAL

SECRETARIA GENERAL Y DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CELICA, Celica 30 de diciembre de 2025, a
las 14H00. CERTIFICO: Que la “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS PARA EL BIENIO 2026 -
2027.” fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del canton Celica, en primer debate en Sesion Ordinaria realizada el dia 26 de diciembre de
2025, y en segundo debate en Sesion Extra ordinaria realizada el dia 29 de diciembre del ano 2025,
fecha esta Gltima en que se aprob6 definitivamente.

.éLo cell‘itiﬁco. -

nado_electrénicamente por:
T AMANDA ’ EMPEl{ApTRIZ
rJIMBO CORDOVA
G Validar Gnicamente con Fi

al

Mgs. Amanda Jimbo Cérdova
SECRETARIA GENERALY DE CONCEJO MUNICIPAL
DEL CANTON CELICA
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SECRETARIA GENERAL Y DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CELICA, Celica 05 de enero de 2026 a las
15H00. RAZON: De conformidad a lo establecido en el Articulo 322 inciso cuarto del Codigo Orgéanico
de Ordenamiento Territorial de Autonomia y Descentralizacion en uso de las atribuciones legales remito
al sefior Alcalde del canton Celica, la: “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS PARA EL BIENIO 2026 -
2@027 ”% fin de que sea sancionada y observada de conformidad con la Ley.

SECRETARIA GENERALY DE CONCEJO MUNICIPAL

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON CELICA. - Celica, 05 de enero de 2026, a las 15H00. De conformidad con las disposiciones
contenidas en el Art. 322 inciso cuarto del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto se ha emitido de acuerdo con la
Constitucion y Leyes de la Republica, SANCIONO “ORDENANZA QUE REGULA LA
FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS PARA
EL BIENIO 2026-2027” Cumple con los parametros legales establecidos en la Constitucion de la
Republica y la Ley, SANCIONO para que entre en vigencia, a cuyo efecto se publicara en la Gaceta
Oficial.

FJULIO GUSTAVO

ikt validar Gnicamente con Firmagc

Ing. Julio Gustavo Bustamante Jaramillo
ALCALDE DEL CANTON CELICA

CERTIFICACION: Suscrito por la Secretaria General y del Concejo Municipal del canton Celica,
CERTIFICO, que el sefior Alcalde del canton Celica, SANCIONO la: “ORDENANZA QUE REGULA
LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS PARA
EL BIENIO 2026 -2027” a los 5 dias del mes de enero de 2026, a las 15H00. LO CERTIFICO. —

Firmado electrénicamente por
AMANDA EMPERAEI'RIZ
JIMBO CORDOVA
Validar Gnicamente con FirmaBC

Mgs. Amanda Jimbo Cordova
SECRETARIA GENERAL Y DE CONCEJO MUNICIPAL
DEL CANTON CELICA
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“ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALOR DE LA TIERRRA RURAL, ASI COMO LA DETERMINACION Y LA
RECAUDACION A LOS PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON PUYANGO, QUE REGIRAN PARA EL BIENIO
2026-2027"

EXPOSICION DE MOTIVOS:

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Puyango, en su cometido de
planificar y ordenar sistematicamente su territorio, tiene el mandato constitucional legal,
de crear y administrar el catastro rural, asi como cada bienio, actualizar la informacion
catastral existente; cabe destacar que siendo el Catastro Rural, un instrumento de
caracter técnico, su aplicacion y generaciéon recaudatoria debe contener criterios
eminentemente técnicos que propicien un justo valor de las propiedades, y
consecuentemente graven también un justo tributo de los abonados, de alli la relevancia
de que dicho Catastro sea bien elaborado y aplicado.

Asi el catastro Rural se convierte entonces, en un instrumento que registra la informacién
que ayuda a las Municipalidades en su ordenamiento territorial, ya que consolida e
integra informacién situacional instrumental, fisica, econdémica, normativa, fiscal,
administrativa y geografica del territorio, contribuyendo en un rol fundamental de la
gestion del territorio del cantén Puyango.

La Ordenanza de aprobacidn del plano de zonas homogéneas y valoracion de la tierra
rural, asi como la determinacién, administracion y la recaudacion de los impuestos a los
predios rurales, del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Puyango,
que regiran en el bienio-2026-2027, y que en el presente orden legal se establecen,
permitirdn regular la administracion catastral y la definicion del valor de las propiedades
desde el punto de vista técnico y juridico, en el marco del cumplimiento de la disposicién
Constitucional; y, de las competencias exclusivas y normas establecidas en el Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

La actualizacion del catastro Rural, tal como lo conminan las normativas sobre la materia,
establece dos actores claves para la elaboracién y puesta en vigencia, por un lado, el
Sujeto Activo que es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Puyango y por
otro los sujetos pasivos, que son los usuarios de dicho catastro, partes con obligaciones
y derechos establecidos en la ley, y que se enuncian ademas en la presente Ordenanza
para su cumplimiento.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

28



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1055 Martes 3 de febrero de 2026

MUNICIPAL DEL CANTON PUYANGO

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 240 de la Constitucion de la Republica establece 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... ";

Que, el Concejo Municipal es el 6rgano de legislacién y fiscalizacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Puyango conforme lo establece el Art. 240 de la
Constitucion de la Republica y el Art. 7 del Codigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, (en adelante COOTAD.)

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica establece que los gobiernos
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: "Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales";

Que, el Art. 270 de la Constitucion Politica del Estado 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 Art. 76 de la Constitucion de la Republica, Numeral 1, sefiala que: “En todo proceso
en el que se determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se asequrard el derecho
al debido proceso que incluird las siguientes garantias bdsicas:

1. Corresponde a toda autoridad administrativa o judicial, garantizar el cumplimiento de
las normas y los derechos de las partes.”

Que, el Art. 76 de la Constitucion de la Republica, Numeral 7 lit. i) y literal m) establecen
que: literal i) “Las resoluciones de los poderes ptiblicos deberdn ser motivadas. No habrd
motivacion si en la resolucion no se enuncian las normas o principios juridicos en que se
funda y no se explica la pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de hecho. Los actos
administrativos, resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente motivados se
considerardn nulos. Las servidoras o servidores responsables serdn sancionados. [...] m)
Recurrir el fallo o resolucién en todos los procedimientos en los que se decida sobre sus
derechos.”

Que, el COOTAD, establece en el Art. 186 la facultad tributaria de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados al mencionar que “Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y distritos metropolitanos mediante ordenanza podrdn crear,
modificar, exonerar o suprimir, tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o
especificas, por procesos de planificacion o administrativos que incrementen el valor del
suelo o la propiedad; por el establecimiento o ampliacién de servicios ptblicos que son de
su responsabilidad; el uso de bienes o espacios ptblicos; y, en razén de las obras que ejecuten
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dentro del ambito de sus competencias y circunscripcion, asi como la regulacién para la
captacion de las plusvalias.”

Que, el COOTAD, en su Art. 492 faculta a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales a reglamentar mediante ordenanza el cobro de tributos;

Que, el COOTAD, en su Art. 55, literal i), determina que es competencia exclusiva del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales”,

Que, el COOTAD en el Art. 139 establece: "La formacién 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
informacién deberdn seguir los lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la
ley. Es obligacién de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracién
de la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizaciéon cuando solicite el
propietario, a su costa.

El gobierno central, a través de la entidad respectiva financiard y en colaboraciéon con los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, elaborard la cartografia geodésica del
territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad
inmueble y de los proyectos de planificacion territorial.”;

Que el COOTAD en el Art. 489, literal c) establece las Fuentes de la obligacion tributaria:
[...] ¢) Las ordenanzas que dicten las municipalidades o distritos metropolitanos en uso de

la facultad conferida por la ley.

Que, el COOTAD en el Art. 491 literal b) establece que sin perjuicio de otros tributos que
se hayan creado o que se crearen para la financiacion municipal, se considerara impuesto
municipal: "El impuesto sobre la propiedad rural”;

Que, el mismo cuerpo normativo, en el Art. 494, respecto de la Actualizacién del Catastro,
sefala: "Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendrdn actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constardn en
el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este
Cédigo";

Que, el COOTAD en el Art. 522, dispone que: "Las municipalidades y distritos
metropolitanos realizardn, 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 notificard por la prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacion del avaliio.”;

Que, el COOTAD establece los parametros técnicos y legales para el calculo de los
impuestos prediales urbano y rural, razén por la cual, la Jefatura de Avaluos y Catastros
del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Puyango, por ser el departamento
competente, luego del analisis respectivo, elaboré los "Planos de Valoracion del Suelo de
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los Predios Urbanos y Rurales"”; y, los cuadros que contienen los "Rangos de Valores de
los Impuestos Urbano y Rural”;

Que, el COOTAD establece en el Articulo 516 los elementos a tomar en cuenta para la
valoracion de los predios rurales.- “Valoracién de los predios rurales.- Los predios rurales
serdn valorados mediante la aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo; con este propdsito, el concejo
respectivo aprobard, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos, topogrdficos,
accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo, agua potable,
alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones.”

Que, el Art. 44 de la Norma técnica Nacional de Catastro, numeral 5, precisa: “Si se toma
como referencia transacciones de mercado de inmuebles o si se dispone de avalios,
realizados en aiios anteriores, se los deberd actualizar con el indice de precios al consumidor
(IPC), desde el momento de la transaccién o dato investigado hasta el momento en que se
hace la valoracién, considerando el periodo mdximo para la actualizacion de hasta 24
meses previos.”

Que, el Art. 45 de la Norma técnica Nacional de Catastro, literal b, precisa: “Para cada
tipologia constructiva predominante por sistema constructivo en la localidad se elaborard
un presupuesto de construccion estdndar en base del andlisis de precios unitarios
actualizados o se actualizardn los precios unitarios por tipologias a partir de los datos de
mercado en la localidad o en su defecto promulgados por las agremiaciones o unidades
técnicas especializadas en temas de construccion cercanas a la localidad. Adicionalmente,
cuando se obtengan precios por tipologias constructivas con fecha anterior a la
actualizacion catastral masiva y dentro de un periodo mdximo de hasta 24 meses previos,
el GADM actualizard los mismos tomando como referencia y de conformidad con la ley, el
Indice de Precios de la Construccién (IPCO) geogrdficamente correspondiente, publicado
periédicamente por el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC) o el publicado
por la Contraloria General del Estado (CGE)”

Y, en ejercicio de las facultades que le confieren el Art. 264 numeral 9 de la Constitucién
de la Republica y literales a) y b) del Art. 57 y Art. 185 del Cédigo Organico de
Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacidn,

EXPIDE:

LA ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALORACION DE LA TIERRA RURAL, ASI COMO LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DE LOS IMPUESTOS A LOS PREDIOS
RURALES DEL GOBIERNO AUTONOMO, DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON PUYANGO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2026 - 2027
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CAPITULO|
CONCEPTOS GENERALES

Art. 1 .- Objeto.- El Gobierno Auténomo Descentralizado de Puyango, mediante la presente
Ordenanza, establece las normas legales y técnicas de los procedimientos y administracion de
la informacion predial, los procedimientos, normativa, y metodologia del modelo de valoracién,
valor del suelo y valor de las edificaciones, para la determinacion del valor de la propiedad,
tarifa impositiva e impuesto predial, de todos los predios de la zona rural del cantdn Puyango,
determinadas de conformidad con la ley.

Art. 2.- Principios. - Los impuestos prediales rurales que regiran para el BIENIO 2026 -
2027, observaran los principios tributarios constitucionales de generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia
recaudatoria que sustentan el Régimen Tributario.

Art. 3.- Glosario de Términos. - Para la interpretacion de la presente Ordenanza, entiéndase
los siguientes términos:

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

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

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

Avaluo de la Propiedad. - El que corresponde al valor real municipal del predio, en funcién
de las especificaciones técnicas de un predio determinado y los valores unitarios aprobados,
establecidos para fines impositivos por la Jefatura de Avaldos y Catastros en aplicacion del
Art. 495 del COOTAD.

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

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

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

Base de Datos Catastral Alfanumérica. - La que recoge, en forma literal, la informacién
sobre atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacion de la unidad catastral y
posibilita la obtencion de la correspondiente ficha fechada y sus datos.
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Cartografia. - Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia con la
planificacién del levantamiento original, y concluye con la preparacién e impresion final
del mapa.

Codigo Catastral. - Identificacion alfanumeérica inica y no repetible que se asigna a cada
predio o a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se origina en el
proceso de catastro.

Factores de Correccion. - Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o precio
base por metro cuadrado o hectdrea del suelo, en atencion a su uso, ubicacién, topografia,
dotacion de servicios y, o afectaciones.

Inventario Catastral. - Relaciéon ordenada de los bienes o propiedades inmuebles
urbanas y rurales del cantdn, como consecuencia del censo catastral; contiene la cantidad
y valor de dichos bienes y los nombres de sus propietarios, para una ficil identificaciéon
y una justa determinacion o liquidacion de la contribucion predial.

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

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

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

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

Zona valorativa: Es el espacio geografico delimitado que tiene caracteristicas fisicas
homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH). - Conjunto de predios que abarcan
caracteristicas similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo de produccién y demas
atributos propios del sector.

Art. 4.- Objeto del Catastro. - El catastro tiene por objeto, la identificacion sistematica,
l6gica, geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de datos integral e integrada,
el catastro rural, que sirva como herramienta para la formulacién de politicas de desarrollo
rural. Regula la formacién, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacién del
catastro inmobiliario rural en el cantén, para brindar una documentacién completa de
derechos y restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.
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Art. 5.- Elementos. - El Sistema de Catastro predial rural comprende: el inventario de la
informacion catastral, el padrén de los propietarios o poseedores de predios rurales, el
avalto de los predios rurales, la estructuracion de procesos automatizados de la informacién
catastral, y la administracion en el uso de la informacion de la propiedad, en la actualizacion
y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico.

CAPITULO I
DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 6.- Objeto del Impuesto. - Quedan sujetos a las disposiciones de esta ordenanza y al
pago del impuesto establecido en la misma todos los propietarios o poseedores de predios
rurales ubicados dentro de la jurisdiccion del GAD Municipal del cantén Puyango.

Art. 7.- Hecho Generador. - El hecho generador del impuesto predial rural constituyen los
predios rurales ubicados en el cantén Puyango y su propiedad o posesion. La posesion no
implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales
determinados en el Codigo Civil.

El catastro registrara los elementos cuantitativos y cualitativos que establecen la existencia
del hecho generador, los cuales estructuraran el contenido de la informacién predial, en el
formulario de declaracion mixta o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

Identificacion predial

Tenencia

Descripcion del Terreno
Infraestructura y servicios

Uso del suelo

Zonificacion Homogénea
Descripcion de las edificaciones

N W e

Art. 8.- Sujeto Activo. - El sujeto activo del impuesto a los predios rurales, es el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Puyango, de conformidad con lo establecido en el
Art. 514 del COOTAD.

Art. 9.- Sujeto Pasivo. - Son sujetos pasivos, los propietarios o poseedores de los predios
situados fuera de los limites de las zonas urbanas, y en cuanto a los demds sujetos de
obligacion y responsables del impuesto se estara a lo que dispone el Cédigo Tributario.

Son sujetos pasivos del impuesto a los predios rurales los contribuyentes o responsables del
tributo que grava la propiedad rural, las personas naturales o juridicas, las sociedades de
hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demds entidades aun cuando
carecieren de personeria juridica, y que sean propietarios, poseedores o usufructuarios de
predios ubicados dentro del perimetro del Cantén Puyango.

Estan obligados al pago del impuesto establecido en esta ordenanza y al cuamplimiento de sus
disposiciones en calidad de contribuyentes o de responsables, las siguientes personas:
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a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica, en
calidad de contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas, todos los herederos
solidariamente.

b) En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables
solidarios: el usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario.

c) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de
arrendamientos o cesiones, producidos por predios objeto del impuesto establecido en esta
ordenanza.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Art. 10.- Elementos de la Propiedad Rural. - Para el efecto, los elementos que integran la
propiedad rural son: la tierra y las edificaciones.
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CAPITULOIII
DEL VALOR DE LOS PREDIOS Y LA METODOLOGIA PARA SU VALORACION

Art. 11.- Elementos de Valoracion de los predios rurales. - Para fines y efectos catastrales,
la valoracion de los predios debera basarse en los siguientes elementos: valor del suelo rural
y valor de las edificaciones.

Art. 12.- De la actualizacion del avalio de los predios. - Para la actualizacién de la
valoracion rural se utilizara el enfoque de mercado, el cual proporciona una estimacion del
valor comparando el bien con otros idénticos o similares.

Art. 13.- Del avaluio de los predios. - Para establecer el valor de la propiedad se considerar3,
en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) Elvalor del suelo rural

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

a.l. Para determinar el valor del suelo se utiliza un modelo cartografico que
emplea el mapa tematico de cobertura y uso de la tierra clasificado en agregaciones:

Las variables pertenecientes a cada unidad (cobertura, sistemas productivos, capacidad de
uso de las tierras, pendientes y accesibilidad) se combinan entre si, a través de técnicas de
geo procesamiento, y se obtienen las zonas agroecondmicas homogéneas de la tierra, las
cuales representan dreas con caracteristicas similares en cuanto a condiciones fisicas, de
accesibilidad a infraestructura, servicios y dinamica del mercado de tierras rurales;
asignando un valor, expresado en doélares de los Estados Unidos de Norteamérica por
hectarea de acuerdo al uso del suelo. Las zonas agroecondmicas homogéneas (ZAH), son
utilizadas para determinar el mapa de valor de la tierra rural, con el cual se calcula el
avaluo masivo de los predios mediante la siguiente férmula del valor bruto del suelo:

A=) (xR + (S 2P+t (Syx B

Donde:

Am = Avallo masivo del predio, expresado en délares de los Estados Unidos de
Norteamérica ($USD)

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

P1.n = Precio o valor de la ZAH, expresado en ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica por hectarea ($USD/ha).
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llustracion 1: Mapa de las Zonas Agroecondmicas Homogéneas Rurales
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Matriz de Valor
Tabla 1: Matriz de Valor Rural del canton Puyango
MATRIZ DE VALOR RURAL DEL CANTON PUYANGO
1110ZH01 1110ZH02 1110ZH03 1110ZH04
AGREGACION No No No No
TECNIFICADO Tecnifi TECNIFICADO i TECNIFICADO N TECNIFICADO o
USD/Ha ecnificado USD/Ha Tecnificado USD/Ha Tecnificado USD/Ha Tecnificado
USD/Ha USD/Ha USD/Ha USD/Ha
OTRAS (COBERTURAS VEGETALES) 1753.7 1708.44 1841.40 1793.86 3623.94 3530.38 2762.70 2691.37
FRUTALES SEMIPERMANENTES 1449.81 1412.39 217412 2117.99 2868.40 2794.35 2778.31 2706.59
FORESTAL DIVERSOS USOS 482.87 470.41 14712 m7.51 1812.57 1765.78 724.31 705.61
AREA CONSTRUIDA 1753.7 1708.44 1841.40 1793.86 3623.94 3530.38 2762.70 2691.37
HUERTA 1899.05 1850.03 1993.95 1942.47 3213.13 3130.19 3019.75 2941.79
CAFE 3023.04 2854.08 2895.21 2733.39 3300.59 3161 3474.48 3280.29
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OTRAS AREAS 1753.71 1708.44 1841.40 1793.86 3623.94 3530.38 2762.70 2691.37
CANA DE AZUCAR 1852.98 1749.42 194511 1836.40 3520.55 3323.78 3109.41 2935.63
AREA SIN COBERTURA VEGETAL 482.87 470.41 845.63 823.719 1208.38 177.18 724.31 705.61
VEGETACION NATURAL 735.12 76.14 676.26 658.80 720.70 702.10 724.31 705.61

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO1 171720.00 | 162000.00 171720.00 162000.00 171720.00 | 162000.00 171720.00 | 162000.00

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO2 145962.00 | 137700.00 145962.00 137700.00 145962.00 | 137700.00 145962.00 | 137700.00

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO3 120204.00 | 113400.00 120204.00 113400.00 120204.00 | 113400.00 120204.00 | 113400.00

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO4 47700.00 | 45000.00 47700.00 45000.00 47700.00 | 45000.00 47700.00 | 45000.00

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO5 26500.00 | 25000.00 26500.00 25000.00 26500.00 | 25000.00 26500.00 | 25000.00

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO6 15900.00 15000.00 15900.00 15000.00 15900.00 | 15000.00 15900.00 | 15000.00

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO?7 10600.00 10000.00 10600.00 10000.00 10600.00 | 10000.00 10600.00 | 10000.00

FRUTALES PERMANENTES 1899.05 1850.03 1993.95 1942.47 3213.13 3130.19 3019.75 2941.79
CONIFERAS MADERABLES 1208.38 1177.18 1811.37 1764.61 2415.56 2353.20 2762.70 2691.37
BANANO 1899.05 1850.03 1993.95 1942.47 3213.13 3130.19 3019.75 2941.79
CACAO 3023.04 2854.08 2895.21 2733.39 3233.48 3150.00 3474.48 3280.29
CICLO CORTO MAIZ 1681.39 1587.41 1765.46 1666.78 3300.59 3116.1 2648.76 2500.72
FORESTAL MADERABLE 1208.38 1177.18 1811.37 1764.61 2415.56 2353.20 2762.70 2691.37
PISCICOLA 720.70 702.10 720.70 702.10 1201.17 1170.16 720.70 702.10
OTROS CULTIVOS PERMANENTES 1674.43 1631.21 2084.03 2030.23 3040.17 2961.68 2898.43 2823.60
FORESTAL NO COMERCIALES 965.74 940.81 1087.06 1059.00 1208.38 1177.18 724.31 705.61
PASTOS 1681.39 1587.41 1765.46 1666.78 3300.59 316.12 2648.76 2500.72
PASTOS NATURALES 876.86 854.22 920.10 896.34 1721.28 1676.84 1381.35 1345.69

a.2 Predios con uso alternativo al agrario. - Son aquellos que poseen areas con una
situaciéon de comportamiento diferente al que presenta la zona rural, puede ser por
extension, por acceso a servicios, por distancia a centros poblados relevantes y/o por
presentar una actividad productiva que no es relacionada con el ambito agropecuario.

Tabla 2: Categorias de Uso Alternativo al Agrario, dreas minimas y maximas

AREA (m2)
CATEGORIA MINIMA _ MAXIMA
UAAL 0 350
UAA2 350,01 700
UAA3 700,01 1000
UAA4 1000,01 3000
UAAS 3000,01 5000
UAAG 5000,01 7500
UAA7 7500,01 10000

Factores de aumento o reduccion del valor del terreno. - Para el avaldo individual de
los predios rurales tomando en cuenta sus caracteristicas propias, se establecen formulas
de célculo y factores de aumento o reduccion del valor del terreno.

Para efectos de calculo, los factores aplicados a los subpredios son: riego, pendiente, y edad
de plantaciones forestales y frutales perennes.
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Los factores aplicados a los predios son: accesibilidad a centros poblados de relevancia;
vias de primer y segundo orden; la titularidad de los predios; y, la diversificacion.

Las formulas de aplicacion de factores son los siguientes:

Tabla 3: Factores aplicados a subpredios segtin el riego

DESC_RIEGO COEF_RIEGO
PERMANENTE 1.15
OCASIONAL 1.10
NO TIENE 0.92

Tabla 4: Factores aplicados a subpredios segun la pendiente

CLAS_PEND PORC_PEND DESC_PEND COEF_PEND
1 0-5 PLANA 1.1
2 5-10 SUAVE 1.07
3 10-20 MEDIA 0.92
4 20-35 FUERTE 0.82
5 35-45 MUY FUERTE 0.72
6 45-70 ESCARPADA 0.62
7 >70 ABRUPTA 0.52

Formula de aplicacion de factor pendiente:

Donde:

FP =

2 (A Xfpr+ Ay X fpa + -+ Ay X fpn)

FP = Factor de Pendiente del Predio

A1l---n= Area de Interseccion

A,

fpl--n=Factor pendiente del area de interseccion

At= Area Total

Factores aplicados a subpredios segin la edad

Factores aplicados a los predios segun la accesibilidad a centros poblados de

Tabla 5: Factores aplicados a subpredios segun la edad

DESC_EDAD COEF_EDAD

EN DESARROLLO 0.92
PLENA PRODUCCION 1.10
FIN DE PRODUCCION 1.00

relevancia, vias de primer y segundo orden.

Tabla 6: Factor de accesibilidad

CLASS_ACCES DESC_ACCES COEF_ACCES
1 MUY ALTA 1.10
2 ALTA 1.05
3 MODERADA 1.00
4 REGULAR 0.95
5 BAJA 0.90
6 MUY BAJA 0.85
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Formula de aplicacion de factor accesibilidad Vial

Donde:

FA =

Z (AlXfp1+AZXfp2+"'+Anxfpn)
At

FA = Factor de Accesibilidad del Predio

A1 = Area de Interseccién
fp = Factor Accesibilidad

At= Area Total

Factores aplicados a predios segtin la titularidad

Tabla 7: Factor Titularidad

DESC_EDAD COEF_EDAD
CON TITULO 1.15
SIN TITULO 0.95

Y 0.95

Factores aplicados a predios segun la diversificacion

Tabla 8: Factor Diversificacion

DIVERSIFICACION-FD
CALIFICACION | CANTON APLICACION DE FACTOR
Mérito 1.2 Este factor se aplicara de acuerdo al criterio del técnico municipal a uno o varios predios,
Normal 1.0 mismos que seran seleccionados manualmente, con las herramientas del SINAT
Demérito 0.8

b) El valor de las edificaciones y método de reposicion

b.1. Edificaciones terminadas

Es el avaluo de las construcciones que se hayan edificado con caracter de permanente sobre
un predio, calculado sobre el método de reposicion que se determina mediante la simulacién
de la construccidn, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util de los materiales y del estado de conservacion de la unidad.

El valor de reposicion de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los
principales elementos de la construccion: estructuras (mamposteria soportante y/o
columnas), paredes y cubiertas, expresado en doélares de los Estados Unidos de
Norteamérica por metro cuadrado ($USD/mz). Los costos directos que son los elementos
actualizables mediante investigacién en campo y a la entidad competente son: materiales,
mano de obra y maquinaria, los mismos que se indican en las tablas:
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Tabla 9: Precios de Materiales de Construccion

MATERIAL UNIDAD PRECIO PRECIO SIN IVA
Arena Gruesa m3 $ 30.00 26.09
Grava m3 $ 35.00 30.43
Piedra m3 $ 35.00 30.43
Arena fina m3 $ 30.00 26.09
Lastre m3 $11.50 10.00
Cemento kg $0.17 0.15
Aditivo plastocrete 161 HE kg $1.50 1.30
Aditivo plastocrete DM kg $1.50 1.30
MADERAS, METALES Y FIJACIONES
Puntal u $6.00 5.22
Liston 4x5 u $3.50 3.04
Tablas de encofrado u $ 3.50 3.04
Clavos 2" KG $2.25 1.96
Varilla de 12 mm u $13.00 11.30
Varilla de 10 mm u $9.50 8.26
Alambre de amarre ROLLO $42.00 36.52
Perfil G 80x40x15x2 NEGRO u $21.50 18.70
Perfil G 80x40x15x2 GALVANIZADO u $24.75 21.52
Canal de 100x50x2 u $ 25.00 21.74
Suelda E 60/11 kg $4.00 3.48
Malla Armex 6mm 10X10 U $ 48.00 41.74
Tubo poste galvanizado 2" u $22.00 19.13
LADRILLOS, TUBERIA DE CEMENTO, BLOQUES
Ladrillo PANELON u $0.38 0.33
Bloque liviano para losa 15x20x40 cm, 13 |b u $0.65 0.57
Bloque liviano para pared 7x20x40 cm u $0.48 0.42
ladrillo alivianado hueco u
ARTEFACTOS DE BANO Y COCINA
Inodoro cacique tanque bajo blanco porcelana u $120.00 104.35
LAVAMANOS EDESA BLANCO PEQUENO u $ 65.00 56.52
Urinario Blanco Edesa u $ 55.00 47.83
Fregadero de acero inoxidable 1 pozo u $110.00 95.65
Accesorios de bafio u $ 38.00 33.04
Tubo de abasto de lavamanos u $2.50 2.17
Tuberia abasto inodoro u $2.50 2.17
Duchas FV u $15.00 13.04
Fluxdmetro para inodoro u $120.00 104.35
Llave temporizada para inodoro u $ 115.00 100.00
Aire acondicionado u $ 445.00 386.96
REVESTIMIENTO PAREDES Y PISOS
Cerdmica para pared m2 $ 14.00 12.17
Ceramica para piso primera calidad fab. Nacional 30/30 m2 $ 16.00 13.91
Piso gres 30x30 m2 $15.00 13.04
Baldosa 30x30 fondo blanco grano gris m2 $10.00 8.70
Porcelanato de 50x50 nacional m2 $18.00 15.65
Porcelanato de 50x50 importado m2 $ 23.00 20.00
Parquet m2 $21.00 18.26
Granillo 25Kg saco $7.00 6.09
Fachaleta m2 $11.00 9.57
CUBIERTAS Y TECHADOS
Eternit 2,40 x 1,05 u $ 8.50 7.39
Tirafondo u $0.20 0.17
Caballetes u $6.00 5.22
Panel duratecho 3x0.89m, 0.3 mm u $16.00 13.91
Panel duratecho 2,4x0.89m, 0.3 mm u $12.50 10.87
Panel duratecho tipo teja 3x1 u $19.50 16.96
Zinc de 3x0,89 u $16.00 13.91
Policarbonato 6 mm m2 $ 26.00 22.61
Teja arcilla tapa canal m2 $0.75 0.65
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MATERIAL ELECTRICO

Alambre # 10 TW AWG m $1.00 0.87
Alambre # 12 solido TW AWG m $0.80 0.70
Alambre # 14 sélido TW AWG m $0.67 0.58
Manguera de polietileno 1/2" m $0.20 0.17
Cajetin rectangular u $1.50 1.30
Tomacorriente doble u $ 3.50 3.04
Interruptor sencillo u $2.50 2.17
Luminaria 1x40 w u $ 8.00 6.96
Caja de BERAKER4 A 8 u $ 30.00 26.09
BRAKER 1 POLO 15-50 A u $6.00 5.22
Manguera negra 1/2" rollo $0.20 0.17
Manguera negra 3/4" rollo $0.25 0.22
Foco ahorrador 21 W u $2.00 1.74
Cajetin octogonal u $1.75 1.52
PINTURAS

Permalatex color nuez gln $18.00 15.65
Pintura esmalte gln $15.00 13.04
Antocorrosivo negro gln $15.00 13.04
Diluyente gln $7.00 6.09
INSTALACIONES SANITARIAS

Tuberia desagiie E/C DESAGUE 160mm u $15.00 13.04
Tuberia desagiie E/C DESAGUE 110mm u $9.00 7.83
Tuberia PVC-S 75mm Desagiie u $ 6.50 5.65
Tuberia PVC -S 50mm Desagiie u $ 3.50 3.04
Polipega gln $ 40.00 34.78
Pegatubo It $15.75 13.70
Yeede4a3 u $3.80 3.30
Yeede3a?2 u $3.20 2.78
Codo de 4 de 90° u $4.20 3.65
Codo de 4 de 45° u $4.20 3.65
Codo de 3 de 90° u $4.20 3.65
Codo de 3 de 45° u $4.20 3.65
Codo de 2 de 90° u $ 3.50 3.04
Codo de 2 de 45° u $ 3.50 3.04
Tee de 4" u $4.50 3.91
Tee de 3" u $4.50 3.91
Tee de 2" u $4.00 3.48
Tee de 4" con reduccion a 3" u $4.50 3.91
Tee de 3" con reduccion a 2" u $4.50 3.91
INSTALACIONES DE AGUA POTABLE

Tuberia P.V.C. 1/2 " plastigama agua fria u $6.00 5.22
Tuberia C.P.V.C. 1/2 " plastigama agua caliente u $ 8.50 7.39
Tuberia P.V.C. 3/4" plastigama agua fria u $7.50 6.52
codo 1/2" u $ 0.50 0.43
te 1/2" u $0.50 0.43
codo cachimba 1/2" u $ 0.60 0.52
Teflon rollo $1.00 0.87
Permatex u $ 5.00 4.35
Llave cortadora mariposa u $12.00 10.43
Grifo u $6.00 5.22
Llave de lavamanos u $15.00 13.04
Llave de fregadero u $15.00 13.04

Salarios de las Comisiones Sectoriales del Ministerio del Trabajo

Tabla 10: Precios de la Mano de Obra

z SALARIO POR P
CODIGO | NOMBRE HORA CATEGORIA
1| Pe6n 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
2 | Guardian 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
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3 | Ayudante de albafil 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2

4 | Ayudante de operador de equipo 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2

5 | Ayudante de fierrero 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2

6 | Ayudante de carpintero 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2

7 | Ayudante de encofrador 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2

8 | Ayudante de carpintero de ribera 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2

9 | Ayudante de plomero 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
10 | Ayudante de electricista 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
11 | Ayudante de instalador de revestimiento en general 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
12 | Machetero 4.14 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
13 | Albaiil 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
14 | Operador de equipo liviano 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
15 | Pintor 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
16 | Fierrero 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
17 | Carpintero 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
18 | Encofrador 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
19 | Carpintero de ribera 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
20 | Plomero 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
21 | Electricista 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
22 | Instalador de revestimiento en general 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
23 | Ayudante de perforador 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
24 | Cadenero 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
25 | Mampostero 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
26 | Enlucidor 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
27 | Hojalatero 4.19 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
28 | Maestro soldador especializado 4.65 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
29 | Maestro electricista especializado 4.65 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
30 | Maestro de obra 4.65 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
31 | Maestro plomero 4.26 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C3
32 | Perforador 4.42 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2
33 | Perfilero 4.42 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2
34 | Maestro electronico especializado 4.65 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
35 | Inspector de obra 4.65 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL B3
36 | Operador de planta de hormigén 4.42 | ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2

37

Maestro de estructura mayor con certificado o titulo

4.65

ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1

38

Técnico construcciones civiles con certificado y/o titulo

4.42

ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2

44

TOPOGRAFO 1: experiencia de hasta 5 afios (Estr. Oc. C2)

4.42

ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2

106

Ingeniero Eléctrico

4.67

ESTRUCTURA OCUPACIONAL B1

107

Residente de obra

4.67

ESTRUCTURA OCUPACIONAL B1

111

Técnico de obras civiles

4.42

ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2

Rubros de equipo y maquinaria.

Tabla 11: Precios de los Equipos de Construccion

CODIGO EQUIPO POTENCIA COSTO/H
0 | Seguridad Industrial (2% MO) 0.00
1 | Herramientas manuales (5 % MO) 0.00
2 | Compresor 2 HP 4.00
3 | Concretera 9 HP 5.00
4 | Vibrador 5HP 4.00
5 | Retroexcavadora 75 HP 27.00
6 | Compactador manual 5HP 2.50
7 | Equipo topografico (estacion total) 20.00
8 | Volquete de 5 m3 17.50
9 | Bomba de prueba hidrostatica 3.90
10 | Elevador 5.00
11 | Encofrado metalico 0.00
12 | Pulidora de piso 3.00
13 | Soldadora eléctrica 300 a 6.00
16 | Herramientas eléctricas 2.00
21 | Taladro eléctrico 0.10
22 | Teodolito 2.00
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23 | Compactador mecénico 4.00
24 | Cortadora de hierro 1.02
25 | Andamios 0.45
26 | Dobladora 3.00
27 | Cizalla 0.25
28 | Suelda autégena 5.00
50 | Bobcat 20.00
51 | Amolador 0.75
58 | Compactador mecanico_ 6.00
69 | Volqueta 12 m® 30.00
70 | Tanquero (camion cisterna) 25.00
71 | Compresor aire y soplete 1.00
78 | Equipo topografico 5.50

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

Vr= zpe‘*'zpa

Donde:
Vr =Valor actualizado de la construccion

Pe =Precio de los materiales o rubros que conforman la estructura, pared y cubierta de la
construccion, expresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica por metro
cuadrado ($USD/m2)

Pa = Precio de los materiales o rubros que conforman los acabados de la construccion,
expresado en dolares de los Estados Unidos de Norteamérica por metro cuadrado
($USD/m2)

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

Va=VrxSc
Vd=Vax ft
ft=fdx fexfu
Donde:

Va =Valor actual bruto de la construccion expresado en dolares de los Estados Unidos de
Norteamérica ($USD).
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Vr =Valor actualizado de la construccion, expresado en ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica ($USD)

Sc =Superficie de la construccion, expresada en metros cuadrados

Vd =Valorneto depreciado de la construccion, expresado en délares de los Estados Unidos
de Norteamérica ($USD)

ft = Factor total

fd =Factor de depreciacion que esta en funcion de la antigliedad de la construcciény de
la vida util del material predominante de la estructura

fe
fu

Para la actualizacién de los costos directos de la construccidn se aplica el coeficiente del
IPC calculado para suelo.

Factor de estado en el que se encuentra la construccion.

Factor de uso al que estéa destinado la construccién.

Eltipo de acabado de los materiales predominantes se determina con los costos indirectos
gue se aplica en el analisis de precios unitarios, como constan a continuacion:

Tabla 12: Factor de Acabados

ACABADO FACTOR
NO TIENE 0.60
TRADICIONAL-BASICO 0.80
ECONOMICO 0.90
BUENO 1.10
LUJO 1.25

La depreciacion se calculara aplicando el método de Ross determinado en funcién de la
antigiedad y su vida util estimada para cada material predominante empleado en la
estructura; ademas, se considerara el factor de estado de conservacion relacionado con el
mantenimiento de la edificacion. Para obtener el factor total de depreciacion se empleara
la siguiente formula:

fa=|1- (5) + (5)2 x 0.50( x C,
V, V
Donde:
fd = Factor depreciacion
E = Edad de la estructura
V't = Vida util del material predominante de la estructura
Ch = Factor de estado de conservacion de la estructura

Se aplicard la férmula cuando la edad de la construccién sea menor al tiempo de vida
util, caso contrario se aplicara el valor del 40% del valor residual.
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El factor estado de conservacion de construccion se califica en funcion de la
informacion ingresada en la Ficha Predial Rural de la siguiente manera:

Tabla 13: Factores de Estado de Conservacion

CATEGORIA FACTOR DESCRIPCION
Bueno 1.00 Las condiciones fisicas son buenas e indican un estado de conservacion adecuado. No requiere
reparacion
Regular 0.80 Se puede observar sefiales de deterioro, se puede utilizar adecuadamente y requiere ser

reparado o recuperado. Reparaciones medianas: cambio parcial de instalaciones hidraulicas,
sanitarias o eléctricas, cambio de pisos, sanitarios, manchas importantes de humedad

Malo 0.60 Se observa un deterioro significativo y resulta dificil su utilizacion y recuperacion:
Reparaciones grandes: rehacer mamposterfa, cambio total de instalaciones hidraulicas,
sanitarias o eléctricas, dafos en la cubierta, deterioro de la estructura

Tabla 14: Vida dtil del elemento principal Estructura

VIDA UTIL (ANOS)
ESTRUCTURA CANTONAL
Hormigén armado 80
Acero 80
Aluminio 60
Madera opcién 2 (que no reciba tratamiento periédico) 20
Paredes soportantes 50
Madera opcidn 1 (que reciba tratamiento periddico) 50
Otro 40

Tabla 15: Factores de Uso

CALIFICACION \ FACTOR POR USO
Sin uso 1.00
Bodega/almacenamiento 0,95
Garaje 0,975
Sala de maquinas o equipos 0,90
Salas de postcosecha 0,90
Administracion 0,975
Industria 0,90
Artesania, mecénica 0,95
Comercio o servicios privados 0,975
Turismo 0,975
Culto 0,975
Organizacién social 0,975
Educacion 0,90
Cultura 0,975
Salud 0,95
Deportes y recreacion 0,95
Vivienda particular 0,975
Vivienda colectiva 0,975
Indefinido/otro 0,95

Tabla de materiales predominantes de la estructura

Tabla 16: Materiales Predominantes de la Estructura

VALORES PARA ESTRUCTURA
ACABADO
MATERIAL NO TIENE BASICO ECONOMICO BUENO LUJO
Acero 82.05 107.40 127.37 143.74 158.96
Aluminio 82.05 107.40 127.37 143.74 158.96
Hormigén Armado 100.03 130.93 155.28 175.23 193.79
Madera 17.91 23.44 27.80 31.37 34.69
Madera con tratamiento periddico 65.22 85.37 101.25 114.26 126.36
Otro 19.10 25.00 29.65 33.46 37.00
Paredes Soportantes 51.54 67.46 80.01 90.29 99.85
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Tabla de materiales predominantes de la pared

Tabla 17: Materiales Predominantes de la Pared

| ACABADO
VALORES PARA PARED
ACABADO
MATERIAL - -
NO TIENE BASICO ECONOMICO BUENO LUJO
Adobe o Tapia 25.58 33.48 39.71 44.82 49.56
Aluminio o Vidrio 160.55 210.15 249.24 281.26 311.04
Bahareque - Cafia Revestida 16.40 21.47 25.47 28.74 31.78
Cana 16.40 21.47 25.47 28.74 31.78
Hormigon 39.86 52.17 61.87 69.82 77.22
Ladrillo o Bloque 25.58 33.48 39.71 44.82 49.56
Madera 16.42 21.49 25.49 28.77 31.81
Metal 35.57 46.55 55.21 62.31 68.90
No Tiene 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Otro 0.00 6.00 7.12 8.03 8.88
Piedra 55.03 72.04 85.44 96.42 106.62
Plastico o Lona 7.11 9.31 11.04 12.46 13.78
Tabla de materiales predominantes de la cubierta
Tabla 18: Materiales Predominantes de la Cubierta
VALORES PARA CUBIERTA
ACABADO
MATERIAL NO TIENE BASICO ECONOMICO BUENO LUJO
Asbesto - cemento (Eternit. Ardex. Duratecho) 17.97 23.52 27.89 31.47 34.81
(Loza de) Hormigén 76.55 100.20 118.83 134.10 148.30
No Tiene 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Otro 6.88 9.00 10.67 12.05 13.32
Otros Metales 95.50 125.00 148.25 167.30 185.01
Palma. Paja 17.73 23.21 27.52 31.06 34.35
Plastico. policarbonato y similares 14.19 18.57 22.02 24.85 27.48
Teja 25.06 32.81 38.91 43.91 48.56
Zinc 14.61 19.13 22.69 25.60 28.31
Tabla 19: Tabla de Construcciones Agroindustriales
g o
g S 6 - o~
Valores en $ xm2 bgo S © = 2| 93 © ° = al = =
Construcciones E g § 5 § 29 'S g ] = g g
agroindustriales/materiales 2 = = = g 2 1 ° s s s s
S < s -
(1} ©
- o
Establo ganado 56.12| 56.12| 48.10| 55.63| 32.79| 25.16| 16.44
Establo medio o menor 56.12 | 56.12| 48.10| 55.63| 32.79| 25.16| 16.44
Sala de ordefio 56.12| 56.12| 48.10| 55.63| 32.79| 25.16| 16.44
Galpén avicola 56.12| 56.12| 48.10| 55.63| 32.79| 25.16| 16.44
Piscinas (camaron/piscicola) | 11.27
Estanque o reservorio 20.72 20.72
Invernaderos 6.30 7.86 5.67 4.74 3.62
Tendales 30.37
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CAPITULO IV
VALOR DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL
DE LA BASE IMPONIBLE Y DE LAS TARIFAS DEL IMPUESTO

Art. 14.- Banda impositiva. - Al valor catastral del predio rural se aplicara un porcentaje
que no sera inferior a cero punto veinticinco por mil por mil (0,25 x 1000), ni superior al
tres por mil (3x1000), de acuerdo a lo establecido en el articulo 517 del COOTAD.

Art. 15.- Valor Imponible. - Para establecer el valor imponible, se sumaran los valores de
los predios que posea un propietario en un mismo cantén y la tarifa se aplicara al valor
acumulado, previa la deduccion a que tenga derecho el contribuyente.

Art. 16.- Tributacion de predios en copropiedad. - Cuando hubiere mas de un
propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas: los contribuyentes, de
comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro se haga constar separadamente el
valor que corresponda a la parte proporcional de su propiedad. A efectos del pago de
impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre
todos los copropietarios, en relacién directa con el avalio de su propiedad. Cada
propietario tendrd derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segln el valor que
proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se deducira a prorrata del
valor del predio.

Para este objeto se dirigird una solicitud al jefe de la direccion financiera. Presentada la
solicitud, la enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente.

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

Art. 17.- Determinacion del Impuesto Predial Rural. - Para determinar la cuantia del
impuesto predial rural, se aplicara la tarifa que le corresponda a cada predio de acuerdo a
su avalto.

Art. 18.- Tarifa del impuesto predial rural. - La tarifa del impuesto predial rural
correspondiente a cada unidad predial, se calculara multiplicando el valor del avalu6 total
(base imponible) de la propiedad por el valor porcentual de la banda impositiva (x 1000)
de acuerdo al rango en donde se situa el valor de la propiedad aplicando la siguiente tabla.

Tabla 20: Rangos para La Tarifa del impuesto

RANGO AVALUOS CATEGORIA BANDA IMP.
INFERIOR SUPERIOR
$ - $ 7230,00 1 0,000
$ 7230,01 $ 15.750,00 2 0,12
S 15.750,01 S 31.500,00 3 0,13
$ 31.500,01 S 52.500,00 4 0,14
$ 52.500,01 $ 105.000,00 5 0,15
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S 105.000,01 S 157.500,00 6 0,16

S 157.500,01 S 210.000,00 7 0,17

$  210.000,01 S 262.500,00 8 0,18

S  262.500,01 999999999 9 0,20]
CAPITULO V

TRIBUTOS ADICIONALES SOBRE EL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 19.- Tributo adicional al impuesto predial rural. - Al mismo tiempo con el
impuesto predial rural se cobraran los siguientes tributos adicionales:

a)  Tasa por servicios administrativos. - El valor de esta tasa anual es de $ 2.00 USD
por cada unidad predial;

b)  Contribucion predial a favor del Cuerpo de Bomberos. - El valor de esta
contribucion anual es el 0.15 por mil del avalto total de la unidad predial, tal como lo
establece la Ley Contra Incendios.

Se incorporaran a la presente ordenanza y durante su vigencia, aquellos tributos que
fueren creados por ley.

CAPITULO VI
EXENCIONES DE IMPUESTOS

Art. 20.- Predios y bienes exentos. - Estan exentas del pago de impuesto predial rural
las siguientes propiedades:

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

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

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

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

e) Las tierras comunitarias de las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades
indigenas o afroecuatorianas;

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

g) Las tierras pertenecientes a las misiones religiosas establecidas o que se
establecieren en la region amazdnica ecuatoriana cuya finalidad sea prestar
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servicios de salud y educacion a la comunidad, siempre que no estén dedicadas a
finalidades comerciales o se encuentren en arriendo; y,

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

Se excluirdn del valor de la propiedad los siguientes elementos:

1. El valor de las viviendas, centros de cuidado infantil, instalaciones educativas,
hospitales, y demas construcciones destinadas a mejorar las condiciones de vida de los
trabajadores y sus familias; y,

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

Art. 21.- Deducciones. - Para establecer la parte del valor que constituye la materia
imponible, el contribuyente tiene derecho a que se efectien las siguientes deducciones
respecto del valor de la propiedad:

a) El valor de las deudas contraidas a plazo mayor de tres afios para la adquisicion del
predio, para su mejora o rehabilitacion, sea a través de deuda hipotecaria o prendaria,
destinada a los objetos mencionados, previa comprobacién. El total de la deduccién por
todos estos conceptos no podra exceder del cincuenta por ciento del valor de la propiedad;

Y

b) Las demas deducciones temporales se otorgaran previa solicitud de los interesados
y se sujetaran a las siguientes reglas:

1. En los préstamos del Banco Nacional de Fomento sin amortizacién gradual y a un
plazo que no exceda de tres afios, se acompafiara a la solicitud el respectivo certificado o
copia de la escritura, en su caso, con la constancia del plazo, cantidad y destino del
préstamo. En estos casos no se requiere presentar nuevo certificado, sino para que
continte la deduccidén por el valor que no se hubiere pagado y en relacién con el afio o afios
siguientes a los del vencimiento.

2. Cuando por pestes, desastres naturales, calamidades u otras causas similares,
sufriere un contribuyente la pérdida de mas de veinte por ciento del valor de un predio o
de sus cosechas, se efectuara la deduccion correspondiente en el avaluo que ha de regir
desde el afio siguiente; el impuesto en el afio que ocurra el siniestro, se rebajara
proporcionalmente al tiempo y a la magnitud de la pérdida.

Cuando las causas previstas en el inciso anterior motivaren solamente disminucion en el
rendimiento del predio, en la magnitud indicada en dicho inciso, se procedera a una rebaja
proporcionada en el afio en el que se produjere la calamidad. Si los efectos se extendieren
a mas de un afio, la rebaja se concedera por mas de un afio y en proporcion razonable.
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El derecho que conceden los numerales anteriores se podrad ejercer dentro del afio
siguiente a la situacion que dio origen a la deduccion. Para este efecto, se presentara
solicitud documentada al jefe de la direccion financiera.

Art. 22.- Exenciones temporales. - Gozaran de una exencion por los cinco afios
posteriores al de su terminacién o al de la adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucién del patrimonio
familiar, siempre que no rebasen un avalto de cuarenta y ocho mil délares, mas mil
dolares por cada hijo;

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

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

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

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

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

Art. 23.- Solicitud de Deducciones o Rebajas. - Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas y deducciones consideradas en el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién y demas exenciones establecidas
por ley, que se haran efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente
por parte del contribuyente, ante el Director Financiero Municipal.

Especialmente, se consideraran para efectos de calculo del impuesto predial rural, del
valor de los inmuebles rurales se deducirdn los gastos e inversiones realizadas por los
contribuyentes para la dotacion de servicios basicos, construccion de accesos y vias,
mantenimiento de espacios verdes y conservacion de areas protegidas.
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Las solicitudes se deberan presentar hasta el 30 de noviembre del afio en curso y estaran
acompanadas de todos los justificativos, para que surtan efectos tributarios respectos del
siguiente ejercicio econdmico.

CAPITULO VII
EXONERACIONES ESPECIALES

Art. 24.- Exoneraciones especiales. - Por disposiciones de leyes especiales, se
consideraran las siguientes exoneraciones especiales:

a) Toda persona mayor de 65 (sesenta y cinco) afios de edad y con ingresos mensuales en
un maximo de 5 (cinco) Remuneraciones Basicas Unificadas o que tuviera un patrimonio
que no exceda de 500 (quinientas) Remuneraciones Basicas Unificadas, estara exonerado
del pago del impuesto de que trata esta ordenanza;

b) Cuando el valor de la propiedad sea superior a las 500 (quinientas) Remuneraciones

Basicas Unificadas, los impuestos se pagaran unicamente por la diferencia o excedente;

c) Cuando se trate de propiedades de derechos y acciones protegidos por la Ley del
Anciano, tendran derecho a las respectivas deducciones segun las antedichas
disposiciones, en la parte que le corresponde de sus derechos y acciones. Facultase a la
Direccion Financiera a emitir titulos de crédito individualizados para cada uno de los
duefios de derechos y acciones de la propiedad; y,

d) Los predios declarados como Patrimonio Cultural de la Nacién.

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

f) Predios y bienes exentos.- Estin exentas del pago de impuesto predial rural las
siguientes propiedades:

- Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con
plantas nativas en zonas de vocacion forestal; (Art. 520 COOTAD).

Beneficios tributarios. - (...) El Reglamento a la Ley Organica de Discapacidades, prevé
que. “Los beneficios tributarios previstos en la Ley Organica de Discapacidades, se
aplicaran para aquellas personas cuya discapacidad sea igual o superior al treinta por
ciento.

Los beneficios tributarios de exoneracion del Impuesto a la Renta y devolucion del
Impuesto al Valor Agregado, asi como aquellos a los que se refiere la Secciéon Octava del
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Capitulo Segundo del Titulo II de la Ley Organica de Discapacidades, se aplicaran de
manera proporcional, de acuerdo al grado de discapacidad del beneficiario o de la persona
a quien sustituye, seguin el caso, de conformidad con la siguiente tabla:

Tabla 21: Porcentaje de Beneficio por Discapacidad

Grado de Discapacidad % de Aplicacion % reduccion
del Beneficio del pago
Del 30% al 49% 60 30
Del 50% al 74% 70 35
Del 75% al 84% 80 40
Del 85% al 100% 100% 50

Para acogerse a este beneficio se consideraran los siguientes requisitos:

1. Documento Habilitante. - La cédula de ciudadania que acredite la calificacion y el
registro correspondiente, y el carné de discapacidad otorgado por el Consejo Nacional de
Discapacidades, sera documento suficiente para acogerse a los beneficios de la presente
Ordenanza; asi como, el Unico documento requerido para todo tramite. El certificado de
votacidn no sera exigido para ningun tramite establecido en el presente instrumento.

En el caso de las personas con deficiencia o condiciéon discapacitante, el documento
suficiente para acogerse a los beneficios que establece esta Ordenanza en lo que les fuere
aplicable, sera el certificado emitido por el equipo calificador especializado.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, con el propoésito de que el GAD cuente con un
registro documentado de las personas con discapacidad, el peticionario debera presentar
la primera vez que solicite los beneficios establecidos en la Ley Organica de
Discapacidadesy la presente Ordenanza, un pedido por escrito al Director/a Financiero/a,
solicitando los beneficios correspondientes y adjuntando la documentacién de respaldo.

2.  Aplicacion. - Parala aplicacién de la presente Ordenanza referente a los beneficios
tributarios para las personas con discapacidad, se considerara lo estipulado en el Art. 5 de
la Ley Organica de Discapacidades, asi como, la clasificacion que se sefiala a continuacion:

2.1.- Persona con discapacidad.- Para los efectos de la presente Ordenanza se considera
persona con discapacidad a toda aquella que, como consecuencia de una o mas deficiencias
fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales, con independencia de la causa que la hubiera
originado, ve restringida permanentemente su capacidad bioldgica, sicoldgica y asociativa
para ejercer una o mas actividades esenciales de la vida diaria, en la proporcién que
establezca el Reglamento a la Ley Organica de Discapacidades. Los beneficios tributarios
previstos en esta ley, Unicamente se aplicaran para aquellos cuya discapacidad sea igual o
superior a la determinada en el Reglamento a la Ley Organica de Discapacidades

2.2.- Persona con deficiencia o condicion discapacitante.- Se entiende por persona con
deficiencia o condicién discapacitante a toda aquella que, presente disminucion o
supresion temporal de alguna de sus capacidades fisicas, sensoriales o intelectuales
manifestandose en ausencias, anomalias, defectos, pérdidas o dificultades para percibir,
desplazarse, oir y/o ver, comunicarse, o integrarse a las actividades esenciales de la vida

53



Martes 3 de febrero de 2026 Edicion Especial N° 1055 - Registro Oficial

diaria limitando el desempeifio de sus capacidades; y, en consecuencia el goce y ejercicio
pleno de sus derechos.

2.3.- PREDIO CONSTITUYENTE COMO ACMUS.- En caso que, el predio rural sea parte
constituyente de una Area de Conservacién, Manejo y Uso Sostenible (ACMUS), creadas en
el marco de lo que dicta la “Ordenanza para la proteccion y restauracion de fuentes de
agua, ecosistemas frdgiles, biodiversidad y servicios ambientales del cantén Puyango
a través de la creacion y gestion de dreas de conservacién municipal y uso sostenible
(ACMUS); con la debida justificacion técnica, se exonerara una parte proporcional, o todo el
valor del impuesto predial, de inmuebles que cumplen con una funcién ambiental relevante;
Y, en atencion a lo que dicta al respecto el Articulo 46 y 49, de la ordenanza citada.

CAPITULO VIII
ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 25.- Notificacion de avaluos. - La municipalidad realizara, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracién de la propiedad rural cada
bienio. La Direccion Financiera o quien haga sus veces notificara por medio de la
prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avalto.

Concluido este proceso, notificara por medio de la prensa a la ciudadania para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o por medios informaticos conocer la nueva
valorizacion. Estos procedimientos deberan ser reglamentados por la municipalidad.

Art. 26.- Potestad resolutoria. - Corresponde a los directores departamentales o
quienes hagan sus veces en la estructura organizacional del GAD Municipal, en cada
area de la administracion, conocer, sustanciar y resolver solicitudes, peticiones,
reclamos y recursos de los administrados, excepto en las materias que por normativa
juridica expresa le corresponda a la maxima autoridad Municipal.

Los funcionarios del GAD Municipal que estén encargados de la sustanciacion de los
procedimientos administrativos seran responsables directos de su tramitacion y
adoptaran las medidas oportunas para remover los obstaculos que impidan, dificulten o
retrasen el ejercicio pleno de los derechos de los interesados o el respeto a sus intereses
legitimos, disponiendo lo necesario para evitar y eliminar toda anormalidad o retraso en
la tramitacién de procedimientos.

Art. 27.- Diligencias probatorias. - De existir hechos que deban probarse, el érgano
respectivo del GAD Municipal dispondr4, de oficio o a peticién de parte interesada, la
practica de las diligencias probatorias que estime pertinentes, dentro de las que podran
constar la solicitud de informes, celebracidén de audiencias, y demas que sean admitidas
en derecho.

De ser el caso, el término probatorio se concedera por un término no menor a cinco dias
ni mayor de diez dias.
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Art. 28.- Obligacion de resolver. - La administracién esta obligada a dictar resolucién
expresa y motivada en todos los procedimientos y a notificarla cualquiera que sea su forma
y contenido.

El GAD Municipal podra celebrar actas transaccionales llegando a una terminacién
convencional de los procedimientos, siempre que no sean contrarios al ordenamiento
juridico ni versen sobre materias no susceptibles de transaccion.

Art. 29.- Plazo para resolucion. - El plazo maximo en el que debe notificarse la
resolucion, dentro de los respectivos procedimientos, sera de treinta dias.

La falta de contestacion de la autoridad, dentro de los plazos sefialados en el inciso
anterior, segin corresponda, generara los efectos del silencio administrativo a favor del
administrado, y lo habilitara para acudir ante la justicia contenciosa administrativa para
exigir su cumplimiento.

CAPITULO IX
RECLAMOS ADMINISTRATIVOS

Art. 30.- Reclamo. - Dentro del plazo de treinta dias de producidos los efectos juridicos
contra el administrado, éste o un tercero que acredite interés legitimo, que se creyere
afectado, en todo o en parte, por un acto determinativo de la Direccion Financiera, podra
presentar su reclamo administrativo ante la misma autoridad que emitio el acto. De igual
forma, una vez que los sujetos pasivos hayan sido notificados de la actualizacion catastral,
podran presentar dicho reclamo administrativo, si creyeren ser afectados en sus intereses.

Art. 31.- Impugnacion respecto del avaluo. - Dentro del término de treinta dias
contados a partir de la fecha de la notificacion con el avalio, el contribuyente podra
presentar en la Direccidon de Avaldos, Catastros y Registros su impugnacion respecto
de dicho avalio, acompafiando los justificativos pertinentes, como: escrituras,
documentos de aprobacion de planos, contratos de construccion y otros elementos que
justifiquen su impugnacion.

El empleado que lo recibiere esta obligado a dar el tramite dentro de los plazos que
correspondan de conformidad con la ley.

Las impugnaciones contra actos administrativos debidamente notificados se realizaran
por la via de los recursos administrativos.

Art. 32.- Sustanciacion. - En la sustanciacion de los reclamos administrativos, se
aplicaran las normas correspondientes al procedimiento administrativo contemplado
en el COOTAD y el Cédigo Tributario, en todo aquello que no se le oponga.

Art. 33- Resolucion. - La resoluciéon debidamente motivada se expedird y notificara en
un término no mayor a treinta dias, contados desde la fecha de presentacion del
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reclamo. Si no se notificare la resolucion dentro del plazo antedicho, se entendera que
el reclamo ha sido resuelto a favor del administrado.

CAPITULO X
DE LOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art. 34.- De la sustanciacion. - En la sustanciacion de los recursos administrativos, se
aplicaran las normas correspondientes al procedimiento administrativo contemplado en el
Cadigo Tributario.

Art. 35.- Objeto y clases.- Se podra impugnar contra las resoluciones que emitan los
directores o quienes ejerzan sus funciones en cada una de las areas de la administracién
de la municipalidad, asi como las que expidan los funcionarios encargados de la aplicacion
de sanciones en ejercicio de la potestad sancionadora en materia administrativa, y los
actos de tramite, si estos ultimos deciden directa o indirectamente el fondo del asunto,
determinan la imposibilidad de continuar el procedimiento, producen indefensién o
perjuicio de dificil o imposible reparacién a derechos e intereses legitimos. Los interesados
podran interponer los recursos de reposicion y de apelacion, que se fundaran en
cualquiera de los motivos de nulidad o anulabilidad previstos en el Cédigo Tributario.

La oposicidn a los restantes actos de tramite o de simple administracion podra alegarse
por los interesados para su consideracion en la resolucion que ponga fin al procedimiento.

Art. 36.- Recurso de reposicion. - Los actos administrativos que no ponen fin a la via
administrativa podran ser recurridos, a elecciéon del recurrente, en reposiciéon ante el
mismo 6rgano de la municipalidad que los hubiera dictado o ser impugnados directamente
en apelacidon ante la maxima autoridad ejecutiva del GAD Municipal.

Son susceptibles de este recurso los actos administrativos que afecten derechos subjetivos
directos del administrado.

Art. 37.- Plazos para el recurso de reposicion. - El plazo para la interposicion del
recurso de reposicion sera de cinco dias, si el acto fuera expreso. Si no lo fuera, el plazo
serd de treinta dias y se contard, para otros posibles interesados, a partir del dia siguiente
a aquel en que, de acuerdo con su normativa especifica, se produzca el acto presunto.

Transcurridos dichos plazos, Unicamente podrd interponerse recurso contencioso
administrativo, sin perjuicio, en su caso, de la procedencia del recurso extraordinario de
revision.

El plazo maximo para dictar y notificar la resolucion del recurso sera de sesenta dias.

Contra la resolucion de un recurso de reposicion no podra interponerse de nuevo dicho
recurso. Contra la resolucidon de un recurso de reposicion podra interponerse el recurso
de apelacidn, o la accién contencioso administrativa, a eleccion del recurrente.
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Art. 38.- Recurso de apelacion. - Las resoluciones y actos administrativos, cuando no
pongan fin a la via administrativa, podran ser recurridos en apelaciéon ante la maxima
autoridad del GAD Municipal. El recurso de apelacion podra interponerse directamente
sin que medie reposicion o también podra interponerse contra la resolucion que niegue la
reposicion. De la negativa de la apelaciéon no cabe recurso ulterior alguno en la via
administrativa.

Son susceptibles de este recurso los actos administrativos que afecten derechos subjetivos
directos del administrado.

Art. 39.- Plazos para apelacion. - El plazo para la interposicion del recurso de apelacion
sera de cinco dias contados a partir del dia siguiente al de su notificacion.

Si el acto no fuere expreso, el plazo sera de dos meses y se contara, para otros posibles
interesados, a partir del dia siguiente a aquel en que, de acuerdo con su normativa
especifica, se produzcan los efectos del silencio administrativo.

Transcurridos dichos plazos sin haberse interpuesto el recurso, la resolucion sera firme
para todos los efectos.

El plazo maximo para dictar y notificar la resolucion sera de treinta dias. Transcurrido este
plazo, de no existir resolucidn alguna, se entendera aceptado el recurso.

Contra la resoluciéon de un recurso de apelacién no cabe ningin otro recurso en via
administrativa, salvo el recurso extraordinario de revision en los casos establecidos.

Art. 40.- Recurso de Revision. - Los administrados podran interponer recurso de revision
contra los actos administrativos firmes o ejecutoriados expedidos por los érganos de las
respectivas administraciones, ante la maxima autoridad ejecutiva del GAD Municipal, en
los siguientes casos:

a) Cuando hubieren sido adoptados, efectuados o expedidos con evidente error de
hecho, que aparezca de los documentos que figuren en el mismo expediente o de
disposiciones legales expresas;

b) Si, con posterioridad a los actos, aparecieren documentos de valor trascendental,
ignorados al efectuarse o expedirse el acto administrativo de que se trate;

c) Cuando los documentos que sirvieron de base para dictar tales actos hubieren sido
declarados nulos o falsos por sentencia judicial ejecutoriada:

d) En caso de que el acto administrativo hubiere sido realizado o expedido en base a
declaraciones testimoniales falsas y los testigos hayan sido condenados por falso
testimonio mediante sentencia ejecutoriada, si las declaraciones asi calificadas sirvieron
de fundamento para dicho acto; y,

e) Cuando por sentencia judicial ejecutoriada se estableciere que, para adoptar el acto
administrativo objeto de la revisién ha mediado delito cometido por los funcionarios o
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empleados publicos que intervinieron en tal acto administrativo, siempre que asi sea
declarado por sentencia ejecutoriada

Art. 41.- Improcedencia de la revision. - No procede el recurso de revision en los
siguientes casos:

a) Cuando el asunto hubiere sido resuelto en la via judicial;

b)Si desde la fecha de expedicion del acto administrativo correspondiente hubieren
transcurrido tres afnos en los casos sefialados en los literales a) y b) del articulo anterior;
y; ¢) Cuando en el caso de los apartados c), d) y e) del articulo anterior, hubieren
transcurrido treinta dias desde que se ejecutori6 la respectiva sentencia y no hubieren
transcurrido cinco afios desde la expedicion del acto administrativo de que se trate.

El plazo maximo para la resolucién del recurso de revision es de noventa dias.

Art. 42.- Revision de oficio. - Cuando el ejecutivo del GAD Municipal llegare a tener
conocimiento, por cualquier medio, que un acto se encuentra en uno de los supuestos
sefialados en el articulo anterior, previo informe de la unidad de asesoria juridica,
dispondra la instruccion de un expediente sumario, con notificacion a los interesados. El
sumario concluira en el término maximo de quince dias improrrogables, dentro de los
cuales se actuaran todas las pruebas que disponga la administracion o las que presenten o
soliciten los interesados.

Concluido el sumario, el ejecutivo emitira la resoluciéon motivada por la que confirmara,
invalidara, modificara o sustituira el acto administrativo revisado.

Si la resolucion no se expidiera dentro del término sefialado, se tendra por extinguida la
potestad revisora y no podra ser ejercida nuevamente en el mismo caso, sin perjuicio de
las responsabilidades de los funcionarios que hubieren impedido la oportuna resolucién
del asunto.

El recurso de revision solo podra ejercitarse una vez con respecto al mismo caso.

CAPITULO XI
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TITULOS DE CREDITO

Art. 43.- Emision de titulos de crédito. - El Director Financiero a través de la Jefatura de
Rentas, Avaltios y Catastros del Gobierno Municipal procedera a emitir los titulos de
crédito respectivos. Este proceso debera concluir el ultimo dia laborable del mes de
diciembre previo al del inicio de la recaudacion.

Los titulos de crédito deberan reunir los siguientes requisitos:

1. Designacion del GAD Municipal, de la Direccidn Financiera y la Jefatura de Rentas, en
su calidad de sujeto activo el primero, y de administradores tributarios los otros dos.
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2. Identificacién del deudor tributario. Si es persona natural, constaran sus apellidos y
nombres. Si es persona juridica, constaran la razon social, el nimero del registro tinico
de contribuyentes

La direccién del predio.

Codigo alfanumérico con el cual el predio consta en el catastro tributario.
Numero del titulo de crédito.

Lugar y fecha de emisidn.

Valor de cada predio actualizado

Valor de las deducciones de cada predio.

© *® N o 1ok~ W

Valor imponible de cada predio.

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

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

13.Firma autoégrafa o en facsimile, del Director Financiero y del Jefe del Departamento de
Rentas, asi como el sello correspondiente.

Art.44. - Custodia de los titulos de crédito. - Una vez concluido el tramite de que trata el
articulo precedente, el Jefe del Departamento de Rentas comunicara al Director Financiero,
y éste a su vez de inmediato al Tesorero del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Puyango, para su custodia y recaudacion pertinente.

Esta entrega la realizara mediante oficio escrito, el cual estara acompafiado de un ejemplar
del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que debera estar igualmente
firmado por el Director Financiero y el Jefe de la Jefatura de Rentas.

Art. 45.- Recaudacion tributaria. - Los contribuyentes deberan pagar el impuesto, en el
curso del respectivo afio, sin necesidad de que el GAD Municipal les notifique esta
obligacion.

Los pagos seran realizados en las ventanillas de recaudacion y podran efectuarse desde el
primer dia laborable del mes de enero de cada afio, aun cuando el GAD Municipal no
hubiere alcanzado a emitir el catastro tributario o los titulos de crédito.

En este caso, el pago se realizara en base del catastro del afio anterior y la Tesoreria
Municipal entregara al contribuyente un recibo provisional.
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El vencimiento para el pago de los tributos sera el 31 de diciembre del afio al que
corresponde la obligacion.

Cuando un contribuyente aceptare en parte su obligacion tributaria y la protestare en otra,
sea que se refiera a los tributos de uno o varios afos, podra pagar la parte con la que esté
conforme y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. El Tesorero Municipal
no podra negarse a aceptar el pago de los tributos que entregare el contribuyente.

La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito al contribuyente. La
primera copia correspondera a la Tesoreria y la segunda copia sera entregada al
Departamento de Contabilidad.

Art. 46.- Pago del Impuesto. - 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, de conformidad con lo establecido en el Art. 523 del COOTAD.

Art. 47.- Reportes diarios de recaudacion y depésito bancario. - Al final de cada dia, el
Tesorero Municipal elaborard y presentara al Director Financiero, y este al Alcalde, el
reporte diario de recaudaciones, que consistira en un cuadro en el cual, en cuanto a cada
tributo, presente los valores totales recaudados cada dia en concepto del tributo, intereses,
multas y recargos.

Este reporte podra ser elaborado a través de los medios informaticos con que dispone el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Puyango.

Art. 48.- Interés de Mora. - A partir de su vencimiento, esto es, desde el primer dia de
enero del afio siguiente a aquel en que debid pagar el contribuyente, los tributos no
pagados devengaran el interés anual desde la fecha de su exigibilidad hasta la fecha de su
extincidn, aplicando la tasa de interés mas alta vigente, expedida para el efecto por el
Directorio del Banco Central.

El interés se calculara por cada mes o fraccion de mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Art. 49.- Coactiva. - Vencido el afo fiscal, esto es, desde el primer dia de enero del afio
siguiente a aquel en que debid pagarse el impuesto por parte del contribuyente, la
Tesoreria Municipal debera cobrar por la via coactiva el impuesto en mora y los respectivos
intereses de mora, de conformidad con lo establecido en el Art. 157 del Cédigo Tributario.

Art. 50.- Imputacion de pagos parciales. - El Tesorero Municipal imputara en el siguiente
orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a intereses, luego al tributo
y por dltimo a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara
primero al titulo de crédito mas antiguo.

DISPOSICION DEROGATORIA
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Quedan derogadas todas las ordenanzas y demdas disposiciones expedidas sobre el
impuesto predial rural, que se le opongan y que fueron expedidas con anterioridad a la
presente.

Queda derogada la “ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS
HOMOGENEAS Y DE VALOR DE LA TIERRRA RURAL, ASI COMO LA
DETERMINACION Y LA RECAUDACION A LOS PREDIOS RURALES DEL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PUYANGO, QUE
REGIRAN PARA EL BIENIO 2024-2025"

DISPOSICIONES GENERALES. -

PRIMERA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Puyango en base a los
principios de Unidad, Solidaridad y corresponsabilidad, Subsidiariedad,
Complementariedad, Equidad interterritorial, Participacion ciudadana y Sustentabilidad
del desarrollo, realizara en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de
valoracién de la propiedad rural cada bienio, de acuerdo a lo que establece el Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

SEGUNDA. - Certificacion de Avaluos. - La Jefatura de Avaluos, Catastros y Registros del
GADM de Puyango conferira los certificados sobre avalios de la propiedad rural que le
fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios rurales.

TERCERA. - Supletoriedad y preeminencia. - En todos los procedimientos y aspectos no
contemplados en esta ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en la
Constitucion de la Republica, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion y en el Codigo Organico Tributario, de manera obligatoria y supletoria.

CUARTA. - Vigencia. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su
sancion, con la respectiva publicacion en el Registro Oficial; y, se aplicara para el avaldo e
impuesto de los predios rurales en el bienio 2026-2027.-

Es dada y firmado en la Sala de Sesiones del Organo Legislativo del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Puyango. - Alamor, 12 de enero de 2026.

Firmado electrénicamente por:
. Firmado electrénicamente por NORA ELIZABETH
gﬁ IGNACIO VIVAR VELASQUEZ GUERRERO

Validar Gnicamente con FirmaEC

idar dnicament
o BT
=] g o,

Ol n e
Ab. José Ignacio Vivar Jara Ab. Nora Velasquez Guerrero
ALCALDE DEL CANTON PUYANGO. SECERETARIA GENERAL DEL GADM
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SECRETARIA DE CONCEJO MUNICIPAL DEL GADM DE PUYANGO: - En la
ciudad de Alamor, a los trece dias del mes de enero de 2025, a las 11H30
VISTOS: de conformidad con lo que dispone el art. 322 del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
remito al ejecutivo tres ejemplares de igual contenido de la ordenanza. -

[OF [

Ab. Nora Veldsquez G
SECRETARIA GENERAL DEL GADM PUYANGO.

EJECUTESE:

ALCALDIA DEL CANTON PUYANGO: - Alamor, trece de enero 2026, a las
09H00 am VISTOS: - De conformidad con lo dispuesto en los articulos 322
y 324 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacidon, habiéndose observado el tramite legal y dando
cumplimiento con las disposiciones legales, SANCIONO la "ORDENANZA
DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALORACION DE LA TIERRA RURAL, ASi cCcOMO LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DE LOS
IMPUESTOS A LOS PREDIOS RURALES DEL GOBIERNO AUT()NOMO,
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON PUYANGO, QUE
REGIRAN EN EL BIENIO 2026-2027" para que entre en vigencia a
partir de su aprobacion en el seno del concejo Municipal de Puyango vy
respectiva publicacidn en el Registro Oficial.

irmado electronicamente por
:TOSE IGNACICS VIvar
JARA

Ab. José Ignacio Vivar Jara

ALCALDE DEL CANTON PUYANGO.

CERTIFICO: - Que proveyd y firmo la ordenanza que antecede el Ab. José
Ignacio Vivar Jara, alcalde del Cantén Puyango, a los catorce dias del mes
de enero de 2026, a las 09H20.

Ab. Nora Velasquez G
SECRETARIA GENERAL DEL GADM PUYANGO.
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