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MUNICIPAL DE MACHALA

ORDENANZA N° 11-2025

EL I. CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE MACHALA

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

CONSIDERANDO:

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

Que, el Art. 270 ibidem determina 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 Art. 321 ibidem establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho a la
propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa,
mixta, y que debera cumplir su funcidn social y ambiental;

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

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

Que, el Art. 55 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion, establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales
tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: 1) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;
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Que, el Art. 57 ibidem, dispone que al Concejo Municipal le corresponde: El ejercicio de
la facultad normativa en las materias de competencia del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y
resoluciones. Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a
su favor. Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal, para regular temas institucionales especificos o
reconocer derechos particulares;

Que, el Art. 139 ibidem dice, Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros
inmobiliarios.- La formacion y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales corresponde a los gobiernos autonomos descentralizados municipales, los que con
la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacion deberan seguir
los lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la ley y que es obligacion de
dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad
urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacion cuando solicite el propietario, a su
costa;

Que, el Art. 491 ibidem, norma que sin perjuicio de otros tributos que se hayan creado o
que se crearan para la financiacion municipal, se consideraran impuestos municipales o
metropolitanos los siguientes:

a) El impuesto sobre la propiedad urbana;

b) El impuesto sobre la propiedad rural;

c¢) El impuesto de alcabalas;

g) El impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia de los
mismos; ¢,

i) El impuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales.

Que, el Art. 492 ibidem, establece que las municipalidades y distritos metropolitanos
reglamentaran por medio de ordenanzas el cobro de sus tributos;

Que, el Art. 494 ibidem, establece que las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en
los términos establecidos en este codigo;
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Que, en aplicacion al Art. 495 ibidem, establece que el valor de la propiedad se establecera
mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan
edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del
inmueble y servirda de base para la determinaciéon de impuestos y para otros efectos
tributarios, y no tributarios.

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

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un
proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble;

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

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

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

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

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

Que, el Art. 496 ibidem, 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.
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Concluido este proceso, notificard por la prensa a la ciudadania, para que los interesados
puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva
valorizacion; procedimiento que deberan implementar y reglamentar las municipalidades.
Encontrandose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente reclamo
administrativo de conformidad con este Codigo;

Que, en el Art. 497 ibidem, establece que, una vez realizada la actualizacion de los avaltos,
sera revisado el monto de los impuestos prediales urbano y rural que regiran para el bienio;
la revision la hara el Concejo, observando los principios basicos de igualdad,
proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el sistema tributario nacional;

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

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

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

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

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

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

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

Para la demarcacion de los sectores urbanos se tendra en cuenta, preferentemente, el radio
de servicios municipales y metropolitanos, como los de agua potable, aseo de calles y otros
de naturaleza semejante; y, el de luz eléctrica;

Que, de conformidad con el Art. del 502 ibidem, establece que los predios urbanos seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo; con este proposito, el concejo
aprobara mediante ordenanza, ¢l plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los
factores para la valoracion de las edificaciones;

Que, de conformidad con el Art. 504 ibidem, establece que al valor de la propiedad urbana
se aplicara un porcentaje que oscila entre un minimo de cero puntos veinticinco por mil
(0,25 %) y un maximo del cinco por mil (5%) que sera fijado mediante ordenanza por cada
concejo municipal;

Que, de conformidad con el Art. 506 ibidem, establece que cuando un predio pertenezca a
varios condominos, los contribuyentes, de comtin acuerdo o uno de ellos, podran pedir que
en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad segliin
los titulos de la copropiedad en los que debera constar el valor o parte que corresponda a
cada propietario. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando
el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en relacion directa con el
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avaltio de su propiedad. Cada duefio tendréa derecho a que se aplique la tarifa del impuesto
segun el valor de su parte.

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

Que, de conformidad con el Art. 507 ibidem, establece un recargo anual del dos por mil
(2%0) que se cobrara sobre el valor, que gravara a los inmuebles no edificados hasta que
se realice la edificacion, de acuerdo con las siguientes regulaciones:

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

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

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

d) Cuando por terremoto u otra causa semejante, se destruyere un edificio, no habra lugar
arecargo de que trata este articulo, en los cinco afios inmediatos siguientes al del siniestro;
e) En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habra lugar
a éste en el afo en que se efectilie el traspaso ni en el afio siguiente.

Sin embargo, este plazo se extendera a cinco afios a partir de la fecha de la respectiva
escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que no poseyeran otro
inmueble dentro del cantén y que estuvieren tramitando préstamos para construccion de
viviendas en una de las instituciones financieras legalmente constituidas en el pais,
conforme se justifique con el correspondiente certificado. En el caso de que los propietarios
de los bienes inmuebles sean migrantes ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extendera
a diez afios; y,

f) "No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea inferior al
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equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales basicas minimas unificadas del
trabajador en general;

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

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

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

¢) Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social de
caracter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas estén
destinados, exclusivamente a estas funciones.

Si no hubiere destino total, la exencion sera proporcional a la parte afectada a dicha
finalidad;

d) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos internacionales
de funcion publica, siempre que estén destinados a dichas funciones; vy,

e) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al
demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de la
propiedad y catastrada.

En caso de tratarse de expropiacion parcial, se tributa por lo no expropiado;

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

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

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

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

Gozaran de una exoneracion hasta por dos aflos siguientes al de su construccion, las casas
destinadas a vivienda no contempladas en los literales a), b) y ¢) de este articulo, asi como
los edificios con fines industriales.
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Cuando la construccion comprenda varios pisos, la exencion se aplicara a cada uno de ellos,
por separado, siempre que puedan habitar individualmente, de conformidad con el
respectivo ano de terminacion.

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

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

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

En este caso, se realizara el pago en base al catastro del afio anterior, y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. El vencimiento del pago sera el 31 de diciembre de
cada afio. Los pagos que se hagan en la primera quincena de los meses de enero a junio,
inclusive, tendran los siguientes descuentos: diez, ocho, seis, cuatro, tres y dos por ciento,
respectivamente. Si el pago se efectia en la segunda quincena de esos mismos meses, el
descuento sera de: nueve, siete, cinco, tres, dos y uno por ciento, respectivamente.

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

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

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

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

Que, en el Art. 520 ibidem.- 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;

¢) 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;

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

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

Que, en el Art. 522 ibidem.- Notificacion de nuevos avaltios.- Las municipalidades y
distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de

10
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catastros y de valoracion de la propiedad rural cada bienio. La direccion financiera o quien
haga sus veces notificard por medio de la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la
realizacion del avalio.

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

El contribuyente podrd presentar el correspondiente reclamo administrativo de
conformidad con este Codigo;

Que, en el Art. 561 ibidem.- Plusvalia por obras de infraestructura.-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 serd 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, en el articulo 16 del Codigo Tributario.- Hecho generador.- Se entiende por hecho
generador al presupuesto establecido por la ley para configurar cada tributo.

Que, el articulo 17 ibidem.- Calificacion del hecho generador.- Cuando el hecho generador
consista en un acto juridico, se calificara conforme a su verdadera esencia y naturaleza
juridica, cualquiera que sea la forma elegida o la denominacion utilizada por los
interesados.

Cuando el hecho generador se delimite atendiendo a conceptos econdmicos, el criterio para
calificarlos tendra en cuenta las situaciones o relaciones econdémicas que efectivamente
existan o se establezcan por los interesados, con independencia de las formas juridicas que
se utilicen.

Que, la Ley Organica de las Personas Adultas, Adultas Mayores en su articulo 14.- De las
exoneraciones. Toda persona que ha cumplido 65 afios de edad y con ingresos mensuales
estimados en un maximo de 5 remuneraciones bésicas unificadas o que tuviere un
patrimonio que no exceda de 500 remuneraciones basicas unificadas, estara exonerada del

11
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pago de impuestos fiscales y municipales.

Para la aplicacion de este beneficio, no se requerird de declaraciones administrativas previa,
provincial o municipal.

Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso primero, los
impuestos se pagaran Uinicamente por la diferencia o excedente.

Sobre los impuestos nacionales administrados por el Servicio de Rentas Internas s6lo seran
aplicables los beneficios expresamente sefialados en las leyes tributarias que establecen
dichos tributos. adultos mayores y discapacidad.

Que, la Ley Organica de las Personas con Discapacidad en su articulo 83.- Impuesto
predial. - Las personas con discapacidad o las personas naturales y juridicas que tengan
legalmente bajo su proteccion o cuidado a la persona con discapacidad, tendran la exencion
del cincuenta por ciento del pago neto del titulo de predios urbanos.

Esta exencion se aplicara sobre un solo inmueble con un avalio maximo de quinientos
salarios basicos unificados del trabajador en general. En caso de superar este valor, se
cancelara un proporcional al excedente.

En uso de las atribuciones que le confiere la Constitucion de la Republica del Ecuador y el
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, de
conformidad al articulo 57, literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, determina que al Concejo Municipal le corresponde 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; y,

EXPIDE:

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

Titulo I
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DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL

Capitulo I
DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

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

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

El Sistema Catastral Predial Urbano y Rural, comprende: el inventario de la informacion
catastral, la determinacion del avalio de la propiedad, la estructuraciéon de procesos
automatizados de la informacion catastral, y la administracion en el uso de la informacion
de la propiedad, en la actualizacién y mantenimiento de todos sus elementos, controles y
seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Art. 2.- Dominio de la propiedad. - El dominio, que se llama también propiedad, es el
derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella.

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

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

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

La administracion catastral, establecera las normas, técnicas y procedimientos
administrativos para el funcionamiento de su sistema de archivos a efecto de que éste
guarde y conserve la informacion y permita obtenerla en cualquier momento para conocer
la historia catastral de los predios.

Art. 4.- Del registro catastral.- Todos los bienes inmuebles en el Municipio deberan ser
valuados y constaran en el Catastro Municipal, el que contendra el avaliio comercial de los
mismos que se utilizarda de manera multifinalitaria en aplicaciones de planeacion,
programacion, estadisticas, fiscales o de otro tipo.

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

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

. El plano general del territorio del Canton Machala.

* El plano de las areas urbanas y rurales, incluyendo centros poblados y asentamientos
humanos, con su division catastral, indicando el perimetro que los delimita.

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

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

Art. 5.- De los registros catastrales.- Los registros catastrales estaran integrados de tal
manera que permitan su aprovechamiento multifinalitario y se puedan generar

agolpamientos, los que se clasifican en:

. Numéricos, en funcion de la clave catastral de cada predio.

14



Registro Oficial - Edicion Especial N° 949 Miércoles 14 de enero de 2026

* Alfabéticos, en funcion del nombre del propietario o del poseedor, constituido este por
apellidos paterno y materno y nombre(s).

De ubicacion, por la localizacion del predio, de acuerdo a los nlimeros o nombres de calles
y niimero oficial.

* Estadistico, en funcion del uso o destino del predio, que establezca el Plan de Desarrollo
Urbano, del centro de poblacion y en las normas, criterios y zonificacion.

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

* El plano del valor del suelo tanto urbano como rural.

* Los factores de aumento o reduccion del avaltio del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y
otros servicios.

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

Art. 7.- Dependencias municipales responsables.- Corresponde a la Direccion de
Urbanismo del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Machala, por medio de
su dependencia a cargo de la Subdireccion de Avaluos y Catastros, administrar, mantener
y actualizar el registro catastral, establecer el avalio comercial de las edificaciones y de los
terrenos, de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, las normas de
avaluo para las edificaciones y solares, y el plano del valor base de la tierra, que permitan
establecer la base imponible y la tarifa impositiva para la determinacion del impuesto a la
propiedad.

Es responsabilidad indelegable de la Direccion de Urbanismo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Machala, establecer las politicas y procedimientos para
mantener actualizados, en forma permanente, los catastros de predios del Canton Machala.
En estos catastros los bienes inmuebles contaran con el avaluo real de la propiedad
debidamente actualizado.

La Direccion de Urbanismo del Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de
Machala, queda facultada para realizar en cualquier momento, de oficio o a peticion
interesada, la revision y por ende un nuevo avalto actualizado de cualquier bien inmueble.
Para la realizacion del nuevo avaltio que implique incrementar o disminuir el valor unitario
por metro cuadrado de suelo o de construccion, deberd documentar el procedimiento a
través de un expediente en donde conste la justificacion del cambio del avalto.
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Cualquier cambio de avaltio en la propiedad, implica una reliquidacién en el valor a pagar
por concepto de los impuestos prediales desde la vigencia de la presente Ordenanza, bienio
2026-2027.

La Direccion de Urbanismo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Machala a través de la dependencia a su cargo la Subdireccion de Avalios y Catastros,
cuando el reclamo sea por la determinacion del avalto, le corresponde la verificacion y
comprobacion de la base imponible de acuerdo a la presente ordenanza.

La Direccion Financiera a través de la dependencia encargada de las recaudaciones
municipales le corresponde determinar el impuesto predial como también aplicar las
deducciones, rebajas y exoneraciones con base a lo determinado en la presente ordenanza.

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

La Direcciéon Financiera a través de la dependencia encargada le corresponde resolver
mediante resolucion motivada las reclamaciones en materia tributaria.

La Direccion de Urbanismo, le corresponde emitir los permisos y autorizaciones de todos
los tramites de aprobacién o negacion que afecten a las superficies de los predios y
edificaciones, vias y areas de recreacion o comunales, lo que informara a la dependencia a
su cargo Subdireccion de Avaluos y Catastros para su actualizacion.

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

manera particular.

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

a) El catastro de los predios.-

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

* El registro de predios mostrencos;

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

- Derecho sobre el predio o bien inmueble.

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

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

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

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

Art. 9.- De las actualizaciones y mantenimiento catastral.- Se refieren a las
modificaciones que se aplican a los predios registrados en el sistema catastral.

Corresponde a la Direccion de Urbanismo por medio de la dependencia a cargo la
Subdireccion de Avaltios y Catastros, la actualizacion y mantenimiento, previa solicitud
del propietario o su representante legal, o cuando se estime conveniente realizar
actualizaciones al registro catastral tales como:

e Inclusion/reinclusion

* Bajas de registros catastrales

* Unificacion y division del solar, o edificacion sujeta al Régimen de Propiedad Horizontal
* Transferencia de dominio

» Rectificaciones por error en nombre, codigo, parroquia, nimero de manzana, calle,
niumero de departamento, hoja catastral, barrio o ciudadela, linderos, mensuras, cabidas,
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ete.

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

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

Corresponde a la Direccion Financiera, a través de la dependencia encargada de la
recaudacion municipal realizar las siguientes aplicaciones:
* Aplicacion de las exoneraciones, deducciones, reducciones y rebajas de acuerdo a la ley.

Art. 10.- Inventario catastral.- Los registros de los predios, los registros cartograficos y
sus actualizaciones conformaran el inventario catastral, el mismo que debera ser llevado y
controlado en medios informaticos que garanticen el enlace de las bases alfanumérica y
cartografica por medio de un Sistema de Informacion Geografica Municipal, que permita
la recuperacion de la informacion catastral, sea que inicie su consulta por la base
alfanumérica o por la localizacion de un predio en la cartografia digital.

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

Capitulo II
APLICACION DEL CATASTRO

Art. 11.- Notificaciones a los contribuyentes.- La Direccion Financiera del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal, notificard por la prensa a través de la Direccion
encargada de la Comunicacion, a los propietarios de los bienes inmuebles del canton
Machala, haciéndoles conocer la vigencia del avalto para el bienio 2026-2027, y la
obligacion que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las modificaciones que en
ellos hubieren realizado.

La publicacion debera efectuarse a mas tardar el treinta y uno (31) de diciembre del afio

previo al inicio del nuevo bienio fiscal, mediante aviso en la prensa de circulacion local y,
adicionalmente, en medios digitales oficiales del Gobierno Auténomo Descentralizado
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Municipal, tales como la Gaceta Municipal Electronica, el portal web institucional y el
tablon digital de avisos publicos.

Por razones de optimizacion presupuestaria, la publicacion en prensa podra limitarse a un
aviso general resumido, que sefiale expresamente el medio digital o direccion web donde
conste el detalle completo de la actualizacion catastral, las tablas de valores, metodologia
aplicada y plazos para la presentacion de reclamos.

La Direccién Financiera dejard constancia documental de la publicacion realizada,
incluyendo el aviso impreso, la evidencia digital y la certificacion de accesibilidad publica
de la informacion por un plazo minimo de quince (15) dias habiles.

Art. 12.- De los predios sin edificaciones y/o no terminadas.- El avaltio de la propiedad
en predios urbanos con edificaciones no terminadas y solares no edificados, se liquidara en
atencion a las siguientes situaciones:

a) Predio con edificacion no terminada y no ser habitable atin o esté inconclusa.- Se
determinara el avaltio de la propiedad, sumando el avaluo del solar y el avalto de lo
edificado a la fecha del levantamiento de la informacion; y,

b) Predio sin edificaciéon.- Se determinara el avaluo de la propiedad con base al avalio del
suelo, y sumando el avaltio de los otros sistemas constructivos existentes. En este caso, se
gravard adicional al impuesto predial, con un recargo anual del dos por mil (2/1000),
siempre y cuando estén contemplados en las condiciones que establece el articulo 507 del
COOTAD.

Titulo 11

DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO DE
LA PROPIEDAD

Capitulo I
DE LAS RESPONSABILIDADES

Art. 13.- De los propietarios.- Toda persona, natural o juridica, que de cualquier forma

legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el canton, estd obligada a registrarlos en
la dependencia a cargo del Avalto y Catastro de las Propiedades, adjuntando el instrumento
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publico que acredite el dominio, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad del
Canton Machala, para que conste el cambio efectuado en el inventario catastral.

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

Art. 14.- De los notarios y registrador de la propiedad.- El Registro de la Propiedad
mantendra indefinidamente una conexion informatica con el Gobierno Autéonomo
Descentralizado Municipal de Machala, con base al Convenio de Transferencia Electronica
de datos, suministrando la siguiente informacion:

* Nombre de los contratantes.

* Objeto del contrato.

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

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

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

* Fecha de inscripcion del contrato en el Registro de la Propiedad del canton Machala.

* Clave catastral,

* Descripcion de la ubicacion del predio (Manzana, nimero de lote, Calles, Barrio,
parroquia, etc.)

« Ntimero de cédula de identidad o Registro Unico de Contribuyentes (en su caso).

Los Notarios enviaran a la Direccion de Urbanismo, dentro de los 10 primeros dias de cada
mes, en los formularios que les remitird esta direccion, el registro completo de las
transferencias totales o parciales de los predios rurales, particiones entre condominios,
adjudicaciones por remate y otras causas.
Capitulo II
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD
Art. 15.- Existencia del hecho generador.- El catastro registrara los elementos

cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los cuales
estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion o ficha
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predial con los siguientes indicadores generales:

* Identificacion predial.

* Tenencia.

* Descripcidn del terreno.

* Infraestructura y servicios.

* Uso del suelo.

* Restricciones.

* Descripcion de las edificaciones y otros elementos constructivos.

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

Art. 16.- Avalio de la propiedad urbana.- Para establecer el avalto de la propiedad
urbana se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

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

b) El avaltio 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;

c¢) El avaluo de los sistemas constructivos adicionales; y,

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

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

16.1 Avaluo del terreno.-

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

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso actual, equipamiento,
infraestructura y servicios municipales, uso potencial del suelo; sobre los cuales se realiza
la investigacion de precios de venta de los solares, informacion que, mediante un proceso
de comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas, son la base para la
elaboracion del plano del valor del suelo urbano; sobre el cual se determine el valor base
por sectores homogéneos. Expresado en los respectivos planos adjuntos a la presente
Ordenanza.

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

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

Por lo que el avaluo del terreno individual esta dado: por el valor del metro cuadrado del
sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por los factores

de aumento o reduccion.

16.1.1 Valor base del suelo urbano. -

ZONIFICACION ECONOMICA DEL SUELO URBANO A REGIR BIENIO 2026-
2027
ZONAS HOMOGENEAS VALOR DE LAS ZONAS HOMOGENEAS
Z2-A $ 300,00 ¢/m2
ZONA HOMEGENEA 2 Z2-B $ 225,00 ¢/m2
150,00 ¢/m2 72-C $ 195,00 ¢/m2
72-D $ 187,50 ¢/m2
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7Z2-E $ 150,00 ¢/m2

Z4-A $ 131,25 ¢/m2
74-B $ 112,50 ¢/m2
74-C $ 97,50 ¢/m2
ZONA 7};f?)l(\)/IcE/g;NEA 4 74-D $ 82,50 c/m2
Z4-E $ 75,00 c/m2
74-F $ 67,50 ¢/m2
7Z4-G $ 56,25 ¢c/m2

$ 100,00 c/m2

$ 87,50 ¢/m2
ZONA HOMEGENEA 5

50,00 ¢/m2
$ 65,00 ¢/m2

$ 50,00 ¢/m2
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Z7-A $ 15,00 ¢/m2
ZONA HOMEGENEA 7
15,00 ¢/m2
Z7-B $ 12,75 ¢/m2
Z777-C $ 2,25 ¢/m2
CONSIDERACIONES:

a) Los predios que se encuentren en la zona econdmica Z8-A, corresponden a los
predios destinados exclusivamente a uso productivo ya sea agricola (ciclo
permanente), ganadero o bioacudtica; en caso de encontrarse desbrozados y sin uso
productivo, deberan incorporarse inmediatamente en la zona econdmica respectiva
determinada por de la Direccion de Urbanismo.

b) Los predios que se encuentren en la zona econdmica Z7-C, corresponden
exclusivamente a los predios sin uso productivo, y no consolidados.

¢) Los predios que se encuentren fuera del limite Urbano aprobado mediante
ordenanza, considerados como centros poblados y asentamientos humanos con
caracteristicas urbanas, se categorizan dentro de la zona homogénea que determine
la Direccion de Urbanismo, de acuerdo a la zonificacion correspondiente al Bienio
2026-2027, que no estén identificados en el Plano del valor base del suelo Rural.

d) Los predios rurales donde se han aprobado urbanizaciones de viviendas de interés
social (vis), que cuenten con acta entrega recepcion definitiva o parcial, se
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categorizan dentro de la zona homogénea que determine la Direccion de
Urbanismo, de acuerdo a la zonificacion correspondiente al Bienio 2026-2027, que
no estén identificados en el Plano del valor base del suelo Rural.

16.1.2 Factores de aumento y reduccion.-

FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION

Factor por accesibilidad a servicios
NOMENCLATURA | FACTOR
Limite factorial Superior 2,00
1,75
1,50
1,30
1,25
1,20
1,10
1,00
0,85
0,80
0,70
Limite factorial Inferior 0,15

Facc

Factor por aspectos Geométricos
NOMENCLATURA | FACTOR

Limite factorial Superior 1,00
0,90
F
80 0.85
ILimite factorial Inferior 0,80

Factor por aspectos Topograficos
NOMENCLATURA | FACTOR

Limite factorial Superior 1,00
0,90

Ftog 0,85

0,80

[Limite factorial Inferior 0,75

16.1.3 Calculo del avalio del terreno.- El avalto del terreno serda el producto de
multiplicar el Valor Unitario del Suelo por el Factor Resultante y por la superficie del
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terreno.
AT =VUSx FRx ST

AT = Avaluo del terreno

VUS = Valor Unitario del Suelo
FR = Factor Resultante

ST = Superficie del terreno

16.1.4. Calculo del avaliio del terreno municipal destinado para la venta.- El célculo
para establecer el valor del predio destinado para la venta del terreno municipal sera la
reduccion del 70%, se exceptua de este porcentaje los solares inmersos en la Ley de
Legalizacion de Terrenos a favor de los moradores y posesionarios de predios qué se
encuentran dentro de la circunscripcion territorial del canton Machala.

16.1.5.- Asignar el valor de un dolar diez centavos ($1.10) el metro cuadrado a los solares
municipales, que se encuentran inmersos en la Ley de Legalizacion de Terrenos a favor de
los moradores y posesionarios de predios qué se encuentran dentro de la circunscripcion
territorial del cantdn Machala, asi como los solares que conforman los Barrios: Leonor
Aguilar Canessa.

16.1.6.- El pago a realizarse por la venta del terreno municipal se formalizara con un abono
del 50% del predio con descuento, y el valor restante esto es el 50% se realizara hasta 6
meses después a partir de la fecha del primer pago.

Los solares con el valor de $1.10 el metro cuadrado, el pago sera de contado.

16.1.7.- Para acceder al beneficio del 70% de descuento se realizara previamente el pago
del 50% del total del predio con descuento, posteriormente deberan continuar con el
proceso establecido en la Reforma a la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el
Arrendamiento y Venta de solares municipales.

Los solares con el valor de $1.10 el metro cuadrado, accederan a este beneficio realizando
previamente el pago de contado por la venta del solar, posteriormente deberan continuar
con el proceso establecido en la Reforma a la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el
Arrendamiento y Venta de solares municipales.

16.1.8.- Los solares con el descuento del 70%, para la suscripcion de la escritura publica
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de compra-venta se realizara obligatoriamente la cancelacion restante del total de la deuda
del predio con descuento, otorgandoles el plazo establecido en el articulo 16.1.6 de la
presente ordenanza.

Los solares con el valor de $1.10 el metro cuadrado, se procedera a suscribir la escritura
publica de compra-venta correspondiente.

16.1.9.- Las personas que accedan a la compra del terreno municipal de conformidad al
articulo 22.3 de la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el Arrendamiento y Venta de
solares municipales, como requisito previo al pago presentaran lo siguiente:

e Informacién Sumaria, por lo menos con dos testigos, quienes deberan ser vecinos
del lugar donde se encuentra ubicado el solar, en la que se demuestre que el
peticionario se encuentra en posesion del terreno por un periodo mayor a 3 afos,
de manera publica, pacifica e ininterrumpida.

e Declaracion juramentada de la construccion existente en el terreno.

16.1.10.- La Subdireccion de Avaluos y Catastros, sera la encargada de otorgar el
certificado de avaluos, el mismo que contendra el niimero de solar, manzana, codigo
catastral y el valor a cancelar, previo la presentacion de la peticion.

16.1.11.- Se excluye de este beneficio las personas que se han acogido a los convenios de
pago por concepto de compraventa de terreno; y las resoluciones emitidas por Concejo
Cantonal que contengan algin descuento por compraventa de solar.

Se excluyen de este beneficio los trdmites de excedente de area de predios de propiedad
privada;

En cuanto a los excedentes de area en terrenos municipales se acogen a lo dispuesto en el
art. 16.1.4.

16.2 Avaluo de edificaciones.- Se establece el avalto de las edificaciones que se hayan
desarrollado con el caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacion de la
simulacion de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que
constaran los siguientes indicadores: de caracter general; tipo de estructura, acabados, edad
de la construccion, estado de conservacion, superficie, y nimero de pisos.

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros especificos de
calculo, a cada indicador le corresponderd un nimero definido de rubros de edificacion, a

27



Miércoles 14 de enero de 2026 Edicion Especial N° 949 - Registro Oficial

los que se les asignan los indices de participacion. Para el caso y de acuerdo al tipo de
construccion existente se consideran coeficientes de vida util para cada estructura.

Para la determinacion del avaluo de las edificaciones y en general de la propiedad urbana,
se aplicaran los parametros, elementos, modelos matematicos, tabla de valoracion de los
materiales de construccion, tabla de depreciacion de las edificaciones.

16.2.1 Calculo del avaluo de las edificaciones.-

Método de Reposicion.- El método de reposicion, es la determinacion del costo de
reposicion para llegar al costo actual de la construccion; es decir, el costo de reposicion es
el costo de reproducirlo o construirlo de nuevo para conocer el avaltio de la construccion
nueva y el costo actual.

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

AC = Avaluo de la Edificacion + Avalud Adicionales Constructivos
Avaluo edificacion = S x Vu x Ce
Avaluo de los adicionales constructivos = Vac x S x Fe

Formula general.-

Ac=(SxVuxCe)+ (Vacx Sa x Fe)

Ac = Avaluo de la Construccion.

S = El area o superficie de la construccion

Vu = Es el valor unitario de la construccioén por metro cuadrado, resultado de la sumatoria
de los valores unitarios de todos los rubros de ESTRUCTURA como armazon, paredes,
entrepiso, cubiertas y acabados de pisos, paredes, tumbados, ventanas, vidrios y puertas.
Ce = Es el Coeficiente de correccion, el mismo que recoge el factor de uso, etapa de
construccion, depreciacion.

Vac = Avaltio del adicional Constructivo.

Sa = Superficie o volumen del adicional constructivo.

Fe = Factor de correccion.

16.2.2 Valor unitario de construccion.-
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El valor del metro cuadrado de construccion establecido en la tabla, se determina en
relacion al tipo de estructura detallado en la ficha catastral, nimero de pisos y categoria de
acabados.

La Tabla de parametros de valoracion responde a analisis de costos unitarios por tipologias
de edificaciones.

VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION

VALOR UNITARIO DE LA CONTRUCCION MATERIA. TIPO HORMIGON

ARMADO
INOMENCLATURA VALOR

HORMIGON ARMADO 1 Ho.Ao. 1 550,00
HORMIGON ARMADO 2 Ho.Ao. 2 400,00
HORMIGON ARMADO 3 Ho.Ao. 3 300,00
HORMIGON ARMADO 4 Ho.Ao. 4 200,00
HORMIGON ARMADO 5 Ho.Ao. 5 100,00
HORMIGON ARMADO 6 Ho.Ao. 6 60,00
HORMIGON ARMADO 7 Ho.Ao. 7 20,00

VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION MATERIA. TIPO MADERA

INOMENCLATURA VALOR
MADERA-1 M-1 300,00
MADERA-2 M-2 200,00
MADERA-3 M-3 150,00
MADERA-4 M-4 100,00
MADERA-5 M-5 80,00
MADERA-6 M-6 60,00
MADERA-7 M-7 20,00

VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION MATERIA. TIPO CANA

INOMENCLATURA VALOR
CANA-I C-1 40,00
CANA-1 C-2 35,00
CANA-1 C-3 30,00
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CANA-1 C-4 25,00
CANA-1 C-5 20,00
CANA-1 C-6 15,00
CANA-1 C-7 10,00

Factores de correccion del avalio de la construccion. -
Se consideran los siguientes factores de correccion:
a. Factor segiin estado de la construccion. -

La Tabla de parametros de valoracion responde al andlisis de diferentes tipologias de
edificaciones del Canton.

FACTOR SEGUN ESTADO DE CONSERVACION Y CONSTRUCCION
ESTADO FACTOR
SUPERIOR 1,20
INORMAL 1,00
REGULAR 0,70
MAL ESTADO 0,50
DETERIORADA 0,20
EN CONSTRUCCION 1(40%) 0,40
EN CONSTRUCCION 1(20%) 0,20

b. Factor segiin depreciacion.-

La Tabla de parametros de valoracion responde al analisis de diferentes tipologias de
edificaciones del Canton.

Es el factor que ajusta al costo unitario del valor de la construccion y de los adicionales
debido a la depreciacion que exista por el transcurrir del tiempo de vida util.
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FACTOR POR TIEMPO DE VIDA UTIL
DEPRECIACION FACTOR
Rango de 0 a 5 afios 1,00
Rango de 5 a 10 afios 0,95
Rango de 10 a 15 afios 0,90
Rango de 15 a 20 afios 0,85
Rango de 20 a 25 afios 0,80
Rango de 26 afos adelante 0,75

c. Factor tipo Galpon.-
La Tabla de parametros de valoracion responde a analisis de diferentes tipologias de
Galpones del Canton.

FACTOR TIPO GALPON

GALPON FACTOR

GALPON TIPO | 0,30

GALPON TIPO 2 0,20

16.2.3 Valoracion especifica aplicados a reclamos y expropiaciones.-

Tipo de 1-3 PISOS 4-5PISOS 6-9 PISOS MAS DE 9 PISOS
estructura / ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOS
paredes A|lB|c]|D]|E]|B c | E | C p| E|F|c|D| E/|FE
Hormigén 71| 134 | 211 | 292 | 360 | 149 | 232 | 321 | 410 | 253 | 354 | 421 | 498 | 280 | 390 | 571 | 657
armado

Acero /

o 66 | 122 | 200 | 288 | 345 | 134 | 221 | 319 | 380 | 241 | 351 | 406 | 483 | 265 |384 |512 | 640

1e1ro

Ladrillo /150 1 104 | 167 | 262 | 320 | 113 | 185 | 286 | 340 | 202 | 316

bloque

Madera 45 | 107 | 149 | 280 | 300 | 116 | 164 | 307

Cafia 33 42

No tiene 10 24
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El valor del metro cuadrado de construccion establecido en la tabla, se determina en
relacion al tipo de estructura detallado en la ficha catastral, nimero de pisos y categoria de
acabados.

La categoria de acabados es el promedio de los 6 tipos de acabados que tenemos y en
funcién de eso ver en qué categoria encaja, tomando en cuenta que los acabados A son los
mas econdmicos y los acabados F son los de lujo o0 mas costosos.

CATEGORIZACION DE ACABADOS
TIPO TERMINADO VALORES
DESDE HASTA

A 0 15
B 16 30
C 31 50
D 51 65
E 66 80
F >80

TABLA DE VALORIZACION DE ACABADOS

PISO 25 PAREDES 18 TUMBADO 12 CUBIERTA 30 VENTANAS 8 VIDRIOS 7

PORC ELANATO
CERAMICA-
MADERA

MARMOL

VIDRIO
DUELAS
TEJAS
CADE
HIERRO
CLARO

BALDOSA-VINIL
ENLUCIDO
NO TIENE
ENLUCIDO
NO TIENE
CIELO RAZO
MADERA
NO TIENE
POLICARBONATO- ACRILICO
ASBESTO CEMENTO
STELL PANEL/ZINC
NO TIENE
ALUMINIO COMUN
MADERA TRATADA
NO TIENE
BRONCE-COLOR
CATEDRAL
NO TIENE

BALDOSA, CERAMICA, SIMILARES
MADERA ORDINARIA

LAMINADO-PORALIZADO- REFLECTIVO

ALUCOBON7ESPACATO
MODULARES DIVERSOS
ENLUCIDO-CHANFEADO
ALUMINIO ANODIZADO

Cc1ASE A
CLASE B
CLASE A
CLASEB

=
w
~

=

=

Cuando la construccion tiene ESTRUCTURA: Hormigon Armado o Acero/Hierro; el valor
del Factor de acabado es 30.

16.2.4 Valoracion de adicionales constructivos.-

32



Registro Oficial - Edicion Especial N° 949

Miércoles 14 de enero de 2026

Se calcula en base a los costos que tienen estos adicionales constructivos mediante el

analisis de precios unitarios, con lo cual se tiene el costo de cada rubro:

TIPO DE CONSTRUCCION UNIDAD DE VALOR USD $
MEDIDA
MUROS
Muro de Hormigén Armado m’ 238
Muro de Hormigén Ciclépeo m’ 119
Muro inclinado de Piedra m’ 60
Muro de Gaviones m’ 30
CERRAMIENTOS
Ladrillo / Bloque sin Acabados m’ 43
Ladrillo / Bloque Enlucido y Pintado m’ 55
Adobe / Tapial m’ 26
Malla sobre Mamposteria m’ 43
Hierro sobre Mamposteria m’ 47
De Piedra m’ 34
De Hierro m’ 55
Cerco de Caia m’ 2
Enmallado m’ 39
Alambre de Pia m’ 3
Cerco Vivo m’ 1
INSTALACIONES ESPECIALES
Planta Eléctrica de Emergencia u 1,500
Sistema de Climatizacién u 2,500
Gas Centralizado u 3,000
Bomba Hidroneumatica u 1,200
Sistema de Seguridad contra Incendio u 1,500
Sistema de Vigilancia u 800
Central Telefénica y Comunicacion u 1,200
Comunicacion Satelital u 1,500
Sistema de Musica Ambiental u 800
Sistema de Iluminacién Fotocélula u 300
Piscina m? 268
Ascensor u 30,000
Cisterna m? 166
Escalera Eléctrica u 3,500

33



Miércoles 14 de enero de 2026

Edicion Especial N° 949 - Registro Oficial

Factores de correccion del avaliio de la construccion y factores para correccion de los

adicionales.- Se consideran los siguientes factores de correccion:

Factor Uso de Suelo.-

N° | Facto Grupo Uso Codigo
r
Almacén/Comercio 2
Menor/Local
Bateria Sanitaria 8
Habitacional Bodega 9
(incluye Casa 12
comercios Casa Barrial 13
1 1.00 menores, servicios Circulacién Peatonal,
de confeccién y Cubierta, Hall, Corredor, 18
compostura a Gradas
nivel artesanal) Circulacion Vehicular 19
Cubierta
Cuarto De Maquinas/Basura 22
Departamento 23
Garita Guardiania 32
Lavanderia Edificio 41
Mezzanine 43
Parqueadero Edificio 51
Patio/Jardin 52
Porche 56
Tanque De Agua/Cisterna 65
Bodega Comercial/Industrial 10
2 1.15 Industrial Galpén 31
Nave Industrial 46
3 1.10 Oficinas Oficina Privada 47
Administracion Oficina Publica 48
Centro Comercial 15
Comercio Especializado 20
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Comercial Gasolinera 33
4 1.30 (comercios con Lavadora De Autos 39
area ocupada Mercado 42
superior a 1000 Restaurante/Bar 59
m?)
5 1.30 Bancario Banco/Financiera 6
Financiero
Hostal 34
Hosteria 35
6 1.15 | Hospedaje Hoteleria | Hotel 36
Motel 45
Aula 4
7 1.10 Educativo Centro Cultural 16
Colegio/Bachillerato 76
Centro De Educacion Basica 81
Centro De Educacion Inicial 82
Dispensario Médico/Centro De 25
8 1.10 Salud Salud
Sala De Hospitalizacion 64
Clinica 80
9 1.20 Deportivo Cubierto Escenario Deportivo Cubierto 27
Piscina Cubierta 53
10 1.05 Deportivo Abierto Escenarios Deportivos 26
Abiertos
Piscina Descubierta 54
Deportivo abierto | Canchas De Césped Sintético 68
11 1.00 (canchas) Canchas Engramadas 69
Canchas Encementadas 70
Canchas De Arcilla 71
12 1.05 Recreativo abierto | Mirador 44
Fuente De Agua/Espejo De 72
Agua
Auditorio 3
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13 1.20 Recreativo cubierto | Baifios 7
Sauna/Hidromasaje/Spa
Discoteca/Karaoke/Penas 24
Prostibulo/Casa De Citas 57
Sala 61
Comunal/Juegos/Gimnasio
Sala De Cines/Teatro 62
14 1.10 Asistencia social Centro De Asistencia Social 17
Centro De Rehabilitacion 75
15 1.15 Centrales y Planta De Tratamiento De 55
plantas Agua
Estaciones De Bomberos 29
16 1.10 Seguridad Reclusorio 58
Retén Policial/Cuartel 60
Unidad Policial Comunitaria 79
17 1.05 Servicio Funerario | Cementerio 14
Funerarias 30
Culto Religioso Convento 21
18 1.20 Iglesia/Capilla 37
Sala De Culto 63
Aeropuerto 1
19 1.10 Anden Terminales | Terminal Terrestre 66
Terminal Maritimo 67
Parqueadero
20 1.00 Cubierto / Servicios | Parqueadero cubierto 49
21 0.50 Parqueadero Parqueadero Descubierto
Descubierto 30
Balcén/Terraza 5
Lavanderia De Ropa 40
22 0.11 Servicios Taller De Mecanica 73
Automotriz
Taller De Metal Mecadnica 74
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Radio 77
Televisora 78
23 0.45 Agropecuario Caballeriza/Establo 11
Establo 28
24 0.09 Agricola Invernadero 38

Depreciacion.- Es el factor que ajusta al costo unitario del valor de la construccion y de
los adicionales debido a la depreciacion que exista por el transcurrir del tiempo de vida util:

Vd = Vn(R+ (I-R) (1-D))

Vd= Valor Depreciado o valor de la construccion

Usada Vn= Valor Nuevo

R = Porcentaje no depreciable o Residuo (Parte de la construccion que se puede rescatar al
final de la vida 1til)

D= Factor determinado por tabla

Los Valores de los elementos D y R se obtienen de acuerdo a las siguientes consideraciones
técnicas:

a. Determinacion del factor D.- Este término relaciona la edad de la construccion y el
estado de conservacion que esta tiene.

% E-EC/Vu

% E = % de la edad combinada con el estado de conservacion =D EC =
Edad de la Construccion

Vu = Vida Util

b. Vida Util y Porcentaje del valor residual de las construcciones, esta en funcion del
tipo de construccién y de la vida util que se considera para cada tipo de construcciones.

VIDA UTIL DE LAS CONSTRUCCIONES Y RESIDUO SEGUN
ESTRUCTURA
. VIDA %
ESTRUCTURA |TIPO CONSTRUCCION UTIL RESIDUAL

|Acero/ Hierro Edificios 70 10
lAcero / Hierro Casas 55 9
Hormigon Armado Edificios 65 10
Hormig6n Armado Casas 55 8
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Ladrillo Casas 40 5
Bloque

IMadera Casas 30 3

INo Tiene Casas 40 5

Para la aplicacion de la vida util y el porcentaje residual, se considerara como edificio a
partir del cuarto piso.

c. Estado de conservacion.- Se utilizara la siguiente tabla, con sus respectivos

coeficientes:
COEFICIENTES POR ESTADO DE
CONSERVACION
DESCRIPCION COEFICIENTE
MUY BUENO 1
BUENO 2
REGULAR 3
MALO 4

d. Factor ""D".- El procesamiento para encontrar el factor D, esta en funcion del estado de
construccion y el % de la Edad= EC / Vu:

ESTADO DE CONSERVACION
RANGO % DE MUY BUENO REGULAR MALO
EDAD/ESTADO BUENO
DE ] 1 2 3 4
CONSERVACIO .
%o
N
1-2 - 2.52 18.10 52.60
2-8 4.32 7.88 22.60 55.21
8-15 8.63 10.93 25.16 56.69
15.20 12.00 14.22 27.93 58.29
20- 25 15.63 17.75 30.89 60.00
25-30 19.50 21.53 34.07 61.84
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30-35 23.63 25.55 37.45 63.80
35-40 28.00 29.81 41.03

40 - 45 32.63 34.32 44.82

45-50 37.50 39.07 48.81

50 - 55 42.63 44.07 53.01

55-60 48.00 49.32 57.41

60 - 65 53.63 57.80 62.02

65-70 59.50 60.52

>170

El valor residual de las construcciones sera inferior al 40% del avaliio que corresponda para
las construcciones nuevas.

e. Coeficientes seguin su etapa de construccion.- Se consideran tres etapas: en Estructura,
en proceso de acabados, y terminadas.

En Estructura.- De ser el caso que las construcciones estén a nivel de estructuras se
procedera a utilizar los parametros descritos en la siguiente tabla:

NUMERO DE PISOS
Estructura 1-3 4-5 6-9 >9
USD $ por m*
Hormigon 175 195 300 330
armado
Acero / 170 185 295 325
hierro
Ladrillo / 140 154 265
bloque
Madera 125 135
Caiia 110 120
No tiene

En procesos de Acabados.- Se aplicara el factor de correccion 0.75, al valor registrado en
la tabla de Valores Unitarios por Tipologia, y al igual que las demas condiciones se aplicara
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los factores de correccion.
Terminada.- El factor en caso de que la construccion esté terminada es igual a 1.

f. Factores de correccion del avalio de los adicionales.- En caso de los adicionales que
se ha considerado en la presente metodologia tal como cerramientos, muros, piscinas, etc.,
se aplicard los siguientes factores para afectar al precio del avalto de los adicionales del
predio, estos factores estan en funcidn del estado de conservacion y mantenimiento que
tenga el predio:

COEFICIENTES DE CORRECCION AL VALOR DEL ADICIONAL
CONSTRUCTIVO
DESCRIPCION COEFICIENTE
MUY BUENO 1.00
BUENO 0.85
REGULAR 0.70
MALO 0.50

El avaliio de la propiedad sera la sumatoria del avaluo del terreno, mas el avaltio de las
edificaciones existentes en el predio, mas el avaltio de los otros sistemas constructivos

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

AV =AT+AC+ AAC
Titulo III
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL

Capitulo I
GENERALIDADES

Art. 17.- Objeto del impuesto predial.- Son objeto de aplicacion del impuesto predial

general sobre los predios todas las propiedades inmuebles ubicadas dentro de los limites
del canton Machala.
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Art. 18.- Tributo aplicable.- Los predios del canton Machala estan gravados por el
impuesto predial, el cual se establece mediante una tarifa por mil, calculada sobre el valor
imponible de la propiedad; segun lo que se dispone en la presente Ordenanza y de
conformidad con lo estipulado en el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

ZONIFICACION DEL SUELO URBANO A REGIR BIENIO 2026-2027

ZONAS HOMOGENEAS

VALOR DE LAS ZONAS PORCENJE POR
HOMOGENEAS

MIL

ZONA HOMEGENEA 2
150,00 ¢/m2

1.70

72-A $ 300,00 ¢/m2
72-B $ 225,00 ¢/m2
72-C $ 195,00 ¢/m2
72-D $ 187,50 ¢/m2
72-E $ 150,00 c/m2

ZONA HOMEGENEA 4
75,00 ¢/m2

74-A

$ 131,25 ¢/m2

1.80

74-B

$ 112,50 ¢/m2
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74-C $ 97,50 ¢/m2
74-D $ 82,50 ¢/m2
74-E $ 75,00 ¢/m2
Z4-F $ 67,50 ¢/m2
74-G $ 56,25 ¢/m2

77-A $ 15,00 ¢/m2
ZONA HOMEGENEA 7
77-B 12 2 d
15,00 ¢/m2 7 $ 12,75 ¢/m 2.00
77-C $ 2,25 ¢/m2
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Art. 19.- Sujeto activo.- El sujeto activo del impuesto predial urbano y rural es el Gobierno
Autoénomo Descentralizado Municipal del Canton Machala, en ejercicio de su autonomia
financiera y potestad tributaria, conforme lo dispuesto en los arts. 5, 6, 55 y 57 del
COOTAD, y los arts. 1, 3, 23 y 24 del Codigo Tributario.

Art. 20.- Sujetos pasivos.- Son sujetos pasivos las personas naturales o juridicas,
nacionales o extranjeras, asi como las entidades, comunidades o patrimonios
independientes que sean propietarios, poseedores o usufructuarios de bienes raices urbanos
o rurales ubicados dentro del canton Machala. También seran responsables por
representacion o sucesion, conforme a los arts. 27, 28 y 29 del Codigo Tributario, quienes
ejerzan administracion, representacion o gestion de dichos bienes, entre ellos:

1) Representantes legales de menores e incapaces;

2) Directivos o representantes de personas juridicas;

3) Administradores de entes sin personeria;

4) Mandatarios o gestores;

5) Sindicos, liquidadores o depositarios judiciales;

6) Adquirentes de predios por los tributos del afio en curso y el anterior;

7) Sociedades que sustituyan a otras por fusion, transformacion o absorcion;

8) Sucesores a titulo universal o singular;

9) Donatarios por los bienes transferidos;

10) Usufructuarios respecto de bienes mostrencos o vacantes, conforme a la ley.

Art. 21.- Determinacion del sujeto pasivo.- La Direccion de Urbanismo, Avalios y
Catastro, con base en sus registros oficiales, determinara el sujeto pasivo del impuesto
predial, identificando a propietarios, poseedores o usufructuarios de los bienes raices
ubicados dentro del canton Machala. La informacion catastral constituye insumo para la
identificacion del hecho generador del tributo y serd administrada en coordinacion con la
Direccién Financiera Municipal, conforme al Estatuto Organico de Gestion por Procesos
del GAD Machala.

Art. 22.- Administracion tributaria municipal.- La Administracion Tributaria Municipal
es competencia indelegable del GAD Municipal del Canton Machala, ejercida a través de
la Direccion Financiera, conforme a los arts. 55 literal ¢) y 57 del COOTAD, y los arts. 9
y 23 del Cddigo Tributario. Corresponde a la Direccion Financiera y sus dependencias la
gestion integral de calculo, liquidacion, exoneraciones, reducciones, recaudacion y cobro

43



Miércoles 14 de enero de 2026 Edicion Especial N° 949 - Registro Oficial

del impuesto predial urbano y rural, asi como el registro de ingresos y valores percibidos.

Art. 23.- Avalio Imponible.- El avalto imponible es el valor resultante del avaluo
catastral actualizado de cada predio, una vez deducidas las rebajas, exenciones o
deducciones que correspondan conforme a esta Ordenanza y a la normativa tributaria
vigente.

En caso de que un contribuyente posea mas de un predio, el avaltio imponible total sera la
suma de los avaltios imponibles de todos sus inmuebles, incluidos derechos o alicuotas de
copropiedad.

La Direccion de Urbanismo, Avaltios y Catastro determinara el avalio imponible; la
Direccion Financiera, por intermedio de Tesoreria y Recaudaciones, ejecutard la
liquidacién y recaudacion correspondientes.

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

Art. 24.- Determinacién del impuesto predial urbano.- El valor del impuesto predial
urbano municipal que cada contribuyente debe pagar anualmente, desde el primer dia de
enero del afo, sera el que resulte de aplicar la banda impositiva establecida a cada zona
econémica a los elementos de valor de suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicion previstos en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion; y, la presente ordenanza.

Art. 25.- Recargo a los inmuebles no edificados en la zona urbana.- Se establece un
recargo anual del dos por mil (2%) que se cobrara sobre el avaltio de la propiedad, que
gravara a los inmuebles no edificados hasta que se realice la edificacion, de acuerdo con
las siguientes regulaciones:

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

energia eléctrica;

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

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

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

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

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

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

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

h) No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea inferior al
equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales basicas minimas unificadas del

trabajador en general.

Capitulo 11
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DE LOS ESTIMULOS TRIBUTARIOS, DEDUCCIONES TRIBUTARIAS Y
EXENCIONES AL IMPUESTO PREDIAL URBANO”

Articulo 26.- Estimulos tributarios.- Con la finalidad de estimular el desarrollo del
turismo, la construccion, la industria, el comercio u otras actividades productivas,
culturales, educativas, deportivas, de beneficencia, asi como las que protejan y defiendan
el medio ambiente, los concejos cantonales o metropolitanos podran, mediante ordenanza,
disminuir hasta en un cincuenta por ciento los valores que corresponda cancelar a los
diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en la presente ordenanza.

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

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

Independientemente de los beneficios generales mencionados en este articulo, en el caso
de proyectos de inversion o reinversion en materia de turismo que estén calificados ante el
Ministerio de Turismo y que se hayan acogido al régimen de exoneracion del impuesto a
la renta por siete afos constante en la reforma a la Ley de Régimen Tributario Interno
aprobada en la Ley Organica de Eficiencia Econdmica y Generaciéon de Empleo, los
concejos cantonales o metropolitanos mediante ordenanza podran delegar a la unidad
administrativa correspondiente la calificacion de este tipo de proyectos y la exoneracion
total de los valores que correspondan a impuestos, tasas y contribuciones municipales por
siete afios.

Articulo 27.- Deducciones tributarias.- Los propietarios cuyos predios soporten deudas
hipotecarias que graven al predio con motivo de su adquisicidon, construccion o mejora,
tendran derecho a solicitar que se les otorguen las deducciones correspondientes, segin las
siguientes normas:

a) Las solicitudes deberan presentarse en la direccion financiera, hasta el 30 de noviembre
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de cada afio. Las solicitudes que se presenten con posterioridad s6lo se tendran en cuenta
para el pago del tributo correspondiente al segundo semestre del afio;

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

c¢) En los préstamos que otorga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social se presentara,
en la primera vez, un certificado que confirme la existencia del préstamo y su objeto, asi
como el valor del mismo o el saldo de capital, en su caso.

En los préstamos sin seguro de desgravamen, pero con amortizacion gradual, se indicara
el plazo y se establecera el saldo de capital y los certificados se renovaran cada tres afos.
En los préstamos con seguro de desgravamen, se indicara también la edad del asegurado y
la tasa de constitucion de la reserva matematica.

A falta de informacion suficiente, la Direccion Financiera elaborara tablas de aplicacion,
a base de los primeros datos proporcionados por el interesado y teniendo como referencia
similares casos anteriores.

La rebaja por deudas hipotecarias después de los cinco anos, tendra los siguientes limites:

e Veinte por ciento (20%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese
saldo alcanza hasta el veinticinco por ciento (25%) del valor real actualizado del
respectivo predio.

e Treinta por ciento (30%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese
saldo supera el veinticinco por ciento (25%) y llega hasta el treinta y siete y medio
por ciento (37.5%) del valor real actualizado del respectivo predio.

e Cuarenta por ciento (40%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese
saldo supera el treinta y siete y medio por ciento (37.5%) del avaliio real
actualizado del respectivo predio.

Para efectos de lo estipulado en este numeral, la Direccion Financiera solo considerara el
saldo de capital, de acuerdo con los certificados emitidos por los bancos y el Instituto
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Ecuatoriano de Seguridad Social. Cuando deba aplicarse deducciones por cargas
hipotecarias compartidas entre los copropietarios de uno o varios inmuebles, el monto de
la deduccion se aplicara a prorrata del valor de los derechos de cada uno.

Articulo 28.- Exenciones del impuesto.- Los contribuyentes estan exentos del pago del
impuesto predial urbano, bien sea en forma permanente, temporal, en la manera que se
detalla a continuacion:

Exoneraciones permanentes:

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

b) Los predios de propiedad del Estado y demads entidades del sector ptiblico;

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

d) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos internacionales
de funcion publica, siempre que estén destinados a dichas funciones; y,

e) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al
demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de la
propiedad y catastrada.

En caso de tratarse de expropiacion parcial, se tributara por lo no expropiado.

f) Los predios que pertenecen a los colegios profesionales, siempre que sean personas
juridicas y los edificios y sus rentas estén destinados, exclusivamente a funciones de
beneficencia o asistencia social. Para el efecto deben presentar copia del estatuto
debidamente aprobado y de sus reformas, de haberlas; y, declaracion juramentada del
representante legal de la institucion, donde conste que sus edificios y rentas se destinan
unica y exclusivamente a esos fines.

g) Las personas que han cumplido 65 afos de edad y con ingresos mensuales estimados en
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un maximo de 5 remuneraciones basicas unificadas o que tuviere un patrimonio que no
exceda de 500 remuneraciones basicas unificadas.

Para la aplicacion de este beneficio, no se requerira de declaraciones administrativas.

Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso primero, los
impuestos se pagaran Uinicamente por la diferencia o excedente.

h) Las personas con discapacidad o las personas naturales y juridicas que tengan legalmente
bajo su proteccion o cuidado a la persona con discapacidad, tendran la exencion del
cincuenta por ciento del pago neto del impuesto predial urbano.

Esta exencion se aplicard sobre un solo inmueble con un avalio maximo de quinientos
salarios basicos unificados del trabajador en general. En caso de superar este valor, se
cancelara un proporcional al excedente.

Exenciones temporales

Gozaran de una exencidn por los cinco afnos posteriores al de su terminacion o al de la
adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del patrimonio familiar,
siempre que no rebasen un avaluo de cuarenta y ocho mil ddlares;

b) Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, las asociaciones
mutualistas y cooperativas de vivienda 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 demads 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 construccién comprenda varios pisos, la exencion se aplicara a cada uno de ellos,
por separado, siempre que puedan habitar individualmente, de conformidad con el
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respectivo aflo 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.

Las instituciones de beneficencia o asistencia social de caracter particular, para acceder a
la exencion total o parcial, el representante legal de la institucion beneficiaria de la
exencion debera presentar al Director Financiero, lo siguiente:

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

2. Declaracion juramentada del representante legal de la institucion, de la que conste
que sus edificios y rentas se destinan Unica y exclusivamente a los fines de
beneficencia, asistencia social o educacion, para los que esta autorizada. De haber
destino parcial, se detallara los bienes y rentas pertinentes.

3. Copias del presupuesto anual, con detalle de ingresos y gastos.

Titulo III
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD, E IMPUESTO
A LOS PREDIOS RURALES

Capitulo I
DEL CATASTRO, AVALUOS DE LAS PROPIEDADES, BASE IMPONIBLE,
TARIFA IMPOSITIVA E IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 29.- Determinacion del avaliio de la propiedad, tarifa de impuesto predial rural.-
Para la determinacion del avaltio de la propiedad rural, se aplicara la siguiente expresion

matematica:

APr=ATr+ VCr
APr: Avalto de la propiedad rural

50



Registro Oficial - Edicion Especial N° 949 Miércoles 14 de enero de 2026

AT: Avaluo del Terreno rural
AC: Avaluo de la construccion rural

Art. 30.- Determinacion del avaluo del suelo rural.-
Valoracion individual del terreno

ATr=S x Vshx Fa

Fa=GexPoXTox ARxAVxCSx SB

ATr = Avaluo del terreno rural

S = Superficie del terreno

Vsh = Valor de sector homogéneo

Fa = Factor de afectacion

Ge = Coeficientes geométricos

To = Coeficiente de topografia

AR = Coeficiente de accesibilidad al riego

AV = Coeficiente de accesibilidad a vias de comunicacion
CS = Coeficiente de calidad del suelo

SB = Coeficiente de accesibilidad servicios basicos

1. Valor base del suelo rural.-

- Destino Agricola.- Que comprende los destinos, agricola, ganadero, forestal y agricola
ganadero:

Valor de la hectarea: $ 15.000,00

Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

- Destino Agricola-Minifundio.-
Valor de la hectarea: $ 10.000,00
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000
- Destino Bioacuatico.-

Valor de la hectarea: $ 7.000,00
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

- Destino Servicios-Comercial.- Que comprende los destinos: comercial, industrial,
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recreacional, educacional, religioso, salud, militar:
Valor de la hectéarea: $ 45.000,00
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

- Destino Rural en reserva.-aquellos que no se encuentran en uso productivo.
Valor de la hectarea: $ 20.000,00
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

- Destino habitacional

ZR- H-A
Valor del metro cuadrado: $ 35,00
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

ZR-H-B
Valor del metro cuadrado: $ 25,00
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

ZR-H-C
Valor del metro cuadrado: $ 12,75
Porcentaje por mil: 1,95 x 1000

2. Factores de aumento y reduccion.- Como consideraciones independientes de los
indices de valoracion del suelo y de las edificaciones establecidos en la presente Ordenanza,
se aplicaran parametros dependiendo del tipo y nimero de maquinarias y equipos, asi como
las clases de plantaciones:

a.- Maquinarias y equipos.- Su valor se determinara previa inspeccion y presentacion de
documentos que demuestren su procedencia y precio.

b.- Plantaciones

Banano:

Valor por unidad: $ 0,50
Unidades por hectarea: 800
Cacao:

Valor por unidad: $ 0,40
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Unidades por hectarea: 800
Otras:

Valor por unidad: $ 0,30
Unidades por hectarea: 1.000

Art. 31.- Determinacion del avalio de las edificaciones.- La tabla de valores de la
construccion, es la que se aplica para las edificaciones en general, indicadas en esta
Ordenanza.

Art. 32.- Determinacion de la tarifa.- El valor del impuesto predial rural municipal que
cada contribuyente debe pagar anualmente, desde el primer dia de enero del 2026, serd el
que resulte de aplicar la banda impositiva establecida a cada zona econdmica a los
elementos de valor de suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en
el COOTAD vy la presente ordenanza

Art. 33.- Mantenimiento del catastro rural.- Para la consideracion del avalto de la
propiedad de los predios rurales, se consideran todas las actualizaciones realizadas por la
Subdireccion de Avaluos y Catastro.

Art. 34.- Exoneraciones y rebajas del impuesto predial rural.- Para efectos de la
emision del impuesto predial rural, se consideraran todas las rebajas y exoneraciones
contempladas en el Codigo Orgéanico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, la presente Ordenanza y demas leyes.

Capitulo II
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TIiTULOS DE CREDITO

Art. 35.- Emision de titulos de crédito.- El Director Financiero a través de la dependencia
encargada de las recaudaciones municipales procedera a emitir los titulos de crédito
respectivos.

Este proceso deberd estar concluido hasta el 31 del mes de diciembre previo al del inicio

dela
recaudacion.

53



Miércoles 14 de enero de 2026 Edicion Especial N° 949 - Registro Oficial

Los titulos de crédito deberan reunir los siguientes requisitos:

1. Designacion del Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de Machala, de la
Direccion Financiera y la dependencia encargada de las recaudaciones municipales, en su
calidad de sujeto activo el primero, y de Administradores Tributarios los otros dos.

2. Identificacion del deudor tributario. Si es persona natural, constaran sus apellidos y
nombres. Si es persona juridica, constara la razon social, el nimero del registro tinico de
contribuyentes.

3. La direccion del predio.

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

5. Numero del titulo de crédito.

6. Lugar y fecha de emision.

7. Avaluo actualizado de cada predio.

8. Valor de las deducciones de cada predio.

9. Avalto imponible de cada predio.

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

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

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

Art. 36- Recibos provisionales.- Si por razones de fuerza mayor, la Direccion Financiera
no alcanzare a emitir el catastro tributario o los titulos de crédito respectivos, el Director
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Financiero autorizara por escrito al Jefe de la dependencia encargada de las recaudaciones
municipales para que emita recibos provisionales, en base del catastro y valores del afio
anterior, hasta que se emitan los titulos correspondientes del presente bienio.

Esos recibos provisionales seran numerados y reuniran los mismos requisitos que los
establecidos en el Art. 34.

Art. 37.- Custodia de los titulos de crédito y los recibos provisionales.- Una vez
concluido el tramite de que tratan los articulos precedentes, el Jefe de la dependencia
encargada de las recaudaciones municipales comunicara al Director Financiero, quién de
inmediato entregara al Jefe de la dependencia encargada de la Tesoreria del Gobierno
Municipal para su custodia y recaudacion pertinente.

Esta entrega la realizara mediante oficio escrito, el cual estard acompafnado de un ejemplar
del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que deberd ser igualmente
firmado por el Director Financiero y el Jefe de la dependencia encargada de las
recaudaciones municipales.

Art. 38.- Recaudacioén tributaria.- Los contribuyentes deberan pagar el impuesto, en el
curso del respectivo afio, sin necesidad de que el Municipio les notifique esta obligacion.

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

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

El vencimiento para el pago de los tributos serd 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 afios, podra pagar la parte con la que esté
conforme y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. El Tesorero Municipal
no podré negarse a aceptar el pago de los tributos que entregaré el contribuyente.
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La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito o del recibo provisional,

al contribuyente. La primera copia correspondera a la Tesoreria y la segunda copia sera
entregada a la dependencia encargada del Control Financiero.

Art. 39.- Descuentos en la recaudacion.- Los contribuyentes que paguen los tributos
dentro de los primeros seis meses del aflo, tendran derecho a que la Tesoreria Municipal
aplique la siguiente tabla de descuentos sobre el valor pagado por cada tributo predial:

PORCENTAJE DE
DESCUENTO

10 %

9%

8%

7%

6%

5%

4%

3%

3%

2%

2%

PERIODO DE PAGO
Primera quincena de
enero

Segunda quincena de
enero

Primera quincena de¢|
febrero

Segunda quincena de
febrero

Primera quincena de¢|
marzo

Segunda quincena de
marzo

Primera quincena de
abril

Segunda quincena de
abril

Primera quincena de¢|
mayo

Segunda quincena de
mayo

Primera quincena de
junio

Segunda quincena de
junio

1%

Art. 40.- Recargos en la recaudacion.- Los contribuyentes que paguen los tributos durante
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el segundo semestre del afio, tendran un recargo del diez por ciento 10% anual.

Art. 41.- Reportes diarios de recaudacion y deposito bancario.- Al final de cada dia, el
Tesorero Municipal elaborara y presentara al Director Financiero, y éste al Alcalde, el
reporte diario de recaudaciones, que consistira en un cuadro en el que constara el detalle y
valores totales recaudados cada dia por concepto del tributo, intereses, multas y recargos.

Este reporte podré ser elaborado a través de los medios informaticos con que dispone el
Gobierno Municipal.

Art. 42- 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 extincion,
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. 43.- Coactiva.- Vencido el afio fiscal, esto es, desde el primer dia de enero del afio
siguiente a aquel en que debiod 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.

Art. 44.- 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 ultimo 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. 45.- El catastro tributario de la propiedad inmobiliaria del canton Machala.- Sera
de responsabilidad privativa e indelegable de la Direccion Financiera a través de la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales la elaboracion anual y
actualizacion permanente del catastro tributario de la propiedad inmobiliaria urbana del
canton Machala. Este mandato incluye la custodia de los documentos de respaldo de la
informacion constante en dicho catastro tributario, el cual adquiere igualmente el caracter
de documento oficial del Municipio.
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El Catastro Tributario de la Propiedad Inmobiliaria Urbana contendra la informacion del
catastro patrimonial, y adicionara la siguiente:

1. Valor de cada una de las deducciones contempladas en esta ordenanza.

2. Valor imponible.

3. Valor del rendimiento potencial del tributo, resultante de la aplicacion de la tarifa
pertinente.

4. Valor de las exenciones y exoneraciones contempladas en esta ordenanza, tributo.

5. Valor de los descuentos.

6. Valor de los recargos.

7. Valor neto de cada tributo, que debe pagar el contribuyente en el afio respectivo, y que
es igual a restar de los valores a que se refiere el numeral 3 de este articulo, los
correspondientes valores que constan como exenciones y exoneraciones y descuentos y
luego sumar los recargos.

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

Capitulo IIT
DE LOS RECLAMOS

Art. 46.- Reclamos y recursos.- Concluido este proceso de actualizacidon catastral, se
notificara por la prensa a la ciudadania, para que los interesados puedan acercarse a la
entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva valorizacion.

Los contribuyentes, responsables o terceros, que se creyeren afectados, en todo o en parte,
por un acto determinativo sea en el avalio, base imponible, o impuesto, podran presentar
su reclamo ante la misma autoridad. El empleado que lo recibiere esta obligado a dar el
tramite dentro de los plazos que correspondan de conformidad con la ley.

Art. 47.- Reclamos sobre los avalios.- Una vez que los sujetos pasivos hayan notificado
de la actualizacion catastral, podran dichos contribuyentes formular sus reclamos ante el
Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto determinativo del impuesto, y al

Director de Urbanismo, cuando el reclamo sea por la determinacion del avalao.

Dentro del plazo de hasta quince dias de recibido el reclamo, el Director de Urbanismo
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atendera el reclamo, y pondra en conocimiento del reclamante, el resultado del tramite.

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

Art. 48.- De las inspecciones.- Cuando una solicitud de ingreso, reingreso, baja, o
verificacion de medidas de un predio, requiera inspeccion en sitio, el contribuyente
entregara la documentacion requerida en la respectiva ventanilla, la cual sera resuelta por
la Direccion de Urbanismo por medio de la dependencia a cargo de la Subdireccion de
Avaltos y Catastro, dentro del plazo de hasta 15 dias laborables, contados a partir de la
entrega de la documentacion.

Titulo IV
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS

Capitulo I
GENERALIDADES

Art. 49.- De la coordinacién interinstitucional.- Para contribuir a la correcta y total
aplicacion de las normas contempladas en el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; y, en esta ordenanza, los Directores de las areas
Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del canton Machala, deberan
velar por el correcto cumplimiento de las siguientes disposiciones:

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

- Certificado del avalto de la propiedad emitido por la dependencia a cargo de la
Subdireccion de Avaltios y Catastro del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal de Machala.

- Levantamiento Planimétrico de la propiedad aprobado por la dependencia a cargo
de la Subdireccion de Uso y Gestion de Suelo del Gobierno Autdénomo
Descentralizado Municipal de Machala, exceptuando a los predios urbanizados que
cuenten con acta de entrega recepcion definitiva o parcial; asi mismo, en los
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trdmites que se realizan en aplicacion de la Ordenanza para Regularizacion de
Asentamientos Humanos de Hecho del Canton Machala, quedaran exentos de la
presentacion de levantamiento Planimétrico por tnica vez al regularizar el bien,
para lo cual se tomara los linderos y medidas establecidas en la Resolucion
Administrativa que los regula.

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

- Certificado de no adeudar a la Empresa Publica Municipal Aguas Machala E.P.

- Permiso de desmembracion o certificado de no estar afectado por el plan regulador
del canton emitido por la Direccion de Urbanismo, cuando la transaccion es por
una parte del predio o por el total, respectivamente.

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

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

En el caso de que una escritura publica referente a un bien inmueble localizado en la
jurisdiccion del cantdon Machala, haya sido suscrita y/o inscrita sin los requisitos
establecidos, previo informe técnico del Director de Urbanismo, los representantes legales
del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Machala ejerceran las acciones de
nulidad correspondiente, sin perjuicio de las acciones administrativas, civiles y penales
respectivas.

2. Conforme lo determinado en el Art. 14 de la presente ordenanza, los Notarios Publicos
y el Registrador Municipal de la Propiedad del canton Machala deben remitir dentro de los
diez primeros dias de cada mes, a la Direccidon de Urbanismo y a la Direccion Financiera
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Machala un reporte, en fisico y
digital de las transacciones realizadas, sobre la siguiente informacion:

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

2.2. Particiones entre condominos;

2.3. Adjudicaciones por remate y otras causas;

2.4. Hipotecas que hubieren autorizado o registrado;

Para enviar esta informacion mensual, los Notarios y el Registrador Municipal de la
Propiedad del canton Machala se sujetaran a las especificaciones que consten en los
formularios que, mediante oficio escrito, les hara llegar oportunamente el Director de
Urbanismo en el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Machala.

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

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

Art. 50.- De la solicitud de tramites.- Toda persona natural o juridica que requiera de un
servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados en la ventanilla de
actualizacion de la Direccion de Urbanismo en el Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal de Machala, para lo cual debe presentar: la cédula de ciudadania, certificado de
votacion, certificado actualizado emitido por el Registrador Municipal de la Propiedad del
canton Machala, y el Registro Unico de Contribuyentes de ser necesario.

Cuando por efectos de la actualizacion de un registro catastral, el contribuyente solicitara
la inclusion de una particion, desmembracion, urbanizacion, etc., o los datos de la escritura
difieren con los datos del registro catastral, o difieran con las medidas en sitio, 0 no constare

en la cartografia municipal; debera incluir los siguientes requisitos:

- Levantamiento topografico en fisico y digital bajo el sistema coordenadas
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geocéntrico WGS84 UTM, en formato fisico A4; y, en digital en formato CAD o
Shape. Las especificaciones del levantamiento seran entregadas en la Direccion de
Urbanismo del Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de Machala.

- Certificado de no adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
canton Machala.

- Certificado de no adeudar a la Empresa Publica Municipal Aguas Machala E.P

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

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

Art. 51.- De la formalidad en la presentacion y firma de responsabilidad de los
levantamientos topograficos.- Todo levantamiento topografico sera realizado mediante el
Sistema de Coordenadas WGS84 y de proyeccion DATUM UTM, se lo presentara en el
formato fisico A4 o en el que fuera requerido por el area solicitante, ademas del digital en
un dispositivo de disco compacto.

El levantamiento topografico, sera realizado por un profesional en Topografia, Ingeniero
Civil, Ingeniero Cartografo o afines o Arquitecto, quienes deberan estar debidamente
registrados en la Direccion de Urbanismo del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantéon Machala y estar al dia en el pago de sus obligaciones tributarias
municipales.

El documento en fisico entregado sera firmado por el profesional que lo ha realizado y por
el Titular del Dominio del predio. De tener observaciones el documento o levantamiento
entregado, el titular del predio deberd presentarlo nuevamente con las correcciones
observadas.
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Para que un trabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Machala, debera cumplir con los requisitos y
formalidades indicadas en esta Ordenanza.

Los levantamientos topograficos que se presenten para obtener los permisos de
desmembracion o fraccionamiento, aprobacion de urbanizaciones, remanentes, excedentes,
afectaciones, ventas, que deberan ser revisados y aprobados por la Direccion de Urbanismo.

Art. 52.- Certificaciones.- La Direccion Financiera y/o la Direccion de Urbanismo
otorgaran las certificaciones que, segun el &mbito de su respectiva competencia, les solicite
el contribuyente. La Direccion de Urbanismo a través de la dependencia a su cargo
Subdireccion de Avaltos y Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Machala conferird la certificacion sobre el avaltio de la propiedad o cualquier otro
certificado relacionado a la propiedad del inmueble del canton que le fueren solicitados por
los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios, previa solicitud, para lo cual
el contribuyente debe presentar previamente:

- Certificado actualizado, emitido por el Registrador Municipal de la Propiedad del
canton Machala.

- Certificado de bienes y raices, si el caso lo amerita.

- Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal.

- Certificado de no adeudar a la Empresa Publica Municipal Aguas Machala E.P.

- Certificado de no afectacion del plan regulador o permiso de desmembracion,
dependiendo si la certificacion otorgada es total o parcial.

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

- Levantamiento Topografico, cuando el caso lo amerite.

Una vez entregada la documentacion completa, requerida al Contribuyente en la ventanilla
correspondiente, la Direccion de Urbanismo por medio de la dependencia a cargo de la
Subdireccion de Avaluos y Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Machala entregard la certificacion solicitada dentro del término de las 72 horas
siguientes, contados a partir que sus datos estén debidamente actualizados en las
respectivas ventanillas de actualizacion catastral, y cuando no requiera inspeccion de
campo; para este ultimo caso el plazo de entrega se sujetara al Instructivo y Manual de
Procedimientos elaborados y aprobados para el efecto.
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La certificacion del avalio o de datos catastrales, no constituiran reconocimiento,
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, solo expresara los datos, el valor
del suelo y edificaciones, que consten en el Registro catastral, aprobados mediante la
presente Ordenanza por el I. Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Machala para el bienio 2026-2027.

Art. 53.- De la presentacion de escrituras en transferencia de dominio por parte de los
contribuyentes.- Toda persona natural o juridica, que de cualquier forma legal adquiera el
dominio de bienes inmuebles del canton, esta obligado a catastrar en la dependencia a cargo
de la Subdireccion de Avaltios y Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Machala en un plazo no mayor de 30 dias calendario desde la inscripcion en
el Registro Municipal de la Propiedad del canton Machala, adjuntando copia del
instrumento publico de dominio, debidamente inscrito.

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

Art. 54.- De la facultad de investigacion y de sancién.- El Director de Urbanismo
solicitara a la méxima Autoridad, se inicie las correspondientes investigaciones y de ser
necesario se inicie o imponga las sanciones respectivas y/o denuncias, por los siguientes
casos:

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

2. Cuando los Notarios y/o el Registrador Municipal de la Propiedad del canton Machala
hubiere efectuado escrituras e inscripciones en sus registros, sin haber exigido los requisitos

que se disponen en la presente ordenanza.

3. En el caso de que los Notarios o el Registrador Municipal de la Propiedad del canton
Machala, incumplieren con el envio oportuno de la informacion prevista en esta Ordenanza.
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Art. 55.- Sanciones tributarias.- Las infracciones tributarias que cometieran los
contribuyentes, esto es, los delitos, contravenciones y faltas reglamentarias de las normas
contempladas en el Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, el Codigo Tributario y la presente Ordenanza, estaran sujetas a las
sanciones que para el ilicito tributario contempla el Libro Cuarto de dicho Coédigo
Tributario.

Art. 56.- De la negativa de informacion o de datos falsos.- Los sujetos pasivos que se
negaren a facilitar datos o a efectuar las declaraciones necesarias que permitan realizar los
avalios de la propiedad, seran multados, previo el procedimiento administrativo
sancionador por el Director de Urbanismo, con una multa equivalente al cincuenta por
ciento (50%) de la remuneraciéon mensual basica minima unificada del trabajador en
general, que estuviere vigente. La primera reincidencia se sancionara con el cien por ciento
(100%) de dicha remuneracion. La segunda reincidencia causara una multa igual al ciento
cincuenta por ciento (150%) de esa remuneracion.

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

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

DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- Sustituyase el literal b) del articulo 5 de la Ordenanza Sustitutiva que
Reglamenta el Arrendamiento y Venta de Solares Municipales, con el siguiente texto:

b.- Pago de un canon de arrendamiento segun el avaluo catastral municipal y vigente a la
fecha de efectuar el contrato de arrendamiento, calculado de la siguiente manera:

* E1 0.5 % anual del valor del solar cuya area no supere los 200 mts2.

* El 1% anual del valor del solar cuya area sea desde 201 mts2 hasta 400mts2.
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* El 1.5% anual del valor del solar cuya area sea de 401 mts2 en adelante.

Este pago debera realizarse anualmente. Los valores en mora por arrendamiento se
cobrardn por la via coactiva, de conformidad con las normas aplicables vigentes;

Segunda.- Los solares que se encuentren inmersos en la Ley de Legalizacion de Terrenos
a favor de los Moradores y Posesionarios de Predios que se encuentran dentro de la
Circunscripcion Territorial del Canton Machala, asi como los solares ubicados en la
Urbanizacion Leonor Aguilar Canessa, se constituiran obligatoriamente en patrimonio
familiar, y no podran ser cedidos, traspasados o vendidos, asi como se prohibe su
enajenacion durante CINCO afios.

Tercera.- La informacion predial de los centros poblados de la cabecera parroquial rural,
también serd incorporada conforme a los parametros de valoracion que se sefialan en la
presente Ordenanza.

DISPOSICION TRANSITORIA

Primera.- Hasta que esté en vigencia el descuento del 70% y del $ 1.10, los peticionarios
accederan directamente a la compra del solar, sin que sea necesario el contrato de
arrendamiento, siempre y cuando justifiquen estar en posesion del terreno por un periodo
mayor a 3 afios y con el pago original de predios urbanos.

Segunda.- El pago total se realizard por los metros que conste en el catastro municipal, de
existir un excedente de area el dia de la inspeccion, el peticionario cancelara el valor
restante por el excedente; asi mismo si se llegara a realizar el pago en exceso, la Direccion
Financiera emitird las correspondientes notas de crédito.

Tercera.- La Direccion de Comunicacién del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal de Machala, emprendera por los medios de comunicacion, prensa escrita,
radiodifusion incluido redes sociales una campafia de difusion de la presente ordenanza, y
la Direccion de Particion Ciudadana su difusion en los barrios.

DISPOSICION REFORMATORIA

Primera.- Reformase el articulo 22.1 de la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el
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Arrendamiento y Venta de solares municipales, incluyéndose el literal g) el siguiente
parrafo:

g) Certificacion de estar al dia con el servicio de agua potable, o convenio de pago suscrito
con la Empresa Publica Municipal de Agua Potable y Alcantarillado del Cantén Machala
“Aguas Machala EP.

Segunda.- Reformase el articulo 22.2 de la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el
Arrendamiento y Venta de solares municipales, incluyéndose el literal h) el siguiente
parrafo:

h) Certificacion de estar al dia con el servicio de agua potable, o convenio de pago suscrito
con la Empresa Publica Municipal de Agua Potable y Alcantarillado del Canton Machala
“Aguas Machala EP.

Tercera.- Reformase el articulo 22.3 de la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el
Arrendamiento y Venta de solares municipales, incluyéndose el siguiente parrafo:

° Certificacion de estar al dia con el servicio de agua potable, o convenio de pago
suscrito con la Empresa Publica Municipal de Agua Potable y Alcantarillado del Cantén
Machala “Aguas Machala EP”.

Cuarta.- Reformase el articulo 22.2 de la Ordenanza Sustitutiva que Reglamenta el
Arrendamiento y Venta de solares municipales, incluyéndose el literal f) el siguiente
parrafo:

f) Certificacion de estar al dia con el servicio de agua potable, o convenio de pago suscrito
con la Empresa Publica Municipal de Agua Potable y Alcantarillado del Cantén Machala
“Aguas Machala EP”.

Quinta.- Reformase la Disposicion Transitoria Segunda de la Reforma a la Ordenanza
Sustitutiva que Reglamenta el Arrendamiento y Venta de Solares Municipales, por el

siguiente contenido:

Segunda.- Con la finalidad de regular a quienes posean hasta dos solares municipales o
terrenos propios y que tengan en ellos construcciones, estdn obligados a efectuar los
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tramites para comprar el terreno municipal, hasta la culminacion de la presente ordenanza,
caso contrario el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Machala, se reserva
iniciar las acciones administrativas y/o legales que le asistan.

En lo que respecta a quienes poseen sus solares ubicados dentro de la Ley de Legalizacion
de Terrenos a favor de los Moradores y Posesionarios de Predios que se encuentran dentro
de la Circunscripcion Territorial del Canton Machala, y la Urbanizacion Leonor Aguilar
Canessa, por esta Unica vez podran acceder a la compra—venta, s6lo quienes posean hasta
un solar privado.

DISPOSICION DEROGATORIA

Primero.- A partir de la vigencia de la presente ordenanza, se deroga la "Ordenanza Para
la Formacion y Administracion de la Informacion Predial; Determinacion del Avalto de la
Propiedad; y, Determinacion del Impuesto Predial de Los Bienes Inmuebles Urbanos y
Rurales del Cantén Machala, bienio 2024-2025” y sus reformas.

DISPOSICIONES FINALES

Primero.- La presente Ordenanza entrara en vigencia una vez aprobada por el I. Concejo
Cantonal, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta Municipal y pagina
web institucional.

Dado y aprobado en la Sala de Sesiones del I. Concejo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Machala, a los 24 dias del mes de diciembre del afio dos mil
veinticinco.

Machala, 29 de diciembre de 2025.

im

Firmado electrénicamente por:
DARIO XAVIER MACAS
S,

Ing. Dario Macas Salvatierra, Msc. Ab. Miguel Angel Lozano Espinoza, Msc.
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO SECRETARIO GENERAL DEL 1.
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE CONCEJO CANTONAL DEL GAD
MACHALA. MUNICIPAL DE MACHALA.
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CERTIFICO:

Que, la ORDENANZA PARA LA FORMACION Y ADMINISTRACION DE LA
INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS
BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON MACHALA,
BIENIO 2026-2027, fue debatida y aprobada por el I. Concejo Cantonal del Gobierno
Autéonomo Descentralizado Municipal del Canton Machala, en Sesion Ordinaria del 03 de
diciembre de 2025 en Primer Debate y Sesion Ordinaria del 24 de diciembre de 2025 en
Segundo Debate.

Machala, 29 de diciembre de 2025.

MIGUEL ANGEL LOZANO
ESPINOZA

Ab. Miguel Angel Lozano Espinoza, Msc.
SECRETARIO GENERAL DEL I. CONCEJO CANTONAL
DEL GAD MUNICIPAL DE MACHALA.

SECRETARIA GENERAL DEL 1. CONCEJO
CANTONAL DEL GAD. MUNICIPAL DE MACHALA

De conformidad con lo prescrito en el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remito al Ing. Dario Macas Salvatierra-Alcalde
de Machala, el original y copias de la ORDENANZA PARA LA FORMACION Y
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION
DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO
PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON
MACHALA, BIENIO 2026-2027, para su respectiva sancion y aprobacion.

Machala, 29 de diciembre de 2025.
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Ab. Miguel Angel Lozano Espinoza, Msc.
SECRETARIO GENERAL DEL I. CONCEJO CANTONAL
DEL GAD MUNICIPAL DE MACHALA.

En uso de la facultad concedida en el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, declaro sancionada la ORDENANZA PARA
LA FORMACION Y ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL;
DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD; Y DETERMINACION
DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y
RURALES DEL CANTON MACHALA, BIENIO 2026-2027; y, ordeno su
promulgacién en el Registro Oficial, Gaceta Municipal y pag. web institucional de
conformidad a lo establecido en el articulo 324 ibidem, en vista de que se han cumplido y
observado los tramites legales pertinentes de acuerdo con la Constitucion de la Republica
del Ecuador y las leyes vigentes.

Machala, 29 de diciembre de 2025.

ado electrénicamente por
DARIO XAVIER MACAS
SALVATIERRA

dar Gnicamente con

Ing. Dario Macas Salvatierra, Msc.
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE MACHALA.
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CERTIFICO:

Que, la presente ORDENANZA PARA LA FORMACION Y ADMINISTRACION DE
LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS
BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON MACHALA,
BIENIO 2026-2027, fue sancionada y ordenada su promulgacion en el Registro Oficial,
Gaceta Oficial y dominio web institucional, de conformidad a lo establecido en el Articulo
324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, por
el Ing. Dario Macas Salvatierra-Alcalde del Gobierno Autéonomo Descentralizado
Municipal de Machala, en vista de que se han cumplido y observado los tramites
constitucionales y legales pertinentes.

Machala, 29 de diciembre de 2025.

ado_electrénicamente por:
GUEL ANGEL LOZANO
A

Ab. Miguel Angel Lozano Espinoza, Msc,
SECRETARIO GENERAL DEL I. CONCEJO CANTONAL
DEL GAD MUNICIPAL DE MACHALA.
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=% Gobierno

W[ NN S Auténomo
szt Descentralizado
pn7a7Z)  del Cantén Mira

S=TE2 Administracién 2023 - 2027

ORDENANZA No. 006-2025-ICM-GADCM

ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON MIRA

ADMINISTRACION 2023-2027
CONSIDERANDO:

Que, El Articulo 1 de la Constitucién 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”;

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

Que, El Articulo 10 de la Constituciéon de la Republica de la Ecuador prescribe
que, las fuentes del derecho se han ampliado considerando a: “Las personas,
comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos son titulares y gozaran de
los derechos garantizados en la Constitucién y en los instrumentos
internacionales”;

Que, El Articulo 84 de la Constitucién de la Republica del Ecuador determina
que: “La Asamblea Nacional y todo é6rgano con potestad normativa tendra la
obligacién de adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas
juridicas a los derechos previstos en la Constitucién y los tratados
internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la dignidad del ser
humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa que los
organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion
de la Republica, deben adecuar su actuar a esta norma;

Que, El numeral 9 del Articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,

confiere competencia exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacién y
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;
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Que, El Articulo 270 de la Carta Magna determina que los gobiernos autbnomos
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 Constitucion de la Republica del Ecuador establece
que el Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas
publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que
debera cumplir su funcidén social y ambiental;

Que, De acuerdo al Articulo 426 de la norma suprema sefiala: “Todas las personas,
autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucién. 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 Constituciéon, aunque las partes no las invoquen
expresamente.”. Lo que implica que la Constitucién de la Republica adquiere fuerza
normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos y todas debemos
sujetarnos a ella;

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

Que, El Articulo 715 del Cédigo Civil, prescribe que la posesién es la tenencia
de una cosa determinada con animo de sefior o duefo; sea que el duefio o el que
se da por tal tenga la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugary a
su nombre.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifica serlo;

Que, El Articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD) establece que los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendran entre otras las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley “I) Elaborar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;
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Que, El Articulo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le
corresponde: “a. El ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantorales, acuerdos y resoluciones; b. Regular,
mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor.
Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, para regular temas institucionales
especificos o reconocer derechos particulares;(...)”;

Que, El Articulo 139 del COOTAD determina que la formacién y administraciéon 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 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, Los ingresos propios de la gestiéon segun lo dispuesto en el Articulo 172
del COOTAD, los gobiernos auténomos descentralizados regionales, provinciales
y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestiéon 3 propia, y
su clasificaciéon estard sujeta a la definicion de la ley que regule las finanzas
publicas;

Que, El Articulo 242 del COOTAD prescribe que el Estado se organiza
territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por
razones de conservacién ambiental, étnico-culturales o de poblacién podran
constituirse regimenes especiales. Los distritos metropolitanos auténomos, la
provincia de Galapagos y las circunscripciones territoriales indigenas y
pluriculturales seran regimenes especiales;

Que, Las municipalidades segtn lo dispuesto en el Articulo 494 del COOTAD
reglamenta los procesos de formacion del catastro, de valoracion de la
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicacién se sujetara a las siguientes
normas: “Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constardan en el catastro con el valor de la propiedad
actualizado, en los términos establecidos en este Codigo”;
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Que, En aplicacién al Articulo 495 del COOTAD, 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 servira de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios;

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 revalorizacién 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 68 del Cédigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer
la determinacidn de la obligacidn tributaria;

Que, Los Articulos 87 y 88 del Codigo Tributario, de la misma manera, facultan
a la Municipalidad a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacién previstos en este c6digo;

Que, La aplicacién tributaria se guiara por los principios de generalidad.
Progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad,
transparencia y suficiencia recaudatoria;

Que, Las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentaran por medio
de ordenanzas el cobro de sus tributos;

El Concejo Municipal, en uso de la Facultad Legislativa prevista en los Articulos 240
y 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en concordancia con el
literal a) del Articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion

EXPIDE:

“ACTUALIZACION DE LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION, DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON MIRA,

VIGENTE PARA EL BIENIO 2026-2027"
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TITULO I
GENERALIDADES

Articulo 1.- COMPETENCIA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado del
cantén Mira (GADC Mira), es el 6rgano competente para establecer los
parametros especificos que se requieren para la determinaciéon del avalto de la
propiedad, los factores de aumento o reduccién del valor de los terrenos, asi
como los factores para la valoracién de las edificaciones; y de aprobar la tarifa
impositiva para el calculo del impuesto a los predios urbanos y rurales, en
concordancia de la normativa vigente.

Articulo 2.-AMBITO DE APLICACION DE LA ORDENANZA. - La presente
ordenanza rige para las personas naturales y juridicas, nacionales y extranjeras,
que sean propietarios o posesionarios de bienes inmuebles en la jurisdiccion
del cantén Mira.

Articulo 3.- OBJETO.- La presente ordenanza dicta las normas juridicas y
técnicas para los procedimientos y administracion de la informacion predial; y
aprueba el modelo de valoracién, plano de valor del suelo, tabla del valor de las
edificaciones, valor de reposiciéon, los factores de aumento o reduccién, los
parametros para la valoracién de las edificaciones y demas construcciones, la
determinacion del avalio de la propiedad, tarifa impositiva e impuesto predial,
de todos los predios ubicados dentro de los limites de la zona urbana de la
cabecera cantonal de Mira, determinadas de conformidad con la ley.

Articulo 4.- DEFINICIONES. - A efectos de una mejor aplicacion de esta
ordenanza, se establecen las siguientes definiciones:

4.1. Catastro Predial: Es el inventario o censo, debidamente actualizado y
clasificado de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares,
con el propodsito de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y
econdmica. Tiene por objeto regular la formacién, organizacion,
funcionamiento, desarrollo y conservacién del catastro inmobiliario en el
territorio del cantén.

4.2 Sistema Catastral Predial: Es el que comprende el inventario de la
informacion catastral; la determinacién del avalto de la propiedad; la
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estructuracion de procesos automatizados de la informacién catastral; y, la
administracién en el uso de la informaciéon de la propiedad, en la actualizacién
y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de
los productos ejecutados.

Ademds de estas definiciones, son consideradas las establecidas en las normas:
Acuerdo Ministerial No. 017-20 Norma Técnica para Formacion, Actualizacion y
Mantenimiento del Catastro Urbano y Rural y su Valoracién.

Articulo 5.- DEL REGLAMENTO CATASTRAL. - Para los efectos de la presente
ordenanza se aplicara la terminologia y procedimientos contemplados en el
manual de procedimientos tramites, que se incorporan a la presente ordenanza.

Articulo 6.- DOCUMENTACION E INFORMACION COMPLEMENTARIA. -
Forman parte de la presente ordenanza:

1. El plano del valor del suelo urbano, en formato fisico o digital;

2. Los factores de aumento o reduccién del avaliio del terreno por aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad y otros elementos semejantes;

3. Tabla de valores de las edificaciones y los factores para la valoracién de las
edificaciones;

4. Los términos, disposiciones, factores, elementos de identificacion y en
conjunto todo lo establecido en las normas: Acuerdo Ministerial No, 017-20.

TITULO 11
DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL

CAPITULO 1
DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

Articulo 7.- DOMINIO O PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal,
para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y
respetando el derecho ajeno, sea individual o social.
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a) La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda
propiedad.

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

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

d) Cuando existan diferencias entre propietarios y/o poseedores de predios
colindantes, la Unidad de Avaluos y Catastros debera registrar en el catastro
de predios mientras se obtenga la decision legal por parte de la autoridad
competente, de tal forma que se pueda inscribir definitivamente los
linderos de los predios que estan en conflicto, debiendo marcar como franja
en conflicto hasta que se determine el lindero real.

e) Si se diera el caso de dos o mas titulos de propiedad inscritos en el
Registro de la Propiedad provenientes de un mismo predio, se debera
inscribir en el catastro a quien tenga el titulo con el registro mas antiguo,
hasta que la autoridad competente dirima el derecho.

Articulo 8.- DEL MANTENIMIENTO CATASTRAL.- El responsable del catastro
municipal estd obligado a mantener actualizado el Sistema Municipal de
Informaciéon Catastral, para lo cual desarrollard técnicas que permitan una
captacion metodica y dinamica de las modificaciones de los predios; de igual
manera sera responsable de procesar las bajas y las modificaciones a los
registros catastrales, su validacion, asi como de que toda la informaciéon
generada sea incorporada a las bases de datos graficas y alfanuméricas de los
Sistemas de Informaciéon Municipal.

Articulo 9.- DEL REGISTRO CATASTRAL. - Todos los bienes inmuebles
ubicados en la circunscripcién territorial del Municipio de Mira, deberan ser
valuados y constardn en el Catastro Municipal, el que contendra el avalio
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comercial de los mismos, que se utilizar4 de manera multitinalitaria en
aplicaciones de planeacidon, programacion, estadisticas fiscales o de otro tipo.

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

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

a) Elplano general del territorio del cantén de Mira.

b) El plano del area urbana, con su respectiva divisiéon catastral, indicando
el perimetro urbano que lo limita y las zonas y sectores catastrales en que se
divida.

c¢) Elplano de cada manzana, que contenga: las dimensiones de los predios,
nombres y/o nimeros de las vias publicas que la limitan, el nimero de
zona o sector catastral a que pertenece, el numero de la manzana, los
predios que contiene, la numeracion de cada predio.

d) Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el cantén con un
sistema de coordenadas que permitan la localizacién precisa y
delimitacion de los predios.

Articulo 10.- INTEGRACION DE LOS REGISTROS CATASTRALES.- Los
registros catastrales estaran integrados de tal manera que permitan su
aprovechamiento multifinalitario y se puedan generar agrupamientos, los que
se clasificaran en:

a) Numéricos, en funcion de la clave catastral de cada predio.

b) Alfabéticos, en funciéon del nombre del propietario o del poseedor,
constituido éste por apellidos paterno y materno y nombre(s).

c¢) De ubicacion, por la localizaciéon del predio, de acuerdo a los nimeros o
nombres de calles v nimero oficial.
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d) Estadistico, en funcién del uso o destino del predio que establezca el
Plan de Desarrollo Urbano, del centro de poblacién y en las normas,
criterios y zonificacion.

Articulo 11.- DEPENDENCIAS DEPARTAMENTALES RESPONSABLES. -Corresponde a
la unidad de Avalios y Catastros administrar, mantener y actualizar el registrc
catastral, establecer el avaliio comercial de las edificaciones, de los terrenos y de
la propiedad, de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, las
normas de avaluo para las edificaciones y solares, y el plano del valor base de la
tierra, que permitan establecer la base imponible del impuesto a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable del Jefe de la unidad de Avaldos y Catastros,
establecer las politicas y procedimientos para mantener actualizados, en forma
permanente, los catastros de predios del cantén. En esos catastros los bienes
inmuebles contaran con el avaldo real de la propiedad debidamente
actualizado.

El Jefe de la unidad de Avaltos y Catastros queda facultado para realizar en
cualquier momento, de oficio o a peticion de la parte interesada, la revision y
por ende un nuevo avalio actualizado de cualquier predio, para la realizacion
del nuevo avalio que implique incrementar o disminuir el valor unitario por metro
cuadrado de suelo o de construccidon, debera documentar el procedimiento a
través de un expediente en donde conste la justificaciéon del cambio del avaluo.

Cualquier cambio de avaluo en la propiedad, implicara una reliquidacion en el
valor a pagar por concepto de los impuestos prediales.

A la Direccién Financiera, a través de la Unidad de Servicios Tributarios, le
corresponde la verificacion y comprobacion de la base imponible, asi como la
determinacion del impuesto predial y las deducciones, rebajas y exoneraciones,
en base de lo determinado en la presente ordenanza.

A la Direcciéon Financiera, a través de la Tesoreria, le corresponde el cobro del

impuesto predial a través de los mecanismos contemplados en la normativa
existente, ademas las bajas de titulos de crédito cuando se requiera hacerlos
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por disposicion de una Resolucién expedida por la administracion Tributaria
Municipal.

A la Direcciéon Financiera, a través del area de Reclamos, le corresponde
resolver mediante resolucion motivada los reclamos.

A la Direcciéon de Planificacion Territorial o la que haga sus veces, le
corresponde emitir los permisos y autorizaciones y comunicar a manera de
reportes, todos los tramites de aprobaciéon o negaciéon que afecten a las
superficies de los predios y edificaciones, vias y areas de recreacién o
comunales. Estos reportes se los hara por medios informaticos.

Ala Direccion Municipal de Obras Publicas le corresponde comunicar a manera
de reportes, todas las obras publicas realizadas y las que estén en etapa de
ejecucion, que afecten la determinacién de la Contribucién Especial de Mejoras.
Estos reportes se los harad por medios informaticos de manera semestral.

Las demas direcciones, departamentos, y empresas municipales, también
tienen la obligacion de comunicar de manera permanente sobre las acciones
que estan bajo su responsabilidad y que afecten de alguna manera al territorio
en general y a los predios de manera particular.

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

a) El catastro de los predios:

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

e Elregistro de predios mostrencos;

e El registro individual en la base de datos alfanumérica. - Tal
registro. llevado v controlado nor medios informaticos v aue servira
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para obtener la informacién catastral, contendra los siguientes datos
legales, fisicos y técnicos del predio:

e Derecho sobre el predio o bien inmueble;

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

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

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

e Fotografias aéreas, Orto fotos geo referenciadas, y restitucion
cartografica.

e Imagenes de satélite.

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

c) Ficha declarativa de los datos del predio que realice el propietario del
bien inmueble.

e Conla ficha declarativa que disefie e incorpore la Unidad de Avaldos
y Catastro, los propietarios y posesionarios de predios podran
declarar los datos que requiera el GADC Mira para la actualizacion de
la ficha catastral.

e Esta ficha podra presentarse a través de medios fisicos o digitales
en las ventanillas de la unidad de Avaluos y Catastros
debidamente firmada por el titular del domino o a través de
medios electronicos establecidos por el GADC Mira.
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e ElJefe de Avaluos y Catastro, podra disponer la verificacién de los
datos declarados.

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

Corresponde a la Unidad de Avaltos y Catastros, la actualizacién y mantenimiento,
previa solicitud del propietario o su representante legal, o cuando se estime
conveniente, realizar actualizaciones al registro catastral tales como:

e Inclusién o re inclusion;

e Bajas de registros catastrales;

e Fusion y divisidon del solar, o edificacion sujeta al Régimen de
Propiedad Horizontal;

e Transferencia de dominio;

e Rectificaciones por error en nombre, c6digo, parroquia, niimero
de manzana, calle, nimero de departamento, barrio o ciudadela,
linderos, mensuras, cabidas, etc.;

e Actualizaciones derivadas por las solicitudes de los registros
catastrales;

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

Articulo 14.- INVENTARIO CATASTRAL. - Los registros de los predios, los
registros cartograficos y sus actualizaciones conformaran el inventario catastral, el
mismo que debera ser llevado y controlado en medios informaticos que garanticen
el enlace de las bases alfanumérica y cartografica por medio de un Sistema de
Informacion Geografica Municipal, que permita la recuperaciéon de la
informacion catastral, sea que inicie su consulta por la base alfanumérica o por
la localizacién de un predio en la cartografia digital
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A través del sistema informatico, el inventario catastral serd proporcionado a
las direcciones municipales que lo requieran, por medio de aplicaciones del
Sistema Catastral, y para el caso de instituciones del sector publico o privado,
mediante convenios cuyos costos de utilizacion de la informacién municipal se
determinaran en el mismo convenio

CAPITULO 11
APLICACION DEL CATASTRO

Articulo 15.- NOTIFICACIONES A LOS CONTRIBUYENTES. - La Direccién
Financiera, a través de la Unidad de Comunicacién o quien haga sus veces,
notificarad por la prensa a los propietarios de los bienes inmuebles del cantén
Mira, haciéndoles conocer la vigencia del avaltuo para el bienio 2026-2027 y la
obligacion que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las
modificaciones que en ellos hubieren realizado.

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

a) Predio con edificacion no terminada que no sea habitable aun o esté
inconclusa. - Se determinara el avaltio de la propiedad, sumando el avalio
del solar y el avalio de lo edificado a la fecha del levantamiento de la
informacion; y,

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

TITULO III
DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO DE
LA PROPIEDAD
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CAPITULO 1
DE LAS RESPONSABILIDADES

Articulo 17.- DE LOS PROPIETARIOS. - Toda persona, natural o juridica, que
de cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el cantén,
esta obligada a registrarlos en la Unidad de Avaltos y Catastros, adjuntando el
instrumento publico que acredite el dominio, debidamente inscrito en el
Registro de la Propiedad del Canton Mira y el Certificado de registro de la
propiedad actualizado emitido por el Registrador, para que conste el cambio
efectuado en el inventario catastral.

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

Articulo 18.- DE LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD. - El
Registro de la Propiedad mantendra una conexién informatica con el GADC
Mira, suministrando la siguiente informacion:

a) Nombre de los contratantes.

b) Objeto del contrato.

c¢) Nombre ordinal del Notario, cantéon al que pertenece y nombre del

funcionario que autoriza el contrato de ser el caso.
d) Descripcion de la bien inmueble materia del contrato, medidas, linderos,

superficie de terreno y edificacion.

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

f) Fecha de inscripcion del contrato en el Registro de la Propiedad del
cantén Mira.

g) Clave catastral.

h) Descripciéon de la ubicaciéon del predio Manzana, nimero de lote, calles,
barrio, parroquia, etc.
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i) Numero de cédula de identidad o Registro Unico de Contribuyentes en su

caso.
j) Monto de la transaccion.

k) Tipo de transaccion.

Los notarios enviaran, en medios digitales, a las oficinas de la Unidad de
Avalios y Catastro, dentro de los 10 primeros dias de cada mes, el registro
completo de las transferencias totales o parciales de los predios, particiones
entre condéminos, adjudicaciones por remate y otras causas.

CAPITULO 11
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA

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

1.

2.

8.

9.

Identificacidon predial.

Régimen de propiedad.

. Ubicacién de la propiedad.
. Titular del dominio.

. Situacion legal.

. Descripcién fisica.

. Infraestructura y servicios.

Uso del predio.

Medidas y linderos.

10. Ubicacioén cartografica.
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11. Restricciones.

12. Descripcion de las edificaciones y otros elementos constructivos.

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

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

a) El avalio del suelo que es, el precio unitario contenido en el plano de
valores del suelo urbano, determinado por un proceso de comparaciéon
con precios de venta de lotes o solares de condiciones similares u
homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del lote o
solar;

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

c¢) El avalio 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;

d) El avalto de los sistemas constructivos adicionales; y,

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

f) Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacién de los
elementos de avalto del suelo, avaliio de las edificaciones y valor de
reposicion previstos en la Ley y en esta ordenanza, que se describen a
continuacién:

20.1. AVALUO DEL TERRENO
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a) Se establece sobre la informaciéon de caracter cualitativo de la
infraestructura basica, la infraestructura complementaria, comunicacién,
transporte y servicios municipales, informacién que cuantificada
mediante procedimientos estadisticos permitira definir la estructura del
territorio urbano y establecer sectores homogéneos jerarquizados.

b) Ademads, se considera el andlisis de las caracteristicas del uso actual,
equipamiento, infraestructura y servicios municipales, uso potencial del
suelo; sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de venta de
los solares, informacién que, mediante un proceso de comparacion de
precios de condiciones similares u homogéneas, son la base para la
elaboracién del plano del valor del suelo urbano; sobre el cual se
determine el valor base por sectores homogéneos. Expresado en el
respectivo plano de valores del suelo urbano, que esta contenido de
manera digital en la base de datos grafica del GAD Municipal, y que forma
parte de la presente ordenanza.

c) El valor base que consta en el plano del valor de la tierra sera afectado
por los factores de aumento o reducciéon del avaliio del terreno, por
aspectos topograficos, riesgo, ubicacidon en la manzana y geométricos.

d) Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion
en el area urbana, en la realidad dan la posibilidad de multiples enlaces
entre variables e indicadores, los que representan al estado actual del
predio, condiciones con las que permite realizar su valoracién individual,
por lo que el avalio del terreno individual esta dado: por el valor del
metro cuadrado del sector homogéneo localizado en el plano del valor de
la tierra, multiplicado por los factores de aumento o reduccion,
multiplicado por la superficie del terreno.

e) Para el caso de las urbanizaciones, el valor unitario del suelo incluira
necesariamente los costos de urbanizacién, de acuerdo a las tablas de
costo que deben presentar los propietarios de ellas. Para el caso de
urbanizaciones ya existentes, se aplicaran las tablas con las que cuenta la
Direccién de Obras Publicas.

20.2. CALCULO DEL AVALUO DEL TERRENO.
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El Precio Unitario Base (PUB) se refiere a aquel valor que conste en el plano de
valores dentro de una zona o sector homogéneo, obtenido en condiciones que
podrian denominarse como "normales".

a) El PUB del suelo se referira siempre al precio de terrenos que guarden
condiciones ideales respecto de su potencial de maxima atraccién frente
a la demanda, tomando en cuenta el contexto socio espacial en el que se
ubique dicho terreno.

b) El precio base unitario, es el precio por cada metro cuadrado de
superficie de terreno.

c) En este sentido, el valor del suelo referido a un terreno, se expresa de la
siguiente manera:

VS= At x PUB
En donde:

VS = Avalto total del suelo
At = Area del terreno, en m2
PUB = Precio Unitario del suelo

Factores Exdgenos, Mapa de Valores. - Para obtener el avalué original, o
precio Base de cada Predio, se procedio a realizar un andlisis ex6geno de:

Cada sector del cantén, es decir se analizé los componentes generales de cada
uno de los sectores, por ejemplo, las zonas de comercio, zonas de vivienda,
zonas residenciales, se analizé también el tipo de via, topografia predominante,
puntos de afectacién del precio (escuelas, Policia, Municipio, etc.).

Como anexo a la presente ordenanza esta el mapa de Zonas homogéneas con el
valor de Precio Inicial.

d) Factores Endégenos de Modificacion del Precio Unitario Base
Los terrenos urbanos se diferencian entre si por sus caracteristicas intrinsecas, las

que asignan no solo atributos fisicos especificos a cada uno de ellos, sino aue
mantienen o modifican el valor econdmico de solar, respecto del precio
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unitario base determinado en el plano de zonas homogéneas. Porlo tanto, el valor
de un predio también es funciéon de factores endoégenos (o atributos) que lo
afecten, ante lo cual se expresa en la siguiente expresion matematica:

VS= Atx PUB x [Fe]

En donde:

VS = Avaluo total del suelo

At = Area del terreno, en m2.

PUB= Precio unitario base del terreno

[Fe] = Producto de coeficientes de modificaciéon por factores endégenos del
terreno

Se aplicaran los siguientes factores enddgenos que afectan la valoraciéon de un
predio especifico:

VS = At (PUBs) x Ffte x Ffdo x Ftam x Ftop x Roe x Ftt x Fform x Frrivel x Fafee x
Fuso

En donde:

[VS] = Valor total del lote, en $ USA
[Atl]= Area del lote, en m2

[PUBs] = Precio unitario base del lote, en $ USA (Mapa de Valor Suelo).

Factor Frente: Ffte Factor Tipo de Ftt
Terreno:

Factor Fondo: Ffdo Factor Forma: Fform

Factor Tamaifo: Ftam Factor Nivel: Fnivel

Factor Topografia: Ftop Factor Afectacion: Fafec

Factor Localizacion: Floc Factor Uso: Fuso

A continuacion, se detalla los factores endégenos considerados para el ajuste
del precio:
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FACTOR FRENTE

FACTOR FONDO

FRENTE (m) | FACTOR
0a4 0.58
4a8 0.82
8a 12 0.96
12 a 20 1.00
20 a 24 1.10
24 a 28 1.18
28a 32 1.27
32a36 1.34
36 a 40 1.41
MAYOR A 40 | 1.42
FONDO (m) | FACTOR
0a 10 0.71
10 a 20 0.97
20 a 40 1.00
40 a 50 0.89
50 a 60 0.82
60 a 70 0.76
70 a 80 0.71
80 a 90 0.67
90 a 100 0.62
MAYOR A 100 | 0.63
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FACTOR TAMANO
FACTOR AREA DEL LOTE | FACTOR
MIN (m) MAX (m)
1 400 1.00
400 600 0.99
600 900 0.98
900 1200 0.97
1200 2200 0.96
2200 4500 0.95
4500 EN ADELANTE | 0.94
FACTOR TOPOGRAFIA
FACTOR FACTOR
Plano 1.00
Inclinado Ascendente 0.98
Inclinada Descendente | 0.97

FACTOR LOCALIZACION EN LA MANZANA

LOCALIZACION EN LA MANZANA FACTOR
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | BIFRONTAL 1.03
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | EN CABECERA 1.06
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | EN CRUZ 1.00
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | EN PASAJE 0.98
LOCALIZACION DEL LOTE EN LAMANZANA |ENT 1.00
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | ESQUINERO 1.05
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | INTERIOR 0.97
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | INTERMEDIO 1.01
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | MANZANERO 1.07
LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA | TRIANGULO 1.00
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FACTOR TIPO DE TERRENO

FACTOR FORMA

TIPO DE TERRENO FACTOR
INUNDABLE 0.99
CIENEGOSO 0.97
SECO 1.00
HUMEDO 0.98
FORMA DEL TERRENO FACTOR

REGULAR 1.00
IRREGULAR 0.98
MUY IRREGULAR 0.97

FACTOR NIVEL

FACTOR NIVEL DE TERRENO FACTOR

A NIVEL 1.00
SOBRE NIVEL 0.97
BAJO NIVEL 0.98
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FACTOR USO

FACTORES DE MODIFICACION POR EL USO DEL LOTE

USO DEL LOTE FACTOR
AGRICOLA 1.05
ARTESANAL 1.20
COMERCIAL 1.15
CULTO 1.15
CULTURAL 1.10
DIPLOMATICO 1.25
DIVERSION - ENTRETENIMIENTO 1.00
EDIFICIO DE HOTEL 1.25
EDUCACION  INICIAL-PRIMARIA-SECUNDARIA 1.15
EDUCACION SUPERIOR 1.15
HOSPEDAJE 1.25
INDUSTRIAL 1.15
MILITAR 1.10
OTRO 1.00
RECREATIVO - DEPORTIVO 1.10
RESIDENCIAL 1.00
SALUD 1.20
SERVICIOS PRIVADOS 1.15
SERVICIOS PUBLICOS 1.10
SIN FINES DE LUCRO 1.00
SIN USO 1.00
TURISMO 1.25
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20.3. AVALUO DE EDIFICACIONES

Se establece el avalto de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacién de la simulacién
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que
constaran los siguientes indicadores de caracter general: tipo de estructura,
acabados, edad de la construccion, estado de conservacién, superficie, y
numero de pisos.

Para la aplicacién del método de reposicién y establecer los parametros
especificos de calculo, a cada indicador le correspondera un nimero definido
de rubros de edificacién, a los que se les asignaran los indices de participacion.
Para el caso y de acuerdo al tipo de construccién existente se consideran
coeficientes de vida util para cada estructura.

Para la determinacién del avalio de las edificaciones y en general de la
propiedad urbana, se aplicardan los parametros, elementos, modelos
matematicos, tabla de valoracién de los materiales de construccion, tabla de
depreciacion de las edificaciones.

20.4. CALCULO DEL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES

Método de Reposicion. - El método de reposicion, es la determinaciéon del costo
de reposicion para llegar al costo actual de la construccion. Es decir, el costo de
reposicion es el costo de reproducirlo o construirlo de nuevo para conocer el
avaluo de la construccion nuevay el costo actual.

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

FORMULA GENERAL VALORACION CONSTRUCCION

El avaliio de una edificacién se expresa con la formula:

VT = (A x (PU _Tipologia) x Fuso x Fac x Finst x FD x Fetc x Fcons) + VA+IE
En donde:

[VT] = Valor total de la edificacién

[A] = Area de la edificacién a avaluar

[PU Tipologia] =Precio Unitario Base (en funcién de cada tipologia)

[Fuso] = Factor por uso de la edificaciéon
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[Fac] = Factor por acabados

[Finst] = Factor por instalaciones

[D] = Factor de Depreciacion

[Fetc] = Factor por etapa de construccién.

[Fcons] = Factor por conservacion de la edificacion

[VA] = Obra Complementaria o Adicionales Constructivos*

[IE] = Instalaciones Especiales™

*Estos incluyen factores de ajuste

Tipologias constructivas y precios unitarios de construccion terminada

Para cada tipologia constructiva se ponderard un costo directo por metro
cuadrado de sus elementos que conforman la estructura. En los precios
unitarios de esta tabla consideraran la edificacién terminada e incluyen los
acabados en una participaciéon porcentual al avaldo de la estructura. De acuerdo
a la calificacidn tipoldgica de la edificacion, se aplicara una tabla de tipologias y
precios unitarios.

Para realizar la actualizacién de la valoraciéon masiva urbana, se aplica el IPC
(Indice de Precios al Consumidor) a todas las edificaciones dentro del area
urbana del cantén.

NACIONAL
sep-21 105,5800 IPC ACTUAL
sep-18 105,5000 IPC INICIAL
IPC 1,0008 FACTOR DE AJUSTE

TABLA DE TIPOLOGIAS Y PRECIOS UNITARIOS
POR M2
A B C
TIPOLOGIAS 1-2 3-4 5 0 MAS
PLANTAS| PLANTAS| PLANTAS
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T1 [Hormigoén 220.18 300.24 380.30
T2 Acero/Hierro/Cercha/Metal 21017 25020 0.00
Ladrillo/Bloque/Tapia/Adobe/ 0.00
T3 Piedra 80.06 90.07
T4 |Madera 60.05 70.06 0.00
T5 |[Mixta/Hormigén 180.14 220.18 250.20
T6 |[Mixta/Madera 160.13 280.14 0.00
T7 |[Mixta/Metal/Hormigén 190.15 230.18 320.26

Para aquellas edificaciones que se hallan en el drea urbana se aplicard, para

cada elemento constructivo terminado y consignado en la ficha catastral.

Factores de modificacion por uso de la edificacion
A partir del precio unitario base de la tipologia constructiva para uno y dos
pisos, se modificara el precio de una edificaciéon de acuerdo a su uso o

destino econémico.
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uso Factor
BAR 1.00
CENTRO DE SALUD 1.00
FUNDACIONES 1.00
MALECON 1.00
MUSEO 1.00
ORFANATO 1.00
ORGANISMOS INTERNACIONALES 1.00
PLAZA DE TOROS 1.00
PORQUERIZA 1.00
RECINTO MILITAR 1.00
RECINTO POLICIAL 1.00
SALA COMUNAL 1.00
SALA DE CINE 1.00
SALA DE ORDENO 1.00
SALA DE EVENTOS 1.00
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UNIDAD DE POLICIA COMUNITARIA 1.00
Uuso Factor
AEROPUERTO 1.00
ALMACEN - COMERCIO MENOR 1.00
AUDITORIO 1.05
AULA 1.00
BALCON - TERRAZA 1.00
BANCO - FINANCIERA 1.40
BATERIA SANITARIA 1.00
BODEGA 1.20
BODEGA COMERCIAL - INDUSTRIAL 1.20
CASA 1.00
CASA BARRIAL 1.00
CEMENTERIO 1.00
CENTRO COMERCIAL 1.00
CENTRO CULTURAL 1.00
CENTRO DE ASISTENCIA SOCIAL 1.00
CENTRO DE EDUCACION INICIAL 1.00
CLINICA 1.00
COMERCIO ESPECIALIZADO 1.20
CONVENTO 1.30
CUARTO DE MAQUINAS 1.10
DEPARTAMENTO 1.00
DISCOTECA 1.00
ESCENARIO DEPORTIVO 1.40
ESTACION DE BOMBEROS 1.00
FUNERARIA 1.20
GARITA - GUARDIANIA 1.00
GALPON 1.10
GASOLINERA 1.40
GIMNASIO 1.00
HOSPITAL 1.22
HOSTAL 1.20
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"HOSTERIA 1.20
uUso Factor
HOTEL 1.20
IGLESIA - CAPILLA 1.30
KARAOKE 1.00
LAVANDERIA 1.00
LAVANDERIA - SECADO 1.00
MERCADO 1.20
MIRADOR 1.00
MOTEL 1.20
NAVE INDUSTRIAL 1.25
OFICINA 1.20
OTRO 1.00
PARQUEADERO CUBIERTO 1.05
PARQUEADERO DESCUBIERTO 1.05
PATIO - JARDIN 1.00
PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUA 1.00
RECLUSORIO 1.00
RESTAURANTE 1.20
RETEN POLICIAL 1.00
SALA DE CULTO 1.30
SAUNA - TURCO - HIDROMASAJE 1.00
SIN USO 1.00
TERMINAL TERRESTRE 1.00
VIVERO 1.25
VIVIENDA Y COMERCIO 1.00
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TIPO DE ACABADO
LUJO 1.20
BUENO 1.10
ECONOMICO 1.00

BASICO-TRADICIONAL [0.90

NO TIENE

0.80

Factor por instalaciones

En este factor se unificaron las instalaciones tanto eléctricas como sanitarias
esta tomado de la ficha catastral.

INSTALACIONES
EDIFICACIONES
RANGOS FACTOR
0-1 1.01
1-2 1.02
2-4 1.03
4-5 1.05
5 - En adelante |1.06

Factor por etapa de construccion
Para aquellas edificaciones que se hallan en el area urbana se tornara de la ficha catastral
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ETAPA DE CONSTRUCCION
TERMINADA 1.00
EN ESTRUCTURA 0.50
EN ACABADOS 0.90
SIN MODIFICACION | 1.00
RECONSTRUIDA 0.95
ABANDONADA 1.00

Factor de depreciacion por estado de conservacion
Se aplicara para cada tipologia la siguiente expresién (del método de Ross):

Fd=[1- [(%) + (%) ]* 0.9]
Dénde:
Fd = Factor de depreciacién.
E = Edad de la construccién.
Vt =Vida util del material predominante de la estructura.
E = Antigliedad = Afio Actual - Afio de Construccién.
Afo Actual = Dato del sistema.

Afio Construccion = Dato Censo Predial.

Nota: Sila construccién ha tenido un proceso de remodelacién se debe poner
ese afo para la edad de la construccion (afio de construccion). Este dato de
afio de construccién se tomara de los datos levantados en la ficha catastral.

Se aplicara la siguiente tabla:

102



Registro Oficial - Edicion Especial N° 949 Miércoles 14 de enero de 2026

FACTOR ESTADO DE CONSERVACION
ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
MUY BUENO 1.00
BUENO 0.95
REGULAR 0.90
MALO 0.85
OBSOLETO 0.10
*Se consideran nuevas las edificaciones construidas
en los ultimos dos anos.

Vida util de las edificaciones y valor residual

La vida util o vida técnica (concepto distinto al de vida fisica de las
edificaciones) y el valor residual se aplicara de acuerdo a la Tipologias
definidas anteriormente.

La vida util o vida técnica (concepto distinto al de vida fisica de las
edificaciones) y el valor residual se aplicara de acuerdo a la siguiente tabla:
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ESTIMACION DE VIDA UTIL Y VALOR RESIDUAL-
TIPOLOGIA
TIPOLOGIAS DESCRIPCION ANOS |RESIDUAL
T1 Hormigoén 80 10%
T2 Acero/Hierro/Cercha/Metal 80 10%
Ladrillo 50
Bloque 30
T3 Tapia 80 10%
Adobe 80
Piedra 100
T4 Madera 50 10%
T5 Mixta Hormigoén 80 10%
T6 Mixta / Madera 50 10%
T7 Mixta/metal/hormigén 80 10%
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‘Instalaciones especiales

El valor de las instalaciones especiales estara definido de acuerdo a los datos
de la ficha catastral y con estos se elaboré una tabla de costos.

TABLA DE PRECIOS UNITARIOS PARA INSTALACIONES

ESPECIALES
NUMERO TIPO UNIDAD [P. UNITARIO
1 SISTEMA DE TRANSMISION SATELITAL [UNIDAD  [$450.00
2 SISTEMA CONTRA INCENDIO UNIDAD [$500.00
3 SISTEMA DE VIGILANCIA UNIDAD [$300.00
4 ASCENSOR UNIDAD [$20,000.0
5 SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO |UNIDAD |0 $200.00
6 OTRO UNIDAD [$1.00

Valor por adicionales constructivos

El avalio de los adicionales constructivos se realizara aplicando la siguiente
tabla:

TABLA DE PRECIOS UNITARIOS PARA ADICIONALES
CONSTRUCTIVOS Y MEJORAS

ME]JORA UNIDAD | V.UNITARIO
ASADERO O BBQ M2 30
ASCENSOR U 20000
CANCHA DEPORTIVA DE CESPED NATURAL M2 90
CANCHA DEPORTIVA DE CESPED SINTETICO M2 80
CANCHA DEPORTIVA DE TIERRA M2 35
CANCHA DEPORTIVA ENCEMENTADA M2 50
CENTRAL DE AIRE ACONDICIONADO U 200
CERRAMIENTO DE ADOBE M 30
CERRAMIENTO DE HIERRO SOBRE MAMPOSTERIA M 50
CERRAMIENTO DE LADRILLO BLOQUE M

404
- ENLUCIDO ’
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‘CERRAMIENTO DE LADRILLO - SIN ENLUCIR M 25
CERRAMIENTO DE MALLA SOBRE MAMPOSTERIA M 40
CISTERNA M3 800
MURO DE PIEDRA M 60
PISCINA CUBIERTA M2 350
PISCINA DESCUBIERTA M2 250
PORTON AUTOMATICO DE HIERRO U 800
PORTON AUTOMATICO DE MADERA - HIERRO U 900
RESERVORIO M2 600
SISTEMA CONTRA INCENDIO U 500
SISTEMA DE TRANSMISION U 400
SISTEMA DE TRASMISION SATELITAL U 450
SISTEMA DE VIGILANCIA U 300

TITULO IV
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

CAPITULO I
GENERALIDADES

Articulo 21.- OBJETO DEL IMPUESTO PREDIAL. - Son objeto de aplicacion
del impuesto predial general sobre los predios, todas las propiedades
inmuebles ubicadas dentro de los limites del cantén Mira.
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HINIDUAUIVII EUED ™ EUE T

Articulo 22.- TRIBUTO APLICABLE. - Los predios del cantén Mira estan
gravados por el impuesto predial, el cual se establece mediante una tarifa por
mil, calculada sobre el valor imponible de la propiedad; segin lo que se
dispone en la presente ordenanza y de conformidad con lo estipulado en el
COOTAD.

Articulo 23.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo del impuesto predial es el
GADC Mira.

Articulo 24.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos los contribuyentes o
responsables del tributo que grava la propiedad urbana y rural, las personas
naturales o juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las
herencias yacentes y demas entidades aun cuando carecieren de personeria
juridica, y que sean propietarios, poseedores o usufructuarios de bienes raices
ubicados dentro del perimetro del cantén Mira.

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

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

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

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

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

5. Los sindicos de quiebra o de concursos de acreedores, los representantes o
liquidadores de sociedades de hecho en liquidacidn, los depositarios judiciales
y los administradores de predios ajenos, designados judicial o
convencionalmente.
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6. Los adquirentes de predios por los tributos a la propiedad urbana que
afecten a dichos predios, correspondientes al afio en que se haya efectuado la
transferencia y por el afio inmediato anterior.

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

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

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

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

Articulo 25.- ADMINISTRACION TRIBUTARIA MUNICIPAL. - La
Administracion Tributaria Municipal, esto es, los procesos de determinacion,
calculo, liquidacién y recaudaciéon de los impuestos, que pesan sobre la
propiedad inmobiliaria del cantén Mira, es de competencia indelegable de la
Direccion Financiera, la misma que la ejercera por intermedio de su Director y
la Unidad de servicios tributarios y de Tesoreria.

Articulo 26.- AVALUO IMPONIBLE. - El avaltio imponible de cada propiedad
inmobiliaria es aquel con el cual el avaltio de la propiedad actualizado, excede
a las deducciones establecidas conforme a la presente ordenanza. El avalto
imponible correspondiente a los contribuyentes que posean mas de un predio,
seraigual a la suma de los avalios imponibles de todos esos predios, incluidos
los derechos o alicuotas de copropiedad, de haber lugar.

Sera de competencia y responsabilidad privativa del Jefe de Avaltios y catastros,
determinar el avaliio imponible; y del Director Financiero a través de la Unidad
de servicios tributarios y Tesoreria, la determinacién del valor del impuesto y
el de las exoneraciones, que correspondan a cada contribuyente, y del cobro del
tributo.
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CAPITULO 11

DE LA DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL

URBANO

Articulo 27.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO.- El
valor del impuesto predial urbano municipal que cada contribuyente debe
pagar anualmente, desde el primer dia de enero del 2026, sera el que resulte
de aplicar las tarifas de 0.90 por mil del Avaluo, (banda impositiva = 0.90 x 1000).

Articulo 28.- RECARGO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS EN LA
ZONA URBANA.- Se establece un recargo anual del dos por mil (2%00) que se
cobrara sobre el avaliuo de la propiedad, que gravara a los inmuebles no
edificados hasta que se realice la edificacion, de acuerdo con las siguientes
regulaciones:

a)

b)

d)

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

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

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

No afectara a los terrenos no construidos que formen parte propiamente
de una explotacidn agricola, en predios que deben considerarse urbanos
por hallarse dentro del sector de demarcacién urbana, y que, por tanto,
no se encuentran en la zona habitada;
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e) Cuando por incendio, terremoto u otra causa semejante, se destruyere un
edificio, no habra lugar a recargo de que trata este articulo, en los cinco afios
inmediatos siguientes al del siniestro; y,

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

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

CAPITULO III
TRIBUTOS ADICIONALES SOBRE EL IMPUESTO PREDIAL URBANO

Dependiendo de cada Municipio se podria establecer los siguientes tributos
adicionales y su valor.

Articulo 29.- Tributo adicional al impuesto predial rural.- Al mismo tiempo
con el impuesto predial urbano se cobraran los siguientes tributos adicionales:

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

b) Tasa por servicio de mantenimiento catastral.- El valor de esta tasa anual
es de 0.50 USD por cada unidad predial;

c) Contribucion predial a favor del Cuerpo de Bomberos.- El valor de

esta contribucion anual es el 0.15 por mil del avalio total de la unidad
predial, tal como lo establece la ley contra incendios.
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Se incorporaran a la presente ordenanza y durante su vigencia, aquellos tributos
que fueren creados por ley.

CAPITULO 1V
DE LAS EXENCIONES DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

Articulo 30.- EXENCIONES DE LOS IMPUESTOS.- Los contribuyentes estan
exentos del pago del impuesto de que trata el presente capitulo, bien sea en forma
permanente, temporal o parcial, en el caso de propiedades urbanas, enla manera
que se detalla a continuacion:

1. Tendran exoneracién permanente:

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

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

1.3. Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o
asistencia social de caracter particular, siempre que sean personas
juridicas y los edificios y sus rentas estén destinados, exclusivamente a
estas funciones.

Si no hubiere destino total, la exencién sera proporcional a la parte
afectada a dicha finalidad.

1.4. Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a
organismos internacionales de funcién publica, siempre que estén
destinados a dichas funciones.

1.5. Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el
Concejo Municipal y que tengan juicios de expropiacion, desde el
momento de la citacién al demandado hasta que la sentencia se
encuentre ejecutoriada, inscrita en el Registro de la Propiedad y
catastrada. En caso de tratarse de expropiacién parcial, se tributara por
lo no expropiado.
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2. Exenciones Temporales. Gozaran de una exenciéon por los cinco afos
posteriores al de su terminacion o al de la adjudicacién, en su caso:

2.1. Los bienes que deban considerarse amparados por la institucién del
patrimonio familiar, siempre que no rebasen un avaliio de cuarenta y
ocho mil ddlares.

2.2. Losedificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

2.3. Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto
otorga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, el Banco Ecuatoriano
de la Vivienda, las asociaciones mutualistas y cooperativas de vivienda y
solo hasta el limite de crédito que se haya concedido para tal objeto.

Cuando se trate de préstamos hipotecarios sin amortizacion gradual, otorgados
por bancos, empresas o personas particulares, el contribuyente debera
adjuntar una copia de la escritura en la primera solicitud, y cada afio un
certificado notariado del acreedor, en el que conste el valor del saldo deudor
por capital. En la primera vez, el solicitante también adjuntara las escrituras,
contratos, facturas y, de haber lugar, los planos de construccién, que permitan
comprobar que el préstamo se ha efectuado e invertido en la adquisicién,
construccion o mejoras del inmueble. Cuando se trate del saldo del precio de
compra, hara prueba suficiente la respectiva escritura de compra.

En los préstamos que otorga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, el
contribuyente presentara, en la primera vez, un certificado que confirme la
existencia del préstamo y su objeto, asi como el valor del mismo o el saldo de capital,
en su caso.

En los préstamos sin seguro de desgravamen, pero con amortizacién gradual,
se indicara el plazo y se establecera el saldo de capital y los certificados seran
renovados por el peticionario cada afio. En los préstamos con seguro de
desgravamen, se indicara también la edad del asegurado y la tasa de
constitucién de la reserva matematica.

A falta de informacién suficiente, la Direccién Financiera elaborara tablas de

aplicacion, a base de los primeros datos proporcionados por el interesado y
teniendo como referencia similares casos anteriores.
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2.3.1. La rebaja por deudas hipotecarias después de los cinco afios, tendra los
siguientes limites:

Veinte por ciento (20%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese saldo
alcanza hasta el veinticinco por ciento (25%) del valor real actualizado del
respectivo predio.

Treinta por ciento (30%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese
saldo supera el veinticinco por ciento (25%) y llega hasta el treinta y siete y
medio por ciento (37.5%) del valor real actualizado del respectivo predio.

Cuarenta por ciento (40%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando
ese saldo supera el treinta y siete y medio por ciento (37.5%) del avalto real
actualizado del respectivo predio.

Para efectos de lo estipulado en este numeral, la Direcciéon Financiera solo
considerara el saldo de capital, de acuerdo con los certificados emitidos por los
bancos y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. Cuando deba aplicarse
deducciones por cargas hipotecarias compartidas entre los copropietarios de
uno o varios inmuebles, el monto de la deduccién se aplicara a prorrata del
valor de los derechos de cada uno.

2.3.2. Gozaran de una exoneracién 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.

a) Cuando la construccién comprenda varios pisos, la exenciéon se
aplicara a cada uno de ellos, por separado, siempre que puedan habitarse
individualmente, de conformidad con el respectivo aio de terminacién.

b) 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.
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c¢) Para aplicar estas exenciones se tendra en cuenta el catastro
actualizado de entidades y organismos del sector publico.

Las instituciones de beneficencia o asistencia social de caracter particular, para
acceder a la exencién total o parcial, el representante legal de la institucién
beneficiaria de la exencién debera presentar al Director Financiero, lo siguiente:

a) Copia notariada de las paginas del Registro Oficial en que conste
publicada la ley, decreto o acuerdo ministerial de creacién o aprobacién
de los estatutos, y de sus reformas, de haberlas.

b) Declaracién juramentada del representante legal de la institucion, de
la que conste que sus edificios y rentas se destinan uUnica y
exclusivamente a los fines de beneficencia, asistencia social o educacion,
para los que estd autorizada. De haber destino parcial, se detallara los
bienes y rentas pertinentes.

c) Copia del presupuesto anual, con detalle de ingresos y gastos.

d) Los ancianos mayores de sesenta y cinco afios estan exonerados si es
que el total del avalto de la propiedad actualizado del predio o predios
de su propiedad no excede del equivalente a quinientas remuneraciones
basicas unificadas del trabajador en general, que estuvieren vigentes en
el mes de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponde la
tributacién. Si es que ese total excede el limite anotado, la tributacién se
aplicara sobre el respectivo avalio excedente.

e) Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas
que tengan legalmente bajo su protecciéon o cuidado a la persona con
discapacidad, tendran la exenciéon del cincuenta por ciento (50%) del
rubro del impuesto predial urbano.

Los contribuyentes beneficiarios de las exoneraciones o rebajas al
impuesto predial, deben presentar hasta el 30 de noviembre del afio
anterior al de la emisiéon del titulo de crédito, la documentacién que
certifique que estén inmersos en las mismas para que surjan efectos en la
corresnondiente emision.
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was solicitudes que se presenten fuera del plazo establecido por esta
ordenanza, tendran efectos para la liquidaciéon del impuesto respectivo,
el siguiente periodo tributario.

CAPITULO V
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TITULOS DE CREDITO

Articulo 31.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- El Director Financiero a
través de la Jefatura de Rentas del Gobierno Municipal procedera a emitir los
titulos de crédito respectivos. Este proceso debera estar concluido hasta el 31
del mes de diciembre previo al del inicio de la recaudacién.

Los titulos de crédito deberan reunir los siguientes requisitos:

1. Designacion del GADC Mira, de la Direccion Financiera y la Jefatura de Rentas,
en su calidad de sujeto activo el primero, y de Administradores Tributarios los
otros dos.

2. Identificacion del deudor tributario. Si es persona natural, constaran sus
apellidos y nombres. Si es persona juridica, constaran la razén social, el nimero
del registro tnico de contribuyentes.

3. La direccion del predio.

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

5. Numero del titulo de crédito.

6. Lugar y fecha de emision.

7. Avaltuo actualizado de cada predio(s) Valor de las deducciones de cada
predio.

8. Avallo imponible de cada predio.

9. Valor de la obligacion tributaria que debe pagar el contribuyente o de la
diferencia exigible.
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10. Valor del descuento, si el pago se realizare dentro del primer semestre del
ano.

11. Valor del recargo, si el pago se realizare dentro del segundo semestre del
ano.

12. Firma autégrafa o en facsimile, del Director Financiero y del Jefe de la
Unidad de Servicios Tributarios, asi como el sello correspondiente.

Articulo 32.- RECIBOS PROVISIONALES.- Si por razones de fuerza mayor, la
Direccion Financiera no alcanzare a emitir el catastro tributario o los titulos de
crédito respectivos, el Director Financiero autorizara por escrito al Jefe de
Rentas para que emita recibos provisionales, en base del catastro y valores del
afio anterior. Esos recibos provisionales seran numerados y reuniran los
mismos requisitos que los establecidos en el Art. 33.

Articulo 33.- CUSTODIA DE LOS TITULOS DE CREDITO Y LOS RECIBOS

PROVISIONALES. - Una vez concluido el tramite de que tratan los articulos
precedentes, el Jefe de la Unidad de Servicios Tributarios comunicara al
Director Financiero, quién de inmediato entregara al Tesorero del Gobierno
Municipal para su custodia y recaudaciéon pertinente.

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

Articulo 34.- RECAUDACION TRIBUTARIA.- Los contribuyentes deberan
pagar el impuesto, en el curso del respectivo afio, sin necesidad de que el
Municipio les notifique esta obligacion.

Los pagos seran realizados en la oficina de recaudacién Municipal y podran
efectuarse desde el primer dia laborable del mes de enero de cada afio, aun cuando
el Municipio no hubiere alcanzado a emitir el catastro tributario o los titulos de
crédito. En este caso, el pago se realizara a base del catastro del afio anterior y la
Tesoreria Municipal entregara al contribuyente un recibo provisional.
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La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito o del recibo
provisional, al contribuyente. La primera copia correspondera a la Tesoreria y
la segunda copia sera entregada a la Coordinacién de Contabilidad.

Articulo 35.- DESCUENTOS EN LA RECAUDACION. - Los contribuyentes que
paguen los tributos dentro de los primeros seis meses del afio, tendran derecho
a que la Tesoreria Municipal aplique la siguiente tabla de descuentos sobre el valor
pagado por cada tributo predial:

PERIODO DE PAGO PORCENTAJE
DE DESCUENTO
Primera Quincena de Enero 10%
Segunda Quincena de Enero 9%
Primera Quincena de Febrero 8%
Segunda Quincena de Febrero 7%
Primera Quincena de Marzo 6%
Segunda Quincena de Marzo 5%
Primera Quincena de Abril 4%
Segunda Quincena de Abril 3%
Primera Quincena de Mayo 3%
Segunda Quincena de Mayo 2%
Primera Quincena de Junio 2%
Segunda Quincena de Junio 1%

Articulo. 36.- RECARGOS EN LA RECAUDACION. - Los contribuyentes que
paguen los tributos durante el segundo semestre del afio, tendran un recargo
del diez por ciento 10% anual de acuerdo a lo que dicta la ley.

Articulo 37.- REPORTES DIARIOS DE RECAUDACION Y DEPOSITO
BANCARIO.- Al final de cada dia, el Tesorero Municipal elaboraray presentara
al Director Financiero, y éste al Alcalde, (de manera trimestral) el reporte diario
de recaudaciones, que consistird en un cuadro en el que constard el detalle y
valores totales recaudados cada dia por 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 Cantonal.
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Articulo 38.- INTERES DE MORA.- A partir de su vencimiento, esto es, desde
el primer dia de enero del afio siguiente a aquel en que debié pagar el
contribuyente, los tributos no pagados devengaran el interés anual desde la
fecha de su exigibilidad hasta la fecha de su extincién, 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 fracciéon de mes, sin lugar a liquidaciones
diarias.

Articulo 39.- COACTIVA.- Vencido el aiio fiscal, esto es, desde el primer dia de
enero del afio siguiente a aquel en que debié 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.

Articulo. 40.- 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 ultimo 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.

Articulo 41.- EL CATASTRO TRIBUTARIO DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA DEL CANTON MIRA.- Serd de responsabilidad privativa e
indelegable de la Direccién Financiera a través de la Jefatura de Rentas la
elaboracién anual y actualizacién permanente del catastro tributario de la
propiedad inmobiliaria urbana del cantén Mira. Este mandato incluye la
custodia de los documentos de respaldo de la informacién constante en dicho
catastro tributario, el cual adquiere igualmente el caracter de documento oficial
del Municipio.

El Catastro Tributario de la Propiedad Inmobiliaria Urbana contendra la
informacién del catastro patrimonial, y adicionara la siguiente:

1. Valor de cada una de las deducciones contempladas en esta ordenanza.
2. Valor imponible.

3. Valor del rendimiento potencial del tributo, resultante de la aplicacion de la
tarifa pertinente.
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4. Valor de las exenciones y exoneraciones contempladas en esta ordenanza,
tributo.

5. Valor de los descuentos.
6. Valor de los recargos.

7. Valor neto de cada tributo, que debe pagar el contribuyente en el afo
respectivo, y que es igual a restar de los valores a que se refiere el numeral 3,
los correspondientes valores que constan como exenciones y exoneraciones y
descuentos y luego sumar los recargos.

Al final del catastro tributario de la propiedad urbana también se haran constar en
todas las columnas las cantidades y valores acumulados para el cant6

CAPITULO VI
DE LOS RECLAMOS

Articulo 42.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Concluido este proceso de
actualizacién catastral, se notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de la nueva valorizacion.

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

Articulo 43.- RECLAMOS SOBRE LOS AVALUOS.- Una vez que los sujetos pasivos
hayan notificado de la actualizacién catastral, podran dichos contribuyentes
formular sus reclamos ante el Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto
determinativo del impuesto, y al Jefe de Avallios y Catastros, cuando el reclamo
sea por la determinaciéon del avaluo.

Dentro del plazo de hasta quince dias de recibido el reclamo, el Jefe de Avaluos

y Catastros atendera el reclamo, y pondra en conocimiento del reclamante, el
resultado del tramite.
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Para tramitar la impugnacién o apelacién, a que se refieren los incisos
precedentes, no se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor
del tributo.

Articulo 44.- DE LAS INSPECCIONES.- Cuando una solicitud de ingreso,
reingreso, baja, o verificacion de medidas de un predio, requiera inspeccién en
sitio, el contribuyente entregara la documentacién requerida en la respectiva
ventanilla, la cual sera resuelta por el la Unidad de Avaluos y Catastros, dentro
del plazo de hasta 15 dias laborables, contados a partir de la entrega de la
documentacién.

TITULO V
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS

CAPITULO 1
GENERALIDADES

Articulo 45.- DEBERES DE LOS NOTARIOS Y DEL REGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD.-Para contribuir a la correcta y total aplicacion de las normas
contempladas en el COOTAD y en esta ordenanza, los Directores de las areas
Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del cantéon Mira,
deberan cumplir las siguientes disposiciones:

Para la elaboracién e inscripcion de una escritura, los Notarios y el Registrador
de la Propiedad exigiran que previamente el contribuyente les presente:

a) Certificado del avalio de la propiedad emitido por la Unidad de
Avaltos y Catastros.

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

¢) Permiso de desmembracién o certificado de no estar afectado por el
plan regulador del cantén emitido por la Direccién de Planificacion
Territorial, cuando la transaccién es por una parte del predio o por el
total, respectivamente.
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d) Copias certificadas de la liquidacion y pago de los impuestos que
genere la transaccion.

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

Cuando una escritura haya sido y/o inscrita sin los requisitos establecidos, el
GADC Mira solicitara la nulidad del documento y aplicara las sanciones
correspondientes al Notario y/o Registrador que hayan realizado Ila
protocolizacién o registro de la misma.

Dentro de los diez primeros dias de cada mes, los Notarios y el Registrador de
la Propiedad del cantén enviaran a la Unidad de Avaltos y Catastros y a la
Direcciéon Financiera del Municipio un reporte, en fisico y digital de las
transacciones realizadas, sobre la siguiente informacion:

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

b) Particiones entre condéminos.
¢) Adjudicaciones por remate y otras causas.
d) Hipotecas que hubieren autorizado.
e) Para enviar esta informacién mensual, los Notarios y el Registrador de
la propiedad se sujetaran a las especificaciones que consten en los
formularios que determine la Unidad de Avaltuos y Catastros.
Los Directores Municipales y Gerentes de empresas, deberan de manera
mensual enviar los reportes en fisico y digital, de la informacién que afecte la
informacién catastral.
Articulo 46.- DE LA SOLICITUD DE TRAMITES.- Toda persona natural o

juridica que requiera de un servicio municipal, debe tener sus datos
debidamente actualizados en la ventanilla de actualizacién de la Unidad de;]
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Avaltuos y Catastros, para lo cual debe presentar: la cédula de ciudadania,
certificado de votacion y los requisitos que fueran necesarios para actualizar la
base de catastros.

Cuando por efectos de la actualizacién de un registro catastral, el contribuyente
solicitara la inclusién de una particién, desmembracién, urbanizacién, etc., o los
datos de la escritura difieren con los datos del registro catastral, o difieran con
las medidas en sitio, o no constara en la cartografia municipal; debera incluir
los siguientes requisitos:

a) Levantamiento planimétrico en fisico y digital debidamente aprobado
por el GADC-MIRA.

b) No adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Mira.

¢) Para el caso de urbanizaciones, lotizaciones, particiones con el plano
debidamente aprobado por el GAD-MIRA; el archivo CAD, debera estar
estructurado en capas: de lotes, de edificaciones, de medidas, de
identificacion de lotes, etc. Las capas de poligonos, deberan contenerse
como poligonos cerrados.

d) Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos
para la actualizaciéon de datos en la respectiva ventanilla: cambio en la
tenencia del predio, datos de contribuyentes, datos de tenencia; la
Unidad de Avalios y Catastros, en los plazos establecidos en el
Instructivo de Tramites y el Manual de Procedimientos elaborados para
el efecto, actualizara los datos requeridos por el contribuyente.

e) Si después de entrega la informacién del propietario, se verifica que es
real la diferencia de area o superficie del predio y difiere de lo que consta
en su escritura, el contribuyente debera seguir los tramites necesarios
para aclarar o subsanar este error en el titulo escriturario.

Articulo 47.- DE LA FORMALIDAD EN LA PRESENTACION Y FIRMA DE
RESPONSABILIDAD DE LOS LEVANTAMIENTOS PLANIMETRICOS.

Todo levantamiento Planimétrico sera realizado mediante el Sistema de
Coordenadas WGS84 Zona 17 sur y de proyeccion DATUM UTM, se lo presentara
en fisico en formato A3 o en el que fuera requerido por el area

122



Registro Oficial - Edicion Especial N° 949 Miércoles 14 de enero de 2026

solicitante, ademas de la digital en un dispositivo de disco compacto con plano
georreferenciado en formato SIG o CAD.

Articulo 48.- CERTIFICACIONES.- La Direccién Financiera y/o la Unidad de
Avaltuos y Catastros otorgaran las certificaciones que, segin el ambito de su
respectiva competencia, les solicite el contribuyente.

b)

a) La Unidad de Avaluos y Catastros conferira la certificacion sobre el
avalto de la propiedad o cualquier otro certificado relacionado a la
propiedad inmueble del cantén que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios, previa
solicitud, para lo cual el contribuyente debe presentar previamente:

1. Certificado de No adeudar al Gobierno Municipal.

2. Plano de desmembracion aprobado por el GADC-MIRA, dependiendo
si la certificacion otorgada es total o parcial.

3. Levantamiento Planimétrico, cuando el caso lo amerite.

Una vez entregada la documentacién completa, requerida al
Contribuyente en la ventanilla correspondiente, la Unidad de Avaltuos y
Catastros entregara la certificacion solicitada dentro del término de las
24 horas siguientes, contados a partir que sus datos estén debidamente
actualizados en las respectivas ventanillas de actualizacidon catastral, y
cuando no requiera inspeccién de campo; para este ultimo caso el plazo
de entrega se sujetara al Instructivo y Manual de Procedimientos
elaborados y aprobados para el efecto.

La certificacion del avalio o de datos catastrales, no constituyen
reconocimiento, fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del
predio, s6lo expresara los datos, el valor del suelo y edificaciones, que
consten en el Registro catastral, aprobados mediante la presente
ordenanza por el Concejo Cantonal de Mira. El tratamiento de los datos y
situaciones de tenencia que se presentaren, seran atendidos de acuerdo
al Manual de Politicas y Procedimientos que Regula la Administracion y
Ordenamiento de la Unidad de Avaldos y Catastros, aprobado.
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Articulo 49.- DE LA PRESENTACION DE ESCRITURAS EN
TRANSFERENCIA DE DOMINIO POR PARTE DE LOS CONTRIBUYENTES.-
Toda persona natural o juridica, que de cualquier forma legal adquiera el
dominio de bienes inmuebles del cantén, esta obligado a catastrarla en la
Unidad de Avaluos y Catastros en un plazo no mayor de 30 dias calendario
desde la inscripcidon en el Registro de la Propiedad, adjuntando copia del
instrumento publico de dominio, debidamente inscrito en el Registro de la
Propiedad, para que conste en el inventario catastral.

Articulo 50.- FACULTAD SANCIONADORA DEL JEFE DE AVALUOS Y
CATASTROS.- El Jefe de Avaltos y Catastros solicitara a la maxima Autoridad,
se imponga las siguientes sanciones en cada caso, debiendo aplicarse el debido
proceso:

a) Los servidores municipales que por negligencia u otra causa dejaren de
avaluar una propiedad o realizaren avaltos por debajo o sobre del avaltio
real del predio y no justificaren su conducta, seran sancionados con una
multa equivalente al veinticinco por ciento y hasta el ciento veinticinco por
ciento de la remuneracién mensual basica minima unificada del trabajador
en general.

b) Ademas, cuando se comprobare o hubiere graves presunciones de dolo,
el Director que conociera el caso comunicara esta situacién a la maxima
Autoridad en peticiéon fundamentada, solicitando que se disponga la
destitucién del servidor municipal, sin perjuicio de las sanciones legales
a que diere lugar.

c¢) Cuando los Notarios y/o el Registrador de la Propiedad hubiere
efectuado escrituras e inscripciones en sus registros, sin haber exigido
los requisitos que se disponen en la presente ordenanza, incurriran en
sancion de multa equivalente a tres remuneraciones mensuales basicas
minimas unificadas del trabajador en general, sin perjuicio del cobro de
los tributos respectivos.

d) Los Notarios o el Registrador de la Propiedad, que incumplieren con el envio
oportuno de la informacién prevista en esta Ordenanza, seran castigados, en
la primera ocasidn, con una multa equivalente al cincuenta por ciento (50%)
de la remuneracién mensual basica minima unificada
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del trabajador en general. En cada reincidencia subsiguiente, se duplicara
la multa hasta llegar al doscientos cincuenta por ciento (250%) de dicha
remuneracion.

Articulo 51.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Las infracciones tributarias que
cometieren los contribuyentes, esto es, los delitos, contravenciones y faltas
reglamentarias de las normas contempladas en el Cédigo Organico de
Organizacioén Territorial, Autonomias y Descentralizacién, el C6digo Tributario
y la presente Ordenanza, estaran sujetas a las sanciones que para el ilicito
tributario contempla el Libro Cuarto de dicho C6digo Tributario.

Articulo 52.- MULTAS POR NEGAR INFORMACION O POR DATOS
FALSOS.- Los sujetos pasivos que se negaren a facilitar datos o a efectuar las
declaraciones necesarias que permitan realizar los avalios de la propiedad,
seran sancionados por el Director Financiero, previa notificacién escrita del
Jefe de Avaluos y Catastros, con una multa equivalente al cincuenta por ciento
(50%) de la remuneracion mensual basica minima unificada del trabajador en
general, que estuviere vigente en ese mes. La primera reincidencia se
sancionara con el cien por ciento (100%) de dicha remuneraciéon. La segunda
reincidencia causara una multa igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de
esa remuneracion.

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

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

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: Para el bienio 2026 - 2027 se dejara a consideracion el cobro del
impuesto al solar no edificado.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: Se excluyen del cobro del impuesto predial, los bienes inmueblés
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¥ “qué han sufrido afectacion y que estan considerados de riesgo alto por parte de
la Unidad Técnica Municipal de Gestién de Riesgos o quien haga sus veces.

Constaran en el catastro sélo para fines estadisticos, debiendo de certificar el
estado de estos bienes inmuebles, a pedido de la Unidad de Avaltuos y Catastros.

SEGUNDA: De acuerdo al Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) aprobado, se
propone cambiar el limite urbano de la cabecera cantonal, por lo que para

efectos de catastro, se considera mantener el actual limite urbano por el bienio
2026-2027.

TERCERA: SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA.- En todos los
procedimientos y aspectos no contemplados en esta ordenanza, se aplicaran las
disposiciones contenidas en la Constituciéon de la Republica del Ecuador, el
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién y
en el Codigo Organico Tributario, de manera obligatoria y supletoria.

CUARTA: DEROGATORIA.- Quedan derogadas todas las ordenanzas y demas
disposiciones expedidas sobre el impuesto predial urbano, que se le opongan y
que fueron expedidas con anterioridad a la presente.

DISPOSICION FINAL

PRIMERA: La presente Ordenanza, una vez aprobada por el Concejo Municipal
del Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Mira, entrara en vigencia a
partir de su publicacién en la Pagina Web de la Institucién, sin perjuicio de su
publicacion en el Registro Oficial, tal como lo dispone el Articulo 324 del
COOTAD y se aplicara para el avalio e impuesto de los predios urbanos en el
bienio 2026-2027.
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Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Ilustre Concejo Municipal del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Mira a los veinticuatro dias del mes de
diciembre de 2025.

|

*FAUSTO ISIDRO RUIZ
UINTEROS
iar nieanente con FirmaEe

rmado eyec'i‘rgniltf‘a!nfrge por
ERDUGO CUASPUD
r Gnicamente con FirmaBC

Fausto Ruiz Quinteros Abg. Sandy Verdugo
ALCALDE CANTON MIRA SECRETARIA GENERAL

T a T, GUBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

~,: 853%?5335‘3’?32 ) DEL CANTON MIRA

ALCALDIA \#87 SECRETAR{A GENERAL

CERTIFICACION DE DISCUSION. - CERTIFICO: Que la “ACTUALIZACION DE LA
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION, DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DEL CANTON MIRA, VIGENTE PARA EL BIENIO 2026-2027” fue discutida y
aprobada por el Ilustre Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado
del cantén Mira, en una sesion ordinaria de fecha 23 de diciembre de 2025 y una
sesion extraordinaria de fecha 24 de diciembre de 2025

Mira, 24 de diciembre de 2025.

Lo certifico.- : g SUBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
i : DEL CANTON MIRA
257 SECRETARIA GENERAL

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

DUGO CUASPUD
dnicamente con FirmaEC

SR
Abg. Sgndy Verdugo
SECRETARIA GENERAL

SECRETARIA GENERAL DE CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE MIRA.- En Mira, el 24 de diciembre de 2025
a las 13h00 pm.- En atencién a lo senalado en el Articulo 322 inciso 4° del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizaciéon; y. una vez
aprobada por el ()rgano Legislativo, remito el original y copias de la presente
Ordenanza al senor Fausto Ruiz Quinteros-Alcalde del cantéon Mira, con el objeto que
la sancione o la observe en el plazo de ocho dias, contados a partir de esta notificacion.
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Lo certifico.-

JBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
DEL CANTON MIRA
. SECRETARIA GENERAL

Abg. Sandy Verdugo
SECRETARIA GENERAL

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON
MIRA. - Mira, a 26 de diciembre de 2025, las 15h00 pm.- De conformidad con lo
senalado en el Articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, a la presente Ordenanza se le ha dado el tramite que
corresponde y esta de acuerdo con la Constitucién de la Republica del Ecuador y leyes
vigentes, SANCIONO la presente Ordenanza Municipal.- Por Secretara General
ejecutese y enviese al Registro Oficial para su publicacién, conforme lo dispuesto en
el Articulo 324 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.- Camplase.-

. DESCENTRALIZADO
i DEL CANTON MIRA

ALcALDiA

mado electrénicamente por
AUSTO' ISIDRO RUIZ
S

Fausto Ruiz Quinteros
ALCALDE DEL CANTON MIRA

SECRETAR{A GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
DEL CANTON MIRA.- Certifico: Que el sefior Fausto Ruiz Quinteros, en su calidad
de Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Mira, firmé y sancion6
la “ACTUALIZACION DE LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION, DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO
A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON MIRA, VIGENTE PARA EL BIENIO 2026-2027" a los 26
dias del mes de diciembre del afio 2025.

Lo certlﬁco. - SUBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

DEL CANTON MIRA
257 SECRETARIA GENERAL

ANDY TALHIA
ERDUGO CUASPUD
idar Gnicamente con FirmaEC

Abg. Sam?id_Aerdugo
SECRETARIA GENERAL
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informacion a la ciudadania ecuatoriana.

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

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




