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ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL
URBANO, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL
BIENIO 2024- 2025.

CMCQ-007-2023

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON QUINSALOMA

EXPOSICION DE MOTIVOS:

La Constitucion Politica del Ecuador, el Cédigo Organico de Ordenamiento
Territorial y Administracidon Descentralizada, COOTAD y el Cddigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas, COPFP, sefialan que el ordenamiento territorial
es un proceso de autonomia para la gestion territorial, que parte de lo local a lo
regional en la interaccion de planes que posibiliten la construccidon de un
proyecto nacional; desarrolla la proyeccion espacial de las politicas sociales,
econdmicas y ambientales para asegurar un nivel adecuado de bienestar a la
poblacion, en donde prime la preservacion del ambiente para las futuras
generaciones.

Esos mismos cuerpos legales advierten que la funcidn social y ambiental de la
tierra, la prevalencia del interés general sobre el particular y la distribucidn
equitativa de las cargas y los beneficios son los principios basicos del
ordenamiento territorial. Segun la Constitucidn vigente, existe un nuevo marco
politico de derechos y deberes que marca una considerable ruptura con el
pasado. En el articulo 415 dice: Se adoptaran politicas integrales y participativas
de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el
crecimiento.

Por su parte, tanto el COOTAD como el COPFP definen que los principios de un
Plan de Ordenamiento Territorial deben promover el desarrollo sustentable para
garantizar el buen vivir y la construccion de equidad e inclusion en el territorio,
fomentar las actividades productivas y agropecuarias, la prestacién equitativa de
servicios publicos, construccion de un habitat y vivienda seguros y saludables.

La formulacién y realizacidon del Plan de Uso y gestién del Suelo (PUGS) se
sustenta en lo que establecen el Codigo Organico de Organizacion Territorial, -
COOTAD y la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo
-LOOTUGS. Los planteamientos del PUGS se referencian en los elementos
principales formulados en anteriores propuestas de planificacién municipal, y en
las directrices del Plan Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y sus
formulaciones se complementan con las Normas de Arquitectura y Urbanismo.
La LOOTUGS considera tres elementos y establece que su implementacion
funciona de manera complementaria e interdependiente:
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- El planeamiento urbanistico realizado a través de la clasificacidn del suelo
urbano y rural, la asignacion de tratamientos urbanisticos o estrategias de
intervencion y la determinacion del uso y la edificabilidad;

- La gestidn del suelo a través de instrumentos que modifican la estructura
predial, evita la especulacién con el suelo y viabilizan el acceso a suelo
para iniciativas publicas (infraestructuras, equipamientos, vivienda de
interés social);

- Elfinanciamiento del desarrollo urbano mediante instrumentos tributarios
y no tributarios que permiten retornar a la ciudadania los incrementos en
elvalor del suelo no generados por la accion de sus propietarios (ejecucion
de obras, expedicion de normativa urbanistica, desarrollo urbano en
general).

Los primeros dos componentes estan dirigidos a racionalizar el uso de suelo
como condicionante para la configuracién de un habitat urbano equitativo,
sustentable y de calidad, mediante la asignacion de la normativa urbanistica de
uso y ocupacién del suelo y su implementacion mediante instrumentos que
permitan la distribucidn equitativa de cargas y beneficios producto del desarrollo
urbano, eviten la especulacion con el suelo y viabilicen el acceso a suelo para
iniciativas publicas, sean estas obras de infraestructura y equipamientos o
proyectos de vivienda de interés El tercer componente apunta a establecer
mecanismos para reparto equitativo o captacion del incremento de valor del
suelo, que no es producto de la inversién privada en el terreno sino de la
actuacion del Estado sobre el mismo o su entorno.

CONSIDERANDO:

Constitucion de la Republica del Ecuador

Que, el literal ) del numeral 7 del Art. 76, determina que “Las resoluciones de los
poderes publicos deberan ser motivadas. No habra motivacién si en la resolucién
no se enuncian las normas o principios juridicos en que se funda y no se explica
la pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de hecho. Los actos
administrativos, resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente
motivados se consideraran nulos.”;

Que, el Art. 84 sefala: "La Asamblea Nacional y todo érgano 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 tos 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 Articulo 225 de la
Constitucion de la Republica, deben adecuar su actuar a esta norma.

Que, el Art. 226 de la Constitucidén de la Republica del Ecuador, establece que
“Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o
servidores publicos y las personas que actien en virtud de una potestad estatal
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ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la
Constitucidn y la ley.”;

Que, el Art. 264 numeral 9, sefiala, confiere competencia exclusiva a los Gobiernos
Municipales para la formaciéon y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales.

Que, el Art. 270, determina que los gobiernos autonomos 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, reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas
publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera
cumplir su funcién social y ambiental.

Que, los numerales 1y 2, e inciso final del Art. 375, determina que es obligacién
del Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizar el derecho al habitat y a
la vivienda digna, para lo cual, debe generar la informacion necesaria para el
diseno de estrategias programas que comprendan las relaciones entre vivienda,
servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano;
y, mantener un catastro nacional integrado georreferenciado de habitat y
vivienda;

Que, el Art. 376 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, establece que
para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del
ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para
el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de beneficios
a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el
cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado; y el Estado ejercera
la rectoria para la planificacion, regulacion, control, financiamiento y elaboracion
de politicas de habitat y vivienda,;

Que, el Art. 426: “Todas las personas, autoridades e instituciones estan sujetas a
la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y
servidores publicos, aplicaran directamente las normas constitucionales y las
previstas en los instrumentos internacionales de derechos humanos siempre que
sean mas favorables a las establecidas en la Constitucion, aunque las partes no
las invoquen expresamente.” 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.

Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia 'y
Descentralizacion

Que, el Art. 5.- Autonomia. - La autonomia politica, administrativa y financiera de
los gobiernos autbnomos descentralizados y regimenes especiales prevista en la
Constitucion comprende el derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de
gobierno para regirse mediante normas y érganos de gobierno propios, en sus
respectivas circunscripciones territoriales, bajo su responsabilidad, sin
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intervencion de otro nivel de gobierno y en beneficio de sus habitantes. Esta
autonomia se ejercera de manera responsable y solidaria. En ningiin caso pondra
en riesgo el caracter unitario del Estado y no permitira la secesion del territorio
nacional.

Inc. 3 La autonomia financiera se expresa en el derecho de los gobiernos
autonomos descentralizados de recibir de manera directa predecible, oportuna,
automatica y sin condiciones los recursos que les corresponden de su
participacion en el Presupuesto General de Estado, asi como en la capacidad de
generar y administrar sus propios recursos, de acuerdo a lo dispuesto en la
Constitucion y la ley.

Que, el Que, el Art. 7.- Facultad normativa. - Para el pleno ejercicio de sus
competencias y de las facultades que de manera concurrente podran asumir, se
reconoce a los consejos regionales y provinciales concejos metropolitanos y
municipales, la capacidad para dictar normas de caracter general a través de
ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripciéon
territorial.

El ejercicio de esta facultad se circunscribira al ambito territorial y a las
competencias de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la
Constitucion y la Ley.

Que, el Art. 53.- Naturaleza juridica. - Los gobiernos auténomos descentralizados
municipales son personas juridicas de derecho publico, con autonomia politica,
administrativa y financiera. Estaran integrados por las funciones de participacion
ciudadana; legislacién y fiscalizacion; y, ejecutivas previstas en este Codigo, para
el ejercicio de las funciones y competencias que le corresponden:

Que, el Art. 54.- Funciones. - Son funciones del gobierno auténomo
descentralizado municipal las siguientes: literal f). - Ejecutar las competencias
exclusivas y concurrentes reconocidas por la Constitucion y la ley y en dicho
marco, prestar los servicios publicos y construir | obra publica cantonal
correspondiente con criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando los
principios de universalidad, accesibilidad, regularidad, continuidad, solidaridad,
interculturalidad, subsidiariedad, participacion y equidad;

Que, el Art. 55 establece que los gobiernos autdbnomos descentralizados
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin
perjuicio de otras que determine la ley: “...I) Elaborar y administrar los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales”

Que, el Art. 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le corresponde:

a) El gjercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;
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b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su
favor.

c) 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.-Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros
inmobiliarios. - La formacion y administracién de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y
acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y parametros
metodologicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar
cada dos afos los catastros y la valoracidn de la propiedad urbana y rural. Sin
perjuicio de realizar la actualizacidon cuando solicite el propietario, a su costa.

El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiara y en colaboracion
con los gobiernos autonomos descentralizados municipales, elaborara la
cartografia geodésica del territorio nacional para el disefio de los catastros
urbanos y rurales de la propiedad inmueble y de los proyectos de planificacion
territorial.

Nota: Inciso primero reformado por Ley No. 00, publicada en Registro Oficial
Suplemento 166 de 21 de enero del 2014.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Articulo 172 del
sefiala, que los gobiernos autonomos descentralizados regionales, provinciales,
metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestion
propia, y su clasificacidn estara sujeta a la definicion de la ley que regule las
finanzas publicas.

La aplicacion tributaria se guiara por los principios de generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y
suficiencia recaudatoria.

Que, el Art. 322.- Decisiones legislativas. - Los consejos regionales y provinciales
y los concejos metropolitanos y municipales aprobaran ordenanzas regionales,
provinciales, metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto
conforme de la mayoria de sus miembros.

Los proyectos de ordenanzas, segin corresponda a cada nivel de gobierno,
deberan referirse a una sola materia y seran presentados con la exposicion de
motivos, el articulado que se proponga y la expresion clara de los articulos que
se deroguen o reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no rednan
estos requisitos no seran tramitados.

El proyecto de ordenanza sera sometido a dos debates para su aprobacion,
realizados en dias distintos
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Que, el Art. 492.-Reglamentacidon. - Las municipalidades y distritos
metropolitanos reglamentaran por medio de ordenanzas el cobro de sus tributos.

Que, el Art. 494.-Actualizacion del catastro. -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.
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;

c) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccién 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 intervencidn
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 avallos municipales o metropolitanos se determinaran de conformidad con
la metodologia que dicte el érgano rector del catastro nacional georreferenciado,
en base a los dispuesto en este articulo.

Nota: Inciso final agregado por articulo 18 de Ley No. 0, publicada en Registro
Oficia Suplemento 966 de 20 de marzo del 2017.

Que, el Art. 496.-Actualizaciéon del avalio y de los catastros. -Las municipalidades
y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones
generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada
bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga sus veces notificara por
la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalto.
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Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de la nueva valorizaciéon; procedimiento que deberan implementar
y reglamentar las municipalidades. Encontrandose en desacuerdo el
contribuyente podra presentar el correspondiente reclamo administrativo de
conformidad con este Cédigo.

Que, el Art. 497.-Actualizacién de los impuestos. - Una vez realizada la
actualizacién de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regirdn para el bienio; la revision la hara el concejo,
observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad
y generalidad que sustentan el sistema tributario nacional.

Que, el Art. 519.-Tributacion de predios en copropiedad. -Cuando hubiere mas
de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas: los
contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro se
haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de
su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos
prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en
relacion directa con el avalio de su propiedad. Cada propietario tendra derecho
a que se aplique la tarifa del impuesto segun el valor que proporcionalmente le
corresponda. El valor de las hipotecas se deducira a prorrata del valor del predio.
Para este objeto se dirigira una solicitud al jefe de la direccidon financiera.
Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente.

Que, el Art. 526.1.-Obligacion de actualizacion. Sin perjuicio de las demas
obligaciones de actualizacion, los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos tienen la obligacion de actualizar los avallos de los
predios a su cargo, a un valor comprendido entre el setenta por ciento (70%) y el
cien por ciento (100%) del valor del avalio comercial solicitado por la institucién
financiera para el otorgamiento del crédito o al precio real de venta que consta
en la escritura cuando se hubiere producido una hipoteca o venta de un bien
inmueble, segun el caso, siempre y cuando dicho valor sea mayor al avaluo
registrado en su catastro.

Que, el Art. 561.-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
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 Art. 561.6.-Valor de adquisicion. El valor de adquisicion esta conformado
por la suma de los siguientes rubros:
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b) Los rubros correspondientes a obras o mejoras que hayan incrementado
sustancialmente el valor del bien luego de la adquisicion y formen parte del
mismo, siempre que se encuentren debidamente soportados. En caso de que
dichas obras o mejoras superen el 30% del valor del avaliuo catastral, estas
deberan estar actualizadas en los registros catastrales. En el caso de terrenos
rurales de uso agricola también se considerara como mejora a las inversiones
realizadas en los mismos, en las cuantias con las condiciones, requisitos y
metodologias establecidos por el 6érgano rector de catastro nacional integrado
georreferenciado;

Ley Organica De Ordenamiento Territorial Uso Y Gestiéon De Suelo

Que, el Art. 89, define que la: “Valoracién catastral en suelos destinados a vivienda
de interés social. En el suelo publico destinado para vivienda de interés social se
aplicaran metodologias de valoracidn catastral que reflejen el valor real de los
inmuebles, para lo cual se descontaran aquellos valores que se forman como
consecuencia de distorsiones del mercado.

Que, el Art. 90.-Rectoria. La facultad para la definicion y emision de las politicas
nacionales de habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano,
le corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de
habitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional.

Las politicas de habitat comprenden lo relativo a los lineamientos nacionales para
el desarrollo urbano que incluye el uso y la gestién del suelo.

Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos, en
sus respectivas jurisdicciones, definiran y emitiran las politicas locales en lo
relativo al ordenamiento territorial, y al uso y gestion del suelo, de conformidad
con los lineamientos nacionales.

Que, en el Art. 100.-Catastro Nacional Integrado Georreferenciado. Es un sistema
de informacion territorial generada por los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan
informacién relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario
y consolidado a través de una base de datos nacional, que registrara en forma
programatica, ordenada y periddica, la informacion sobre los bienes inmuebles
urbanos y rurales existentes en su circunscripcién territorial.

El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de manera
continua y permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y
vivienda, el cual regulara la conformacion y funciones del Sistema y establecera
normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento
de la informacion catastral y la valoracidn de los bienes inmuebles tomando en
cuenta la clasificacidon, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podra requerir
informacion adicional a otras entidades publicas y privadas. Sus atribuciones
seran definidas en el Reglamento de esta Ley.
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La informacidon generada para el catastro debera ser utilizada como insumo
principal para los procesos de planificaciéon y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, vy
alimentara el Sistema Nacional de Informacién.

Que, el Art. 101.- Obligacion de remision de informacion de catastros y de
ordenamiento territorial. Los Gobiernos Autonomos Descentralizados y las
instituciones que generen informacion relacionada con catastros y ordenamiento
territorial compartiran los datos a través del sistema del Catastro Nacional
Integrado Georreferenciado, bajo los insumos, metodologia y lineamientos que
establezca la entidad encargada de su administracion.

Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo.

Que, el Art. 48.-Del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.-Corresponde
a una infraestructura de datos espaciales catastrales con enfoque multifinalitario
que contempla, ademéas de los aspectos economicos, fisicos y juridicos
tradicionales, los datos ambientales y sociales del inmueble y las personas que
en el habitan, misma que es alimentada por la informacién generada por los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las
instituciones que generan informacién relacionada con catastro. Esta informacién
formara parte del componente territorial de los Sistemas de Informacién Local de
los GAD Municipales y Metropolitanos.

Que, el Art. 49.-De los componentes del Catastro Nacional Georreferenciado.-Los
Gobiernos Autdbnomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos deberan
levantar y estructurar la informacion de los catastros urbanos y rurales
correspondientes a su respectiva jurisdiccion contemplando lo definido en la
Norma Técnica y demas instrumentos que el Consejo Técnico establecera para el
efecto, estos datos son de responsabilidad exclusiva de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos.

Que, el Art. 53.-De la Cartografia Basica con fines catastrales. -Constituye
informacion cartografica de partida para la formacion, actualizacion vy
mantenimiento del Catastro Predial Multifinalitario. A partir de la Cartografia
Basica con Fines Catastrales se construyen los Datos Cartograficos Catastrales; la
generacion o actualizacidn de esta cartografia debera cumplir con los criterios
establecidos por el e n t e rector de cartografia basica.

Que, el Art. 54.-Del Modelo de Datos Catastral Nacional.-Para conformar el
Catastro Nacional Integrado y Georreferenciado los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Metropolitanos o Municipales (GADM) deberan adecuar sus
respectivos catastros urbanos y rurales de acuerdo a la estructura, catalogacion y
diccionario de datos que emita el ente rector de habitat y vivienda a través del
Modelo de Datos Catastral Nacional tanto para la informacién alfanumérica
catastral como para los datos cartograficos catastrales.
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En el caso que un GADM gestione su catastro de acuerdo con un modelo de datos
propio, éste debera homologar la informacion de acuerdo a los lineamientos del
Modelo de Datos Catastral Nacional para ast poder formar parte del Catastro
Nacional Integrado y Georreferenciado

Que, el Art. 55.-Del Sistema Nacional de Catastro Integrado y Georreferenciado
de Habitat y Vivienda. -La administracién de este sistema esta a cargo del ente
rector de habitat y vivienda y debera ser coordinado con la Secretaria Nacional
de Planificacion y Desarrollo, en el marco del Consejo Nacional de Geo-
informatica (CONAGE), ademas de coordinar con los Gobiernos Auténomos
Descentralizados para su funcionamiento y actualizacién.

El administrador del sistema debera publicar periédicamente la informacion
catastral suministrada por cada uno de los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados Municipales y Metropolitanos, de acuerdo a los protocolos y
estandares establecidos por el ente rector de habitat y vivienda.

Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica

Que, el Art. 58.1.-Negociacion y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad
publica y de interés social, se buscara un acuerdo directo entre las partes, hasta
por el plazo maximo de treinta (30) dias, sin perjuicio de la ocupacién inmediata
del inmueble. Para que proceda la ocupacién inmediata se debe realizar el pago
previo o la consignacion en caso de no existir acuerdo. El retiro del valor
consignado por el expropiado, que podra requerirse en cualquier momento
dentro del juicio de expropiacion, no perjudicara la impugnacién propuesta.

Inc. 4.- El 6rgano rector del catastro nacional georreferenciado determinara el
avalio del bien a expropiar cuando el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal o Metropolitano no posea la capacidad técnica para elaborar su
catastro, incumpla el plazo anterior o el realizado por la dependencia de avaluos
y catastros, a criterio del organismo rector del catastro nacional, no se adecue a
la normativa.

Inc. 7.- Los ajustes por plusvalia seran realizados conforme a la metodologia que
dicte el érgano rector del catastro nacional georreferenciados.

Codigo Organico Administrativo.

Que, el Art. 128.- Acto normativo de caracter administrativo. Es toda declaracion
unilateral efectuada en ejercicio de una competencia administrativa que produce
efectos juridicos generales, que no se agota con su cumplimiento y de forma
directa.

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

Que, con fecha 28 de julio de 2016, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
expidid el Acuerdo Ministerial Nro. 029-16 publicado en el Registro Oficial
Suplemento Nro. 853 de 3 de octubre de 2016, que contiene las “Normas
Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos — Rurales y
Avaluos de Bienes; Operacion y Calculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de
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la Direccion Nacional de Avallos y Catastros”, con el objeto de “El presente
instrumento tiene por objeto de “establecer lineamientos generales, requisitos
minimos y criterios técnicos aplicables a la estructuracion del Sistema Nacional
de Catastro Integral Geo Referenciado de Habitat y Vivienda, que permita regular
la formacién, mantenimiento y actualizacién del catastro en sus componentes
econodmicos, fisicos, juridicos y tematicos; asi como la valoracion individual y
masiva de los bienes inmuebles para garantizar resultados confiables, imparciales
y transparentes. El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda en calidad de ente
rector del Sistema Nacional de Catastro Integral Geo Referenciado de Habitat y
Vivienda, emite las Normas Técnicas de Catastro y Avallos aplicables en las
Entidades Competentes y a todos los entes Avaluadores juridicos o naturales a
nivel nacional. Adicionalmente este instrumento contiene el procedimiento de
tarifado por servicios de asistencia técnica de la Direccion Nacional de Avaluos y
Catastros —DINAC.",;

Que, con fecha 10 de enero del 2019, el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda expidio el Acuerdo Ministerial Nro. 001-19 publicado en el Registro
Oficial Nro. 429 de 15 de febrero de 2019, que contiene la “Metodologia y
Procedimiento de calculo de la plusvalia que genere la obra publica por
declaratoria de utilidad publica” que en su articulo 3 indica que el objeto y
finalidad de la metodologia es “establecer un procedimiento técnico aplicado a
la realidad nacional, sobre un método matematico universal para el calculo de la
plusvalia que genera la construccion de obra publica por la declaratoria de
utilidad publica y de interés social en predios afectados total o parcialmente. Este
valor de plusvalia se deducira del precio final del inmueble afectado, determinado
en los procesos de negociacién o de impugnacion como efecto de declaratoria
de utilidad publica, previsto en la Ley Organica del Sistema Nacional de
Contratacion Publica.”;

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, es el ente rector de habitat y
vivienda y administrador del catastro nacional georreferenciado y en uso de las
atribuciones establecidas en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, y su Reglamento General de Aplicacion, es el encargado de
establecer las normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el
levantamiento de la informacion catastral y valoracién de los bienes inmuebles.

EXPIDE:
LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL
URBANO, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2024 -
2025.
CATASTRO URBANO
CAPITULO |
GENERALIDADES

Art .1.- OBJETO. - Seran objeto del impuesto a la propiedad Urbana y Rural,
todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la
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cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demas zonas urbanas y rurales
del Cantdon determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion local. Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracion de la propiedad urbana y
rural cada bienio.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - Los cantones son circunscripciones
territoriales conformadas por parroquias rurales y la cabecera cantonal con sus
parroquias urbanas, sefialadas en su respectiva ley de creacién y por las que se
crearen con posterioridad de conformidad con la presente ley. Especificamente
los bienes inmuebles con propiedad, ubicados dentro de las zonas urbanas, los
bienes inmuebles rurales de la o el propietario, la o el poseedor de los predios
situados fuera de los limites de las zonas urbanas.

1) DE LOS BIENES NACIONALES. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo
dominio pertenece a la Nacién toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de
la Nacién, como el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus
playas, se llaman bienes nacionales de uso publico o bienes publicos. Ast mismo;
los nevados perpetuos y las zonasde territorio situadas a mas de 4.500 metros de
altura sobre el nivel del mar.

2) CLASES DE BIENES. - Son bienes de los gobiernos auténomos descentralizados
aquellos, sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en bienes del
dominio privado y bienes del dominio publico. Estos ultimos se subdividen, a su
vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio publico.

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

Art. 4.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es
regular la formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacion del
Catastro inmobiliario urbano y rural en el Territorio del Canton.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural en los Municipios del pais, comprende;
el inventario de la informacion catastral, la determinacion del valor de la
propiedad, la estructuracion de procesos automatizados de la informacién
catastral, y la administracion en el uso de la informacion de la propiedad, en la
actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento
de los productos ejecutados.

Art. 5. DE LA PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar
y disponer de ella.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.
Posee aquél que de hecho actia como titular de un derecho o atributo en el
sentido de que, sea o no sea el verdadero titular. La posesidon no implica la
titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales.
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Art. 6.- JURISDICCION TERRITORIAL. -Para la administracion del catastro se
establecen dos procesos de intervencion:

a) CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el cédigo de
divisidn politica administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por
seis digitos numéricos, de los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL;
dos para la identificacion CANTONAL y dos para la identificacion de
PARROQUIAS URBANAS y PARROQUIAS RURALES, las parroquias urbanas que
configuran por si la cabecera cantonal, el codigo establecido es el 50, si la
cabecera cantonal esta constituida por varias parroquias urbanas, la codificacion
de las parroquias va desde 01 a 49 y la codificacion de las parroquias rurales va
desde 51 a 99.

En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se
compone de una o varias parroquia(s) urbana(s), en el caso de la primera, en esta
se ha definido el limite urbano con el area menor al total de la superficie de la
parroquia urbana o cabecera cantonal, significa que esa parroquia o cabecera
cantonal tiene tanto area urbana como area rural, por lo que la codificacion para
el catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, sera a partir de 01, y del
territorio restante que no es urbano, tendra el codigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area
urbana se encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana,
en las parroquias urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la
parroquia, todo el territorio de la parroquia sera urbano, su cédigo de zona sera
a partir de 01, si en el territorio de cada parroquia existe definida area urbana y
area rural, la codificacion para el inventario catastral en lo urbano, el codigo de
zona sera a partir del 01. En el territorio rural de la parroquia urbana, el cédigo
de ZONA para el inventario catastral sera a partir del 51.

El cddigo territorial local esta compuesto por 19 digitos numéricos de los cuales
dos son para identificacion de ZONA dos para identificacién de SECTOR, tres para
identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural), tres para
identificacion del PREDIO y seis para identificacion de LA PROPIEDAD
HORIZONTAL, en lo urbano y de DIVISION en lo rural.

b) LEVANTAMIENTO PREDIAL:

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

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

01.- Identificacion del predio:
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02.- Tenencia del predio:

03.- Identificacion Legal del predio
04.- Servicios

05.- Instalaciones Especiales del lote
06.- Destino economico del lote
07.- Caracteristicas Constructivas
08.- Observaciones

09.- Responsabilidad

10.- Graficos

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de
indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador,
mediante la recoleccién de los datos del predio, que seran levantados en la ficha
catastral o formulario de declaracién.

Art. 7. - CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. -El Municipio de cada
canton o Distrito Metropolitano se encargara de la estructura
administrativa del registro y su coordinacion con el catastro.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas
de la formacion de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes
en los formularios que oportunamente les remitiran a esas oficinas, el registro
completo de las transferencias totales o parciales de los predios urbanos y
rurales, de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por remate y
otras causas, ast como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado.
Todo ello de acuerdo con las especificaclones que consten en los
mencionados formularios.

St no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos
sefalados. Esta informacion se la remitira a través de medios electronicos.

CAPITULO II
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

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

a. El valor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacién con precios de venta de
parcelas o solares 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 solar, calculado sobre
el método de reposicion; y,

c. Elvalor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permite la
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simulacién de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util”
Art. 9.- NOTIFICACION. -A este efecto, la Direccién Financiera notificara por la
prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo.
Concluido el proceso se notificara al propietario el valor del avaluo.

Art. 10.- SUJETO ACTIVO. -El sujeto activo de los impuestos sefalados en los
articulos precedentes es la Municipalidad de Quinsaloma.

Art. 11.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos, los contribuyentes o
responsables de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las
personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes,
las herencias yacentes y demas entidades aun cuando careciesen de personalidad
juridica, como sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Codigo Organico Tributario
y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas
urbanas y rurales del Canton.

Art. 12.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros,
tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos
previstos en los Art. 115 del Coédigo Organico Tributario y 383 y 392 del
COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolvera en el tiempo
y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracidon de su propiedad, el
contribuyente podra impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la
fecha de notificacién, ante la maxima autoridad del Gobierno Municipal, mismo
que debera pronunciarse en un término de treinta dias. Para tramitar la
impugnacion, no se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor
del tributo.

CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 13.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. -Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones
consideradas en el COOTAD y demas rebajas, deducciones y exenciones
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran
efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del
contribuyente ante el director Financiero Municipal quien resolvera su
aplicacion.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia
de la emision plurianual es importante considerar el dato de la SBU
(Salario Basico Unificado), el dato oficial que se encuentre vigente en el
momento de legalizar la emisidon del primer afio del bienio, ingresara ese
dato al sistema, sia lafecha de emisién del segundo afio no se tiene
dato oficial actualizado, se mantendra el dato para todo el periodo del
bienio.
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Las solicitudes se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato
anterior y estaran acompafadas de todos los documentos justificativos.

Art. 14.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. -La recaudacién del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de
bomberos del Canton, se implementara en base al convenio suscrito entre las
partes de conformidad con el Art.6 literal (i) del COOTAD, y en concordancia con
el Art 17 numeral 7, de la Ley de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg.
Of. No. 429, 27 septiembre de 2004); se aplicara el 0.15 por mil del valor de la
propiedad.

Art.15.- EMISION DE TiTULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros
urbanos y rurales la Direccion Financiera Municipal ordenard a la oficina de
Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emisién de los correspondientes
titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del aflo inmediato anterior al que
corresponden, los mismos que refrendados por el Director Financiero,
registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para
su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta obligacion.

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

Art. 16.- LIQUIDACION DE LOS TIiTULOS DE CREDITOS. - Al efectuarse la
liquidacion  de los titulos de crédito tributarios, se establecerd con absoluta
claridad el monto de los intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y
el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte
diario de recaudacion.

Art. 17.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se
imputaran en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por
ultimo, a multas y costas.

St 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. 18.- SANCIONES TRIBUTARIAS. -Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen
la determinacién, administracion y control del impuesto a los predios urbanos y
rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Codigo
Organico Tributario.

Art. 19.- CERTIFICACION DE AVALUOS. -La Oficina de Avallos y Catastros
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural,
que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a
los predios urbanos y rurales, previa solicitud y la presentacion del certificado de
no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.
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Art. 20.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. -A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras
entidades u organismos publicos, devengaran el interés anual desde el primero
de enero del afio al que corresponden los impuestos hasta la fecha del pago,
segun la tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones
del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Organico
Tributario. Elinterés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 21.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Seran objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de
la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Canton
determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion local.

Art. 22.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto los
propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas,
quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o
distrito metropolitano respectivo, 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 a la determinacién
del Plan de Uso y Gestidon de Suelo inmerso en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial no obstante se actualizara de acuerdo a las
circunstancias a través de un informe técnico especializado del departamento de
Planificacion y Ordenamiento Territorial del canton Quinsaloma.

Art. 23.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 494
al 513 del COOTAD.

1. Elimpuesto a los predios urbanos
2. Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

Art. 24. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

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

El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugacion de
variables e indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de
estudio, la infraestructura basica, la infraestructura complementaria y servicios
municipales, informacién que permite ademas, analizar la cobertura y déficit de
, _ , : 17
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la presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos, informacién, que
relaclona de manera inmediata la capacidad de administracién y gestién que
tiene la municipalidad en el espacio urbano

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del
suelo, la morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana de la
ciudad, resultado con los que permite establecer los sectores homogéneos de
cada una de las areas urbanas.

Informacién que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en el area urbana de la ciudad de
Quinsaloma.

Sobre el plano de las Zonas Homogéneas se realiza la investigacion de precios
de venta de las parcelas o solares, informacién que, mediante un proceso de
comparacién de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la base
para la elaboracion del plano de Zonas Geoecondmicas (Valor de la tierra).

VALOR DEL M? DEL SUELO URBANO DEL AREA URBANA DE LA CIUDAD
DE QUINSALOMA BIENEO 2024-2025
Zona Valor Maximo | Valor Minimo | Precio Zonal No. Mz
1
58,99 34,40 41,75 45
2
58,51 11,11 31,26 59
3
41,74 13,90 19,23 92
4
25,00 6,09 15,69 95
5
7,31 2,80 5,51 12

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra (documento que se
anexa a esta ordenanza), se estableceran los valores individuales de los terrenos,
elvalor individual sera afectado por los siguientes factores de aumento o
reduccion: Topografico a nivel, descendente y ascendente; Geométricos:
Localizacién, forma, superficie, relacion dimensiones frente y fondo;
Accesibilidad a servicios; energia eléctrica, agua, alcantarillado, teléfonos,
recoleccion de basura.

) : . 18
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Factor Frente

0,25
Ff — (Fa)
Ft

Ff = Factor frente

Fa = Frente del lote a avaluar

Ft = Frente del lote tipo

0,25= Exponente que equivalente a sacar la raiz cuarta

La condicion para implementar la expresion anterior es que, la dimensién
del frente se sitde entre la mitad del frente tipo y el doble del frente tipo:
0.5 Ft<Fa< 2 Ft

Los lotes tipo son modelos de lotes con dimensiones ideales, con los
cuales se relacionan o comparan las medidas reales de los lotes a avaluar,
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con la finalidad de determinar condiciones que aprecian o deprecian el
avaluo individual.

2.1. Factor Fondo o Profundidad (Fp)
La afectacion por las caracteristicas propias del terreno con respecto a su
fondo, se debera calcular en base de la siguiente expresion:

Factor Fondo

Ft)o'S

kp = (Fa

Fp = Factor fondo
Ft = Fondo del lote tipo
Fa = Fondo del lote a avaluar

0,50= Exponente que equivalente a sacar la raiz
cuadrada

La condicién para implementar la expresion anterior es que, la dimensién del
fondo se situe entre la mitad del frente tipo y el doble del frente tipo: 0.5 Ft<Fa<
2Ft

2.2. Determinacion de Frente y Fondo Relativo
Los siguientes factores generan un frente y fondos relativos, los cuales
intervendran en el calculo de los factores de correccion del lote utilizando las
féormulas expuestas en el documento.

*Aplique estos factores en caso de 2 o mas frentes

2.2.1. Determinacion de Frente Relativo

Cuando un lote posee mas de un frente, se sumaran los diferentes valores
que puedan concurrir a la esquina y se divide para dos. Este nuevo valor
se ingresa como frente del predio.

Frente Relativo

CJLFfZHf3 . fn
2

Fe = Factor esquina

) : . 20
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fl = Frente 1, 2, ...n del lote

*Determinara un nuevo frente relativo

2.2.2. Determinacién de Fondo Relativo
Cuando existan lotes irregulares se aplicara el mecanismo del Fondo
Relativo tomando en cuenta las siguientes variables

Fondo Relativo

Fr = fondo relativo o equivalente

S = superficie o area del lote a avaluar

f = frente

*Determinara un nuevo fondo relativo

2.3. Factor Tamaiio (Ft)
Para determinar el coeficiente mediante el cual se ajusta el avalio
individual del lote, de acuerdo al tamafio, se considera los siguientes
rangos:

Tamaio Mayor Factor

1- 2 veces 1.00
3—-4 veces 0.90
5 -9 veces 0.85
10 veces o mas 0.80
Tamaino Menor Factor

0,09 veces o menos 1.20

0,10 - 0,25 veces 1.15
0,26- 0,5 veces 1.10
0,5 - 1 veces 1.00

0,5 -1 veces 1.00

Ft= Factor tamano

Sa= Superficie de lote a avaluar
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3. Topograficos

INDICADORES FORMULA
2.1.- A NIVEL 1.0
D
2.2.- ASCENDENTE F=1-—
2D
2.2.- DESCENDENTE e

4. Servicios Basicos e Infraestructura

. . , , Recoleccidn Factor de
Servicio Agua Alcantarillado Energia Telefonia Cobertura L,
Basura Correccion
X X X X X 100% 1
X X X X 90% 0,95
0,

Disponibilidad X i o 80% 0.9

X X 70% 0,85

X 60% 0,8

Sin Servicios 60% 0,8

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

Por lo que para la valoracién individual del terreno (Vt) se consideraran (Vb) el
valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra y/o
deduccién del valor individual, (Fc) Factor total de correccion, y (A) Superficie del
lote ast:

V't = VhxAx Fe.

Vt = Valor del terreno;

Vb = Valor unitario base por metro cuadrado de terreno
gue consta en el plano de valor de la tierra;

A = Area del lote;

Fc= Factor total de correccién, resultante del producto
entre todos los factores que se apliquen.

b.-) Método de Valoracién de edificaciones.

Se establece el valor 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,
edad de la construccidn, estado de conservacion, reparaciones y nUmero de pisos.
En su estructura: columnas, vigas y cadenas, entrepisos, paredes, escaleras y
cubierta. En acabados: revestimiento de pisos, interiores, exteriores, escaleras,
tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas y closet. En instalaciones:
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sanitarias bafios y eléctricas. Otras inversiones; sauna/turco/hidromasaje,
ascensor, escalera eléctrica, acondicionador de aire, sistema y redes de seguridad,
piscinas, cerramientos, vias y caminos e instalaciones deportivas.

Para el calculo de la valoracidon de la construccidn urbana se establecen los
siguientes criterios:

I. Construcciones Cubiertas. - Son aquellas que suministran proteccién contra
todos los agentes externos esta formada por materiales de resistencia a las
variaciones térmicas y agentes de la atmosfera. Se determina dentro de una
tipologia o categoria de la construccidon: hormigon armado, metalico, muro
portante (adobe/tapial), madera, entre otros.

Il. Construcciones Abiertas. - Son aquellas ubicadas hacia el exterior de la unidad
constructiva principal y cuya caracteristica es que no posee una cubierta. Aquti
figuran patios, canchas abiertas, jardines, parqueaderos abiertos, entre otros.

lll. Adicionales Constructivos. - Son aquellas unidades que complementan a la
unidad constructiva principal, como: cerramientos, muros, gradas, entre otros.

I) CONSTRUCCIONES CUBIERTAS

Valores Unitarios por m2? de Construccion por Tipologias/Categorias y
Factores de Correccion del Valor

1) La construccion cubierta, se valora a través del Método de Costo de
Reposicién como lo determina el Codigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion-COOTAD, es decir
considerando el valor de la construccién nueva depreciada de manera
proporcional a la edad/vida util y su estado de conservacion.

Al valor depreciado sera corregido por factores de uso de cada una de
las unidades constructivas que posee el solar.

2) El costo por m? de construccion se determina en funcién del tipo de
estructura, nimero de pisos y categoria de acabados.

Los valores inmersos en la Tabla No. B son para uso habitacional, siendo la base
sobre la que se corrige el valor en relacion a otros usos como: comerciales, salud,
hoteles, entre otros servicios.
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I |
| TABLA B
Valores Unitarios del m* de Construccién por Ti ias orias
SIS0 - "
A B C D E B C D = D E
HORMIGON ARMADO 164,00 | 270,00 | 416,00 | 547,00 | 704,00 | 272,00 | 422,00 | 577,00 | 73300 | 44500 | 598.00 | 861,00
METALICO 158,00 | 26500 | 291,00 | 590,00 | 721,00 | 267,00 | 397.00 | 621.00 | 791,00 | 409.00 | 443,00 | 920,00

MURC PORTANTE (LADRILLO-BLOQUE)

MURC PORTANTE [ADOBE/TAPIAL)

MADERA

PIEDRA

CANA GUADUA
CERCHA PORTICADA

SISTEM AS ESTRUCTURALES

Las categorias por acabados exteriores (A, B, C, D, y E de la Tabla No. A), se definen
por la suma asignada por pesos asignados de: Paredes, Cubiertas, Marcos de
Ventanas, Vidrios y Puertas. (Anexo A) y su resultado arroja su categoria para

encontrar su correspondencia en

la Tabla No. B.

3) Para el caso de las propiedades horizontales el valor sera tomado de la
tabla costo por m? de construccién propuesta.
4) Para corregir el valor de la construccion cubierta se tomaran los

siguientes criterios:

a. Factor uso constructivo. - Se considerara para la valoracion el uso
que predomine en la unidad constructiva.

TABLA A
CATEGOR]
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b. Factor depreciacion.
reposicion, relacionado con
edad de la construccién y estado de conservacion.
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5) Factor de correccion por Uso de la Unidad Constructiva
De acuerdo al uso predominante de cada unidad constructiva, se aplicaran
los siguientes factores (tabla No. C)

TABLAC
USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS
o FACTOR DE
CATEGORIA PRINCIPAL Nro. USO CUBIERTO CORRECION
. 1 | Caballeriza, PI | Avicol 4
AGRICOLA Y AGROPECUARIO nvernadero, Cabal er~|za, ante vn,co a 0,49
2 Establo, Sala de Ordefio, Granja Porcicola 0,58
3 Casa, Departamento 1,00
Parqueadero Cubierto, Cuarto de Basura,
HABITACIONAL 4  [Bodega, <l5ar|ta, Guardiania, Balcdn, Porche, 0,74
Lavanderia, Secadero Cubierto
5 Cuarto de Maquinas, Barbecue, Sala de Uso 144
Mltiple, Vestidor !
Terminal Terrestre, Centro de Asistencia
6 |Social, Oficina, Edificio de Oficinas, Banco, 1,49
SERVICIO PUBLICO, Financiera
ADMINISTRATIVO Y GESTION Edificio de Parqueaderos, Planta de
7 [Tratamiento de Agua, Planta de Bombas de 1,22
Agua, Bateria Sanitaria
EDUCACION 8 [Aula, Auditorio 1,56
9 [Centro Cultural 1,15
SEGURIDAD 10 |Retén Policial, UPC i 1,27
11 |Reclusorio, UVC, Estacion de Bomberos 1,53
0 Ce,nltro de Salud, Dispensario Médico, 201
SALUD Clinica
13  |Hospital 2,44
RELIGIOSO 14 |lglesia, Capilla, Sala de Culto, Convento 1,50
SERVICIOS FUNERARIOS 15 [Cementerio, Funeraria 1,22
Galpdn Comercial, Bodega Comercial,
INDUSTRIAL 16 . - X 0,78
Bodega Industrial, Nave industrial
DEPORTIVO 17 Plsc!na Cubierta, Escenario Deportivo 1,50
Cubierto
RECREATIVO 18 |Sauna, Turco, Hidromasaje, Jacuzzi 0,81
19 |Hostal, Motel 1,18
HOSPEDAJE -
20 |Hosteria, Hotel 1,55
Almacén, Comercio Menor, Local, Lavadora
21 de Aut 1,00
COMERCIO Ce tu 0CS ial, Rest te, Mercad
» en rlo omercial, Restaurante, Mercado, 139
Gasolinera

6) Depreciacion. - La depreciacion se calcula de la siguiente manera:
Ld= Ln (Rs + (1 - Rs) (1 - De))

Donde:

Ld = Valor de la construccion depreciada o usada.

Ln = Valor nuevo o costo de reposicion (Tabla No. B).

Rs = Porcentaje no depreciable o residual (parte de la
construccion que se puede rescatar al final de la vida util, Tabla
No. E)

1 = Constante

De = Factor (determinado en la Tabla No. E) de depreciacién por

% de edad y estado de conservacién de la construccion

Para la aplicacién de la presente formula, los valores de los elementos De
y Rs se obtendran de acuerdo a las siguientes consideraciones técnicas:
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a. Determinacion del Factor De. - Relaciona la edad de la
construccion y el estado de conservacidn, mediante la siguiente

formula:

De= Porcentaje (%) de la edad combinada con el estado de

conservacion
De

Donde:
De

EsCs
Vdu

- ESCSX100
Vdu

% de la Edad
Edad de la Construccion
Vida util

El porcentaje resultante estara determinado por la calificacién del estado de
conservacion de la construccion, detallada en la Tabla No. D.

TABLAD

TABLA DE COEFICIENTES POR % DE EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION

Y MANTENIMIENTO

RANGO DE %
DE EDAD

ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

2 3

x=0

2,5

0<xs<5

5<x<10

10<x<15

15<x<20

20<x<25

25<x<30

30<x<35

35<x<40

40<x<45

45<x<50

50<x<55

55<x<60

60<x<65

65<x<70

70<x<75

75<x<80

80<x<85

x>85

Por ningln motivo el valor residual de las construcciones sera inferior al 30% del
avaluo que corresponda para las construcciones nuevas.
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b. Vida Util y Porcentaje del Valor Residual de las Construcciones.
- De acuerdo al tipo de construccion y estructura seran los que
figuran en la siguiente Tabla:

TABLAE
VIDA UTILY VIDA RESIDUAL DE LAS CONSTRUCCIONES

SISTEMAS ESTRUCTURALES TIPO DE A VIDA UTIL | % RESIDUAL
CONSTRUCCION

Hormigdn Armado Edificios 65

Hormigdn Armado Casas 55
Metalico Edificios 70
Metalico Casas 55
Muro Portante (Ladrillo-Bloque) Edificios 45

Muro Portante (Ladrillo-Bloque) Casas 40
Muro Portante (Adobe/Tapial) Casas 30
Muro Portante (Adobe/Tapial) Edificios 35
Madera Casas 30
Piedra Casas 30
Cafia Guadua Casas 10

Cercha Porticada Casas 20

DR IN|WIWINMN|IOW|O |LO

Para la aplicacion de los afios de Vida util y % de Valor Residual, sera considerado
como edificio a partir del cuarto piso.

c. Estado de Conservacion: Se aplicaran los siguientes coeficientes:

TABLAF
TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE
CONSERVACION Y MANTENIMIENTO
DESCRIPCION | FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE
MUY BUENO 1 Nuevo

BUENO

Usado

2
REGULAR 3 Requiere reparaciones minimas
4

MALO

Requiere reparaciones integrales

II) CONSTRUCCIONES ABIERTAS
Valores Unitarios del m2 de Construccion y Factores de Correccion del Valor

1) Areas Abiertas. - Para este tipo de construcciones no se aplicaran ni
el factor uso ni el de etapa de construccion, sino Unicamente el estado
de conservacion, se consideraran los siguientes valores unitarios:
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TABLAH
USOS CONSTRUCTIVOS ABIERTOS Y ESPECIALES
VALOR USD
UNIDADDE | (COSTOS
Nro. USO CONSTRUCTIVO ABIERTOS ESPECIALES
MEDIDA | DIRECTOS)
2016

1 |Piscina m? $403,04
2 [Cisterna m? $273,89
3 [Canchade arcilla m? $29,17
4 |Cancha de césped sintético m? $33,01
5 |Canchade encementada m? $50,02
6 |Canchade engramada m? $19,45
7 |Escenario deportivo abierto m? $578,54
8 [Terraza con acabado m? $ 168,00
9 [Parqueadero con acabado m? $51,51
10 ([Parqueadero descubierto sobre estructura de hormigén armado m? $ 231,46
11 |Fuente de agua - Espejo de agua m? $ 178,46
12 [Mirador m? $172,32
13 |Jardin-Patio de tierra m? $9,71
14 |Jardin-Patio de césped m? $13,58
15 |Jardin-Patio de adoquin m? $26,25
16 |Jardin-Patio de pavimento m? $38,31
17 |Jardin-Patio de hormig6n armado m? $99,56
18 |[Lavanderia - Secadero m? $ 85,75
19 (Circulacidon vehicular cubierta m? $462,22
20 |Circulacion peatonal cubierta, halls, corredores, gradas, ductos m? $328,94

2) Para la correccidn del valor de las construcciones abiertas se aplicara
Unicamente el factor de “Estado de Conservacion” descrito en la Tabla

siguiente:
TABLA G
ESTADO DE CONSERVACION USOS
CONSTRUCTIVOS ABIERTOS ADICIONALES
CONSTRUCTIVOS Y AREAS COMUNALES

MUY BUENO 1

BUENO 0,85
REGULAR 0,70
MALO 0,50
EN DETERIORO 0,30

El estado de conservacion para aquellos bienes que se encuentran en proceso de
actualizacion catastral o de relevamiento se considerard el estado de
conservacion como MUY BUENO.

111) ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

Valores Unitarios y Factores de Correccion del Valor

) : . 28
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1) Para los adicionales constructivos adicionales al predio o solar, se

aplicaran los valores unitarios detallados en la Tabla siguiente:

TABLA|
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
UNIDAD | (COSTOS
Nro. ADICIONALES ABIERTOS DE DIRECTOS)
MEDIDA 2016
1 Area verde comunal m? $15,00
2 Ascensor de 2 a 3 paradas (3 pisos) capacidad 6 personas u $51.735,00
3 Canchas de césped sin drenaje m? $3,00
4 Cerramiento bloque/ladrillo/estructura hormigén sin acabados m? $45,00
5 Cerramiento bloque/ladrillo/estructura hormigén con acabados m? $ 85,00
6 Cerramiento de hierro m? $73,00
7 Cerrar.niento bloque/ladrillo/estructura hormigdn con acabados 2 $124,00
especiales

Cerramiento de piedra m? $43,00

9 Cerramiento de adobe /tapial m? $39,00
10 Cerramiento de malla sobre mamposteria m? $51,00
11 Circulacién peatonal de adoquin/asfalto/piedra m? $ 25,00
12 Circulacién peatonal de cerdmica/gress m? $ 60,00
13 Circulacién peatonal de hormigén m? $32,00
14 Circulacién vehicular adoquin m? $32,00
15 Circulacién vehicular asfalto m? $23,00
16 Circulacién vehicular lastrada m? $13,00
17 Cisterna de hormigén armado m? $228,00
18  |Talud m? $7,00
19 Grada de estructura de hierro m? $ 120,00
20 |Grada de ladrillo m? $124,00
21 Graderio m? $ 86,00
22 |Muro de gaviones m3 $ 83,00
23 Muro de hormigén m3 $379,00
24 Muro de hormigén ciclépeo m3 $162,00
25 Muro inclinado de piedra m3 $90,00
26 Pavimento resistente m? $ 46,00
27 Pavimento simple m? $29,00
28 Portén de acceso a conjuntos m? $ 238,00
29 Pozo y tuberia de alcantarillado ml $ 156,00
30 Rejilla de perfil de hierro ml $30,00

2) Para la correccion del valor de los adicionales al predio se aplicaran los

factores de Estado de Conservacion establecidos en la Tabla G

IV) Determinacion del Avalio de la Construccion de Adicionales

Constructivos

1) Avaluo de las Construcciones Cubiertas. - Para la valoraciéon de las
construcciones cubiertas de los predios urbanos y rurales se aplicara la

siguiente férmula:
Vcceb = Sc xAux Pcc

Donde:
Vecb = Avallo de la construcciéon cubierta

Sc= Area de la construccidon en m?2
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Au= Valor unitario en USD/mZ2de construccion (Tabla No. B)

Pcc = Factor de correccién de la construccidn cubierta (Factor uso y
depreciacién)

El valor unitario del m? de construccién se considerara de acuerdo a los

valores establecidos en la Tabla B de la presente Ordenanza.

2) Avaluo de las Construcciones Abiertas. - Para la valoracion de las
construcciones abiertas de los predios urbanos y rurales se aplicara la
siguiente férmula:

Vcab = Sa x AuH x Pca
Donde:
Vcab = Avallo de la construccién abierta
Sa = Area de la construcciéon en m?2
AuH = Valor unitario en USD/m? de construccién (Tabla H)
Pca = Factor de correccion de abiertas/adicionales/comunales
(Tabla G)

El valor unitario del m? de construccion se considerara de acuerdo a los
valores establecidos en la Tabla H de la presente Ordenanza.

3) Determinacion del Avalio de los Adicionales Constructivos. - Para
la valoracién de adicionales constructivos de los predios urbanos y
rurales se aplicara la siguiente férmula:

Vadi = Val x N x Pcad

Donde:

Vadi = Avaluo del adicional constructivo

Val = Valor del adicional constructivo (Tabla I)

N = Cantidad del adicional segun su unidad de medida

Pcad = Factor de correccion de abiertas/adicionales—especiales y

areas comunales (Tabla G)

El valor unitario del m?2 de construccién se considerara de acuerdo a los
valores establecidos en la Tabla | de la presente Ordenanza.

V) Avaluo de los Predios Urbanos y Rurales

1) Para determinar el avaluo de los predios urbanos se tomara en cuenta
a. Elvalor del lote o solar
b. Elvalor de la construccidn o construcciones, y
c. Elvalor de los adicionales al predio, mediante la aplicacion de la
siguiente férmula:
Vt = As + Ac + Aadi

Donde:
Vvt = Avaluo del predio urbano
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As = Valor del terreno
Ac = Valor de la construccién (cubierta-abierta)
Aadi = Valor de los adicionales constructivos al predio

Art. 25.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible
se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD y otras leyes.

Art. 26.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA. - Los propietarios de solares no edificados y
construcciones obsoletas ubicados en zonas de promocion inmediata descrita en
el COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

a) El uno por mil (1 0/00) adicional que se cobrara sobre el valor de la
propiedad de los solares no edificados; y,

b) El dos por mil (2 0/00) adicional que se cobrara sobre el valor de la
propiedad o propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo
establecido en este Codigo.

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

Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se debera
transcurrido un afo desde la respectiva notificacion.

Las zonas de promocion inmediata las definira la municipalidad mediante
ordenanza.

Art. 27.- ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

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

Las zonas urbano-marginales las definira la municipalidad en el territorio urbano
del canton mediante ordenanza.

Art. 28.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara la Tarifa de 0,65 /1000 (CERO
PUNTO SESENTA' Y CINCO POR MIL), calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 29.- RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS. - El recargo del dos
por mil (2 /1000) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que se
realice la edificacion, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el COOTAD, y
el Plan de Ordenamiento Territorial.

Art.- 30.- LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario posea varios
predios avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para
formar el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores
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imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en
condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que afecten
a cada predio. Se tomara como base lo dispuesto por el COOTAD.

Art. 31.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. - Cuando un
predio pertenezca a varios condominos podran éstos de comun acuerdo, o uno
de ellos, pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor que
corresponda a su propiedad segun los titulos de la copropiedad de conformidad
con lo que establece el COOTAD y en relacién a la Ley de Propiedad Horizontal
y su Reglamento.

Art. 32. - EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del
respectivo aho. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada
afo, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el
pago a base del catastro del aflo anterior y se entregara al contribuyente un
recibo provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria sera el 31 de
diciembre de cada ano.

Los pagos que se hagan desde enero hasta junio inclusive, gozaran de las rebajas
al impuesto principal de conformidad con la escala siguiente:

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%

Del 1 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%

Del 1 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 1 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 1 al 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 al 15 de junio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

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

Vencido el afo fiscal, el impuesto, recargo e intereses de mora se recaudaran
mediante el procedimiento coactivo.
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CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 33. OBJETO DEL IMPUESTO. - Son objeto del impuesto a la propiedad Rural,
todos los predios ubicados dentro de los limites del Canton excepto las zonas
urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Canton
determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 34. IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDA RURAL. -Los predios rurales
estan gravados de acuerdo a lo establecido en los Articulos 514 al 526 del
COOTAD;

1.-  Elimpuesto a la propiedad rural

Art. 35.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
rurales, los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los limites
de las zonas urbanas.

Art. 36. - EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho
Generador, los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el
formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores
generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones

Art. 37. -VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.-Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo; con este proposito,
el Concejo aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los
factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del
suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, ast como los
factores para la valoracion de las edificaciones. La informacién, componentes,
valores y parametros técnicos, seran particulares de cada localidad y que se
describen a continuacién:

a.-) Valor de terrenos

Sectores homogéneos:
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Se establece sobre la informacién de caracter cualitativo de la infraestructura
basica, de la infraestructura complementaria, comunicacién, transporte y
serviclos municipales, informaciéon que cuantificada, mediante procedimientos
estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y clasificar el
territorio en sectores segun el grado de mayor o menor cobertura de
infraestructura y servicios que posean, numerados en orden ascendente de
acuerdo a la dotacidn de infraestructura, siendo el sector 1 el de mejor
cobertura, mientras que el Ultimo sector de la unidad territorial seria el de inferior
cobertura.

Ademas, se considera para analisis de los Sectores homogéneos, la calidad del
suelo el cual se tiene mediante la elaboracion del Plano de Clasificacion
Agrologica de tierras definidas por 8 clase de tierras del Sistema Americano de
Clasificacion, que orden ascendente la primera clase es la mejor calidad mientras
que la octava clase no reline condiciones para la produccion.

Para la obtencién del plano de clasificacion Agroldgica se analiza: 1.- las
Condiciones agrondmicas del suelo (Textura, apreciacién textural del perfil,
profundidad, drenaje, nivel de fertilidad, N.P.K PH Salinidad, capacidad de
Intercambio Catidnico y contenido de materia organica 2.- Condiciones
Topogréficas (Relieve y erosién) y 3.- Condiciones Climatolégicas ( indice
climatico y exposicion solar), toda esta informacidn es obtenida de los planos
tematicos SINAGAP antes SIGAGRO, del Analisis de Laboratorio de suelos y de
la informacién de campo.

Relacionando el plano sectorizado cobertura de infraestructura en el territorio
rural, con el plano de clasificacion agrologica, permite el planteamiento de
sectores homogéneos de cada una de las areas rurales

MAPA RURAL DEL CANTON QUINSALOMA

VALENCIA

¥ A
LA MANA @;
uinsaloma
Ciudad de las Tres Lomas
MAPA RURAL DEL CANTON
QUINSALOMA
DATOS DEL CANTON QUINSALOMA,
s caHs 20 o AR .
ey
etk

QUEVEDO

LINITES DEL CANTON QUINSALOMA
8 ORT - CAMTOM WALEMCHA Y CANTOM L MANA.
SUR: CANTON L 3
[ESTE: CANTOM PANGLA PROVNCIA DE
COTCRAXIY CAMTOM LAS MAVES. (PROVMCIA,

ILAVAR )
PANGUA GESTE: C Al TOM GUEVEDD ¥ CANTON
NTAMAS

COORDENADAS GEOGRAFICAS
LATITUO SUR LOMGITUD ESTE

oo s Tor AT

1231 41 7o 27
....... AT 75T 4
oS

PRECIO POR SECTORES

WVEMNTANAS HOMOGENEOS

""""" LEYENDA:
..... - o SECTOR HOMOGENEO 3.2

. =sv00

SECTOR HOMOGENED 5.1

LAS NAVES

=§6.970
SECTOR HOMOGENEO 3.2
s -svor00
SECTOR HOMOGENEO 3.1

VENTANAS —$9.970

) : ; 34
# Dir: Av. 3de Mayo y San Lorenzo B alcaldia@quinsaloma.gob.ec

. 052907 452 ® www.quinsaloma.gob.ec
f ©¢ MunicipalidaddeQuinsaloma



——— T

% TTIND GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
- U I NSA LOMA MUNICIPAL DEL CANTON QUINSALOMA
"

LOS RiOS - ECUADOR

SECTORES

HOMOGENEOS

DEL AREA RURAL. |SECTORES

1 SECTOR HOMOGENEO 3.1
2 SECTOR HOMOGENEO 3.2
3 SECTOR HOMOGENEO 5.1
4 SECTOR HOMOGENEO 3.11

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

CALID
AD CALIDA | CALIDA (CALID (CALIDA |CALID |CALID |CALID
SECTOR (DEL D DEL|D DEL|AD D DEL|ADDEL|AD AD

HOMOGE | SUELO |SUELO |SUELO |DEL SUELO |SUELO |DELSU | DELSU
NEO 1 2 3 UELO 4|5 6 ELO7 |ELO 8

SH 3.1 12652 |11037 |9960 7806 6999 5653 |4038 |2557

SH 3.2 9781 | 8532 7700 6035 |5411 4370 3122|1977

SH5.1 12600 |10991 |9919 7774 16970 5630 |4021 |2547

SH 3.11 |38108 |33243 |30000 |23514 (21081 |17027 |12162 |7703

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la
Normativa Municipal de valoracién individual de la propiedad rural, sera
afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion del valor del terreno
por aspectos Geométricos; Localizacion, forma, superficie, Topograficos; plana,
pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego;
permanente, parcial, ocasional. Accesosy Vias de Comunicacion; primer orden,
segundo orden, tercer orden, herradura, fluvial, férrea, Calidad del Suelo, de
acuerdo a la clasificacion agrologica, se definiran en su orden desde la primera
como la de mejores condiciones para reducir hasta la octava que seria la de
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peores condiciones. Servicios basicos; electricidad, abastecimiento de agua,
alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES. -
1.- GEOMETRICOS:

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR

IRREGULAR

MUY IRREGULAR

1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL

CABECERA CANTONAL

CABECERA PARROQUIAL

ASENTAMIENTO URBANOS

1.3. SUPERFICIE 2.26 A 0.65
0.0001 a 0.0500

0.0501 a 0.1000

0.1001 a 0.1500

0.1501 a 0.2000

0.2001 a 0.2500

0.2501 a 0.5000

0.5001 a 1.0000

1.0001 a 5.0000

50001 a  10.0000

10.0001 a  20.0000

20.0001 a  50.0000

50.0001 a 100.0000

100.0001 a 500.0000

+ de 500.0001

Los factores de 2.26 A 0.65 son topes que aumentan a menor superficie y
disminuyen a mayor superficie del predio, estos se modifican segun la posicién
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que tenga el precio base y la superficie predominante que hay en cada sector
homogéneo.

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96
PLANA

PENDIENTE LEVE

PENDIENTE MEDIA

PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A 0.96
PERMANENTE

PARCIAL

OCASIONAL

4.- ACCESOS Y ViAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93

PRIMER ORDEN
SEGUNDO ORDEN

TERCER ORDEN

HERRADURA

FLUVIAL

LINEA FERREA

NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70
DESLAVES

HUNDIMIENTOS

VOLCANICO

CONTAMINACION

HELADAS

INUNDACIONES

VIENTOS

NINGUNA

) : . 37
# Dir: Av. 3de Mayo y San Lorenzo B alcaldia@quinsaloma.gob.ec

. 052907 452 ® www.quinsaloma.gob.ec
f o< MunicipalidaddeQuinsaloma



——— T

% 1111 GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
: U I NSA I.OMA MUNICIPAL DEL CANTON QUINSALOMA
4V

LOS RiOS - ECUADOR
5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE
MODERADA
SEVERA
5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96
EXCESIVO
MODERADO
MAL DRENADO
BIEN DRENADO
6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942
5 INDICADORES
4 INDICADORES
3 INDICADORES
2 INDICADORES
1 INDICADOR
0 INDICADORES

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

Por lo que el valor individual del terreno esta dado: por el valor por Hectarea de
sector homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el plano del valor
de la tierra, multiplicado por el factor de afectacidon de; calidad del suelo,
topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la superficie del
predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al calculo
individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los siguientes criterios:
Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de aumento o reduccion x

Superficie ast:
Valoracién individual del terreno
VI =S xVsh x Fa
Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB
Donde:
VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO
S = SUPERFICIE DEL TERRENO
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Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

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

b.-) Valor de edificaciones (Se considera: el concepto, procedimiento y factores
de reposicidn desarrollados en el texto del valor de la propiedad urbana)

Nota. St en el Municipio tiene solo catastro rural con sistema de la AME, hay que
incorporar a continuacion los parametros técnicos de valoracion de edificaciones.

Art. 38. -DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible, se
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras
leyes.

Art. 39. — VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN PROPIETARIO. - Para
establecer el valor imponible, se sumaran los valores de los predios que posea un
propietario en un mismo cantoén y la tarifa se aplicara al valor acumulado, previa
la deduccion a que tenga derecho el contribuyente. Art.518 del COOTAD.

Art. 40. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia el impuesto predial rural, se aplicara la Tarifa de 0,40 /1000 (CERO PUNTO
CUARENTA POR MIL), calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 41 -ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
cuerpo de bomberos del Cantén, se implementara en base al convenio suscrito
entre las partes de conformidad con el Articulo 6 literal (i) del COOTAD y en
concordancia con el Art. 17 numeral 7, de la Ley de Defensa Contra Incendios,
(Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004; se aplicara el 0.15 por mil
del valor de la propiedad.

Art. 41. - TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas: los
contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro se
haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de
su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos
prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en
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relacién directa con el avalio de su propiedad. Cada propietario tendra derecho
a que se aplique la tarifa del impuesto segun el valor que proporcionalmente le
corresponda. El valor de las hipotecas se deducira a prorrata del valor de la
propiedad del predio.

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

Art. 42. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podra
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo
hasta el primero de septiembre. Los pagos que se efectiuen hasta quince dias
antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual.

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

Art. 43. - TASA ADMINISTRATIVA. - Para los impuestos prediales Urbanos y
Rurales el valor de la Tasa Administrativa sera de $3.00 (tres délares americanos).

Art. 44. — OTRAS OBLIGACIONES. - El departamento de Avallos y Catastros
previo a catastrar escrituras u otros documentos, solicite a los usuarios que
adjunte copia del titulo de crédito del pago realizado en el Registro de la
propiedad del cantén Quinsaloma.

Art. 45. - VIGENCIA. - La presente Ordenanza previa aprobacidon legislativa
entrara en vigencia a partir de 01 de enero del 2024, sin perjuicio de su
publicacién en el Registro Oficial, asi como en la Pagina Web Institucional y
Gaceta Oficial, de acuerdo a los Arts. 322, 324 y 168 de la Ley Organica
Reformatoria al COOTAD.

Art. 46.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza
queda derogada la "ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y
RURALES PARA EL BIENIO 2022-2023", y todas las Ordenanzas y/o Resoluciones
que se opongan a la misma.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipal de Quinsaloma, a los 30 dias del mes de noviembre del 2023.

LISSETH AYLIN HAZ
SOLANC

f.) Ing. Cristhian Aldaz Gonzalez f.) Abg. Lisseth Haz Solano
Alcalde del canton Quinsaloma Secretaria General del GADM
de Quinsaloma.
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CERTIFICACION DE DISCUSION Y APROBACION POR PARTE DEL
CONCEJO MUNICIPAL: Quinsaloma, a los siete dias del mes de diciembre de
2023, la presente, ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL
CATASTRO PREDIAL URBANO, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA
EL BIENIO 2024 -2025, fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal del
Canton Quinsaloma, en dos sesiones ordinarias de fechas 12 de octubre y 30 de
noviembre del 2023. - Lo Certifico.

f.) Abg. Lisseth Haz Solano
Secretaria General del GADM de Quinsaloma.

PROCESO DE SANCION: SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
QUINSALOMA.- Quinsaloma a los siete dias del mes de diciembre del dos mil
veintitrés, de conformidad con la razén que antecede y en cumplimiento a lo
dispuesto en el articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacién, remitase al sefior Alcalde del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Quinsaloma la ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2024 -2025, para su
sancion respectiva.

L

f.) Abg. Lisseth Haz Solano
Secretaria General del GADM de Quinsaloma.

SANCION: ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON QUINSALOMA. - Quinsaloma, a los siete dias del
mes de diciembre del dos mil veintitrés. De conformidad con la disposicion
contenida en el articulo 322 y el articulo 324 del Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado
el tramite legal y estando de acuerdo con la Constitucién de la Republica del
Ecuador, SANCIONO y ORDENO l|a promulgacion y publicacion de la presente
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL
URBANO, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
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IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2024 -
2025, a fin de que se le dé el tramite legal correspondiente. - Cumplase,
notifiquese y publiquese.

f.) Ing. Cristhian Aldaz Gonzalez
Alcalde del cantéon Quinsaloma

CERTIFICACION: Quinsaloma, a los siete dias del mes de diciembre del dos mil
veintitrés; la infrascrita secretaria, certifica que el Ing. Cristhian Aldaz Gonzalez,
alcalde del Canton Quinsaloma, provey6 y firmé la Ordenanza que antecede en
la fecha sefalada. Lo Certifico. —

f.) Abg. Lisseth Haz Solano
Secretaria General del GADM de Quinsaloma.
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