ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, EMISION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LA PROPIEDAD
URBANA DEL CANTON CORONEL MARCELINO MARIDUENA PARA EL
BIENIO 2024-2025

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Ecuador, en su Constitucion, decidié construir una nueva forma de
convivencia ciudadana, en diversidad, para alcanzar el buen vivir, el sumak
kawsay, de tal forma que se estableci6é en un Estado democrético de derechos
y justicia, que se gobierna de manera descentralizada, conforme el Art. 1 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE).

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

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

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

El Art. 264.9 de la CRE dispone que los gobiernos municipales tienen la
competencia exclusiva para la formar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos vy rurales, de tal forma que dichos catastros son inventarios prediales
territoriales de los bienes inmuebles y del valor de la propiedad urbana y rural.
Asi, los catastros constituyen instrumentos que registran la informacién que las
Municipalidades utilizan en el ordenamiento territorial, permitiendo consolidar e



integrar la informacién situacional, instrumental, fisica, econémica, normativa,
fiscal, administrativa y geografica de los predios urbanos y rurales sobre el
territorio.

Uno de los principales indicadores para evaluar la administraciéon catastral en el
pais es el grado de cobertura del inventario de las propiedades inmobiliarias
urbanas y rurales en la jurisdiccion territorial de cada Gobierno Autbnomo
Descentralizado Municipal (GADM), nivel de gobierno obligado a cumplir con la
formacién y la administracion de los catastros inmobiliarios urbanos vy rurales,
siendo éstas competencias exclusivas constitucionales que se consideran bajo
los siguientes presupuestos:

a) La formacién misma del catastro inmobiliario;

b) La estructuracion del inventario predial en el territorio urbano y rural
del Cantén; vy,

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

A pesar de ser prioritario para la administracion municipal el cumplimiento de la
disposicion constitucional prevista en el numeral 9 del Art. 264 de la CRE, aun
existen catastros inmobiliarios que no se han formado territorialmente de
manera técnica y que se administran Unicamente desde la perspectiva
tributaria, bajo la declaracion del sujeto pasivo.

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

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

El Art. 496 del COOTAD dispone que las municipalidades y distritos
metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este
efecto, la Direccion Financiera o quien haga sus veces notificara por la prensa
a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avaldo. Por tanto, los



gobiernos autonomos descentralizados municipales y el Distrito Metropolitano,
estan obligados a emitir reglas para determinar el valor de los predios urbanos
y rurales en sus jurisdicciones, ajustandolos a los rangos y factores vigentes en
la normativa rectora de cada gobierno cantonal, que permitan determinar una
valoracion adecuada a los principios de igualdad, proporcionalidad,
progresividad y generalidad inherentes a los tributos que regiran para el bienio
2024-2025.

CAPITULO |

OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Art.1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es regular la formacion
de los catastros prediales urbanos, la determinacion, administracion y
recaudacion del impuesto a la propiedad Urbana, para el bienio 2024 — 2025.

El impuesto a la propiedad urbana se establecera a todos los predios ubicados
dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal, de las
cabeceras parroquiales y demas zonas urbanas del Cantén determinadas de
conformidad con la Ley y la legislacién cantonal.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - El ambito de aplicacién de la presente
Ordenanza serd para la cabecera cantonal con sus parroquias urbanas,
sefialadas en la respectiva Ley de creaciéon del Canton Coronel Marcelino
Maridueia.

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

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

i.  bienes de uso publico, y
ii. bienes afectados al servicio publico.

En esta ultima clasificacion, se consideran los bienes mostrencos situados
dentro de la circunscripcion territorial del gobierno cantonal, entendidos como
aguellos bienes inmuebles que carecen de duefio conocido, y que, para el
efecto, el gobierno cantonal, mediante ordenanza, establecera los mecanismos
y procedimientos para la regularizacion de dichos bienes.

La posesion del gobierno autdnomo descentralizado municipal prevalecera
cuando exista conflictos de dominio con entidades estatales que hayan tenido a
cargo la administracion y adjudicacion de bienes mostrencos, debiendo ser
resuelto por jueces contenciosos administrativos de la jurisdiccion que
corresponda a la Municipalidad.



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

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

a) La estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral
y su codificacion;

b) La administracion en el uso de la informacién de la propiedad inmueble;

c) La actualizacién del inventario de la informacién catastral;

d) La determinacion del valor de la propiedad,;

e) La actualizacion y mantenimiento de todos sus componentes;

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

g) La administracion de los catastros inmobiliarios urbanos vy rurales.

Art. 6. DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 599 del Cédigo Civil y
el Art. 321 de la Constitucion, la Propiedad o dominio es el derecho real que
tienen las personas, naturales o juridicas, sobre una cosa corporal, para gozar
y disponer de ella, conforme ley y respetando el derecho ajeno, sea individual o
social. La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda
propiedad.

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

La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo, conforme
el Caédigo Civil

Habra de considerarse, para el efecto, la posesién agraria como la ocupacion
material de la extension de tierra rural del Estado y de sus frutos, que ha sido
adquirida de buena fe, sin violencia y sin clandestinidad, con el &nimo de sea
reconocida y adjudicada su propiedad.

La posesion agraria, para ser eficaz, debera ser actual e ininterrumpida por un
tiempo no menor de cinco (5) afios, y puede darse a titulo individual o familiar,
conforme a la Ley Organica de Tierras. El reconocimiento de la posesion
agraria sera solicitado por el posesionario.

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

1. LA CODIFICACION CATASTRAL, que consiste en la clave catastral
o0 codigo territorial, que identifica al predio de forma Unica para su
localizacion geogréafica en el ambito territorial de aplicacion urbano o



rural, mismo que es asignado a cada uno de los predios en el momento
de su levantamiento e inscripcion en el padron catastral, por la entidad
encargada de administrar el catastro del canton.

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

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

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

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

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

El codigo territorial local esta compuesto por veinte digitos numéricos de
los cuales dos son para identificacion de ZONA, dos para identificacion
de SECTOR, tres para identificacion de MANZANA, tres para
identificacion del PREDIO; cuatro para la identificacion del lote
unipropiedad o LA PROPIEDAD HORIZONTAL, tres para BLOQUE, tres
para PISO y para UNIDAD CONSTRUCTIVA.



2) DELIMITACION DEL AREA URBANA DE INTERVENCION

Se toma la referencia del Art. 501 del COOTAD; los propietarios de
predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, mas
adelante sefialan; para los efectos de este impuesto, los limites de las
zonas urbanas seran determinados por el Concejo mediante ordenanza.
Al no existir esta declaratoria de zona urbana, este articulo determina
condiciones: para la demarcacion de los sectores urbanos se tendra en
cuenta, preferentemente, el radio de servicios municipales vy
metropolitanos, como los de agua potable, aseo de calles y otros de
naturaleza semejante; y el de luz eléctrica. Esta condicion obliga a que
se registre la informacién (elaborando los planos tematicos) que se
constate la instalacion de tales redes. El poligono que demarca el
espacio caracterizado como urbano en los asentamientos humanos de la
cabecera cantonal de CORONEL MARCELINO MARIDUENA vy las
cabeceras parroquiales de CORONEL MARCELINO MARIDUENA, por
su cobertura y radios de influencia de infraestructuras y servicios
basicos, se adopta con caracter transitorio para efectos de aplicacion de
la presente ordenanza, como limite urbano y/o ambito de intervencién
del catastro exclusivamente.

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

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

01.- Identificacién del predio:

02.- Tenenciadel predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructuray servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones:

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

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



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

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

CAPITULO I

LA DETERMINACION TRIBUTARIA
Procedimiento, Sujetos y Reclamos

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

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

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

Para efectos de la publicacion de la informacion, el gobierno auténomo
municipal utilizara los medios institucionales y otros con los que disponga,
conforme normativa juridica vigente.

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

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

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

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



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

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

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

a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avallo, con el
levantamiento de informacion predial; y,

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

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

Art. 13.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos las y los contribuyentes o
responsables de los impuestos que gravan la propiedad urbana vy 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 sefalan los Arts. 23 al 27 del Cddigo Tributario, y
gue sean propietarios/as o usufructuarios/as de bienes raices ubicados en las
zonas urbanas y rurales de la jurisdiccion territorial del Canton.

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

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

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



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

CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

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

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

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

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

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

Catalogo de tablas para deducciones por hipoteca

La rebaja por deuda hipotecarias sera del veinte al cuarenta por ciento del
saldo del valor del capital de la deuda, sin que pueda exceder del cincuenta por
ciento del valor comercial del respectivo predio.

RANGO PORCENTAJE POR
RANGO INICIAL FINAL DEDUCCION

0.00 25.00 20.00%
25.01 37.50 30.00%
37.51 50.00 40.00%




Art. 16.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los
catastros urbanos y rurales, la entidad financiera municipal ordenara a la oficina
de Rentas o a quien tenga esa responsabilidad, la emision de los
correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato
anterior al que corresponden, mismos que, refrendados por la maxima
autoridad del area financiera o Director/a Financiero/a, registrados vy
debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro,
sin necesidad de que se notifigue personalmente al contribuyente de esta
obligacion.

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

Art. 17.- LIQUIDACION 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, asi como el valor
efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de
recaudacion.

Art. 18.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales se
imputaran en el siguiente orden:

i.  Alntereses;
ii. Al Tributo;y,
iii. A Multas y Costas.

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

Art. 19.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Las y los contribuyentes responsables
de los impuestos a los predios urbanos, quienes cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias en lo referente a las normas que rigen
la determinacién, administracion y control del impuesto a los predios urbanos y
rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo
Tributario.

Art. 20.- CERTIFICACION DE AVALUOS. - La entidad de Avallios y Catastros
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural
vigente en el presente bienio, que le fueren solicitados por las/los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos vy rurales.
Para el efecto, las/los solicitantes realizaran su pedido de forma escrita y
presentaran el certificado de no adeudar a la Municipalidad por concepto
alguno.

Art. 21.- 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 y en concordancia con el Art. 21 del Cédigo
Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones
diarias.

Art. 22.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad
urbana es aquel que se impone sobre todos los predios ubicados dentro de los
limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas
urbanas del Canton, segun el Art. 18 de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), y demas normativa juridica
cantonal.

Para el efecto se ha considerar suelo urbano al ocupado por asentamientos
humanos concentrados, que estan dotados, total o parcialmente, de
infraestructura basica y servicios publicos, y que constituye un sistema continuo
e interrelacionado de espacios publicos y privados, segun las escalas e
inclusion de los nucleos urbanos en suelo rural, pudiendo ser de varias clases
de suelo urbano: consolidado, no consolidado y de proteccién, segun los
parametros sobre condiciones basicas como gradientes, sistemas publicos de
soporte, accesibilidad, densidad edificatoria, integracién con la malla urbana y
otros aspectos establecidos en la LOOTUGS.

Art. 23.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto las y los
propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas,
guienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal, en la forma establecida por la ley.

Art. 24.- HECHO GENERADOR. - El Catastro Inmobiliario registrara los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho
Generador, los cuales estructuran el contenido de la informacion predial en el
formulario de declaracion o ficha predial, con los siguientes indicadores
generales:

01.-) Identificacién predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcién de las edificaciones

Art. 25.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los
predios urbanos estan gravados por los siguientes impuestos de conformidad
con los Arts. 501 al 513 del COOTAD y la Ley de Defensa contra Incendios:

a) Impuesto a los predios urbanos;

b) Impuesto a los inmuebles no edificados;

c) Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata;

d) Impuesto a bienes declarados en propiedad horizontal, conforme
resolucion del GADM;



e) Impuesto a bienes declarados en cuerpo cierto, de copropiedad en
derechos y acciones; vy,

f)  Contribucién predial adicional al Cuerpo de Bomberos (Art. 33, Ley de
Incendios).

Art. 26.- VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

1) Valor del predio. - Los predios urbanos seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos previstos en el Art. 502 del COOTAD:
a. Valor del suelo;
b. Valor de las edificaciones; vy,
c. Valor de reposicion.

Con este propésito, el Concejo Cantonal aprobara el plano del valor de la tierra,
los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos
geomeétricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios tales como:
agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la
valoracion de las edificaciones.

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

a. El universo de estudio;

b. La infraestructura béasica;

c. Lainfraestructura complementaria; vy,
d. Los servicios municipales.

Ademads, presenta el analisis de:

a. Caracteristicas del uso y ocupacion del suelo;
b. Morfologia; y,
c. Equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del Canton.

1. VALOR DEL TERRENO
[VS] = [At] x [VM] x [(F1) x (F2) x (F3) x (Fg]

At = Area del terreno

VM = Valor del suelo (Mapa de Valor del Suelo)
F1= Correcciodn por factor tamafio

F2= Correccion por factor frente

F3= Correccion por factor fondo

Fs= Factores caracteristicas suelo



2. FACTORES DE AFECTACION INDIVIDUAL

Descripcion de coeficientes aplicados para el ajuste del valor del

No. Factor
F1 Tamafio del predio
F2 Frente
F3 Fondo
Localizacién en la
Fs manzana
Forma del terreno
Topografia

suelo:Factor tamafio del predio

Factor frente

Factor fondo

Superficie m? Coeficiente
rango_min | rango_max factor
0.00 50.00 1.00
50.00 250.00 0.99
250.00 500.00 0.98
500.00 1000.00 0.97
1000.00 2500.00 0.96
2500.00 5000.00 0.95
5000.00 | 1000000.00 0.94
longitud m coeficiente
rango_min rango_max factor
0.00 6.00 0.60

6.00 9.00 0.80

9.00 11.00 1.00
11.00 20.00 1.14
20.00 50.00 1.22
50.00 100.00 1.27
100.00 | 1000000.00 1.30
longitud m coeficiente
rango_min | rango_max factor
0.00 6.00 0.60

6.00 9.00 0.65




9.00 11.00 0.70
11.00 20.00 0.85
20.00 40.00 1.00
40.00 60.00 0.85
60.00 100.00 0.65

100.00 | 1000000.00 0.60

Factores caracteristicas del suelo

TIPO DEL TERRENO
CENAGOSO 1.00
HUMEDO 1.00
INUNDABLE 1.00
SECO 1.00

LOCALIZACION DEL

TERRENO
BIFRONTAL 0.96
EN CABECERA 1.00
EN CRUZ 0.96
EN PASAJE 0.97
ENT 0.96
ESQUINERO 1.00
INTERIOR 0.95
INTERMEDIO 0.99
MANZANERO 1.00
TRIANGULO 1.00

TOPOGRAFIA
INCLINADO
ASCENDENTE 0.95
INCLINADO
DESCENDENTE 0.95
PLANO 1.00

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

a) Topograficos: a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y
escarpado;

b) Geomeétricos: localizacion,  forma,  superficie, relacién
dimensiones frente y fondo;

c) Accesibilidad a servicios: vias, energia eléctrica, agua,



alcantarillado, aceras, bordillos, red telefénica, recoleccién de
basura y aseo de calles.

Habran de considerarse estos valores, conforme el siguiente cuadro:
CUADROS DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES

Las particularidades fisicas de cada terreno, de acuerdo a su implantacion
en la ciudad, declaradas en la ficha predial, dan la posibilidad de multiples
enlaces entre variables e indicadores, los que representan al estado actual
del predio, condiciones que permiten realizar su valoracion individual.

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

VI=Vsh xFax$S
Donde cada valor resulta:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

Vsh = VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEO O VALOR
INDIVIDUAL

Fa=FACTOR DE AFECTACION

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Desglosandose como:

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

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

e (S) Superficie del terreno

2) Valor de edificaciones

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

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

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

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

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

d. En instalaciones: sanitarias, bafios y eléctricas; v,



e. Otras inversiones (s6lo como 