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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON BANOS DE AGUA SANTA.

Considerandos:

Que. ¢l Art. | de la Constitueion de la Repiblica determina que el “Ecuador es un
Estado constitucional de derechos v justicia, social, democtatico, soberano,
independiente. unitario, intercultural, plurinacional ¥ laico.”

Que, en este Estado de Derechos, se da prioridad a los derechos de las personas, scan
naturales o juridicas, los mismos que ‘al revalorizarse han adguirido rango
constitucional: y, pucden ser reclamadoes ¥ exigidos a través de las garantias
constitucionales, que constan en la Ley Organica de Gurantias Jurisdiccionales ¥
Control Constitucional.

Cue, el Art, 10 de la Constitueién de la Repithlica prescribe que, las fuentes del derecho
se han ampliado considerando a: ““Las personas, comunidades, pueblos, nacionalidades
y colectivos son titulares y gozardn de los derechos garantizados en la Constitucidn ¥
en los instrumentos internacionales.”™

Que, ¢l Art. 84 de la Constitucion de la Repliblica determina gue: “La Asamblea
Nacional ¥ todo érgano con potestad normativa tendrd fa obligacion de adecuar,
formal v materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos en
la Constitucion v los tratados internacionales, y los que sean necesarios para
garantizar la dignidad del ser humano o de las comunidades. pueblos y
nacionalidades.”, Esto significa que los organismos del sector publico comprendidos
en el Art. 225 de la Constitucion de la Repiblica. deben adecunr su acluar 4 esta
Narma,

Que, el Art, 264 numeral 9 de la Constitucion de 1a Repiblica. confiere competencia
exclusiva g los Cobiernos Municipales para la formacion y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 de la Constitucion de la Repiblica determina que los gobiemnos
autonomos descentralizados generardn sus propios recursos financieros y participaran
de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad,
sofidaridad v equidad.

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Repuhblica establece que el Fstado reconoce ¥
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas piblica, privada. comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, y que deberd cumplit su funcion social y ambiental,

Que. el Art. 375 de la Constitucion de la Repithlica determina que el Estado, en lodos
sus miveles de gobierno, garantizard el derecho al habitat v a la vivienda digna, para lo
cual:
|. Generard la informacion necesaria para ¢l disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones enire vivienda, servicios. espacio y (ransporte
piiblicos, equipamiento y gestian del suelo urbano.
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2. Mantendrd un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitn v
vivienda.

3. Elaborard, implementars v evaluard politicas, planes ¥ programas de habitat v de
acceso universal o la vivienda, a partir de los principios de universalidad,
equidad e interculturalidad, con enfoque en la geshion de riesgos,

Que, de acuerdo al An. Art 426 de la Constitucion de la Republica: “Todas las
personas, autoridades ¢ instituciones estin sujetas a la Constitugion. Las juezas v jueces,
autoridades administrativas v servidoras ¥ servidores piblicos, aplicardn directamente
las normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales - de
derechos humanos siempre que sean mads favorables a las establecidas en la
Constitucion, aungue las partes no las invoquen expresamente.”. Lo que implica que la
Constitucitn de la Repiblica adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada
directamente ¥ todos y todas debemos sujetamos a ella,

Que, el Art, 599 del Codigo Civil, prevé que el dominio, es el derecha real en una cosa
corporal, para gozar v disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leves v
respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

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

Que. el Art, 715 del Codigo Civil, preseribe que la posesion es la tenencia de una cosa
determinada con dnimo de sefior o duefio: sea que el duefio o el que se da por tal tenga
la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar ¥ & su nombre,

El posecdor es reputado duéfio, mientras otra persona no justifica serlo.

Que, el articulo 35 del Cédigo Orgimico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que los gobiernos auténomaos descentralizados municipales
tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: 1) Elaborar v administrar los catastros inmobiliarios urbanos v rurales

Que, el articulo 57 del Codigo Organico de Organizacidn Territorial Awlonomia ¥
Descentralizacion dispone que al concejo municipal le corresponde:

a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autdnome  descentralizado municipal, mediante |a expedicion de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones:

b} Regular, mediante ordenanza. la aplicacion de ributos previstos en la ley a su favor.

¢) Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambio de competencia del gobiemo
autonome descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos
@ reconocer derechos particulares:

Que. el articulo 139 del Cadigo Orginico de Organizacion Territorial Autonomia v
Descentralizacion determina que la formacian y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos v rurales corresponde a los gobiernos autdnomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metedologia de manejo v acceso a la
informacion deberin seguir los lineamientos ¥ parametros metodolégicos que establezes
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la ley v que es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana ¥ rural.

Que. el Codigoe Orgdnico de Organizacion Territorial Auonomia v Descentralizacion,
en ¢l Articulo 147 prescribe; Ejercicio de la competencia de habitat y vivienda, - que el
Estado en todos los niveles de gobierno garantizard el derecho a un habitat seguro ¥
saludable v una vivienda adecuada y digna. con independencia de la situacion social y
economica de las familias v las personas.

El gobicmo central a través del ministerio responsable dictard las politicas nacionales
para garantizar el acceso universal a este derecho v mantendrd, en coordinacion con los
gobiernos autdnomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado geo
referenciado de hdbitat v vivienda, como informacion necesaria para que todos los
niveles de gobierno disefien estrategias y programas que integren las relaciones emre
vivienda, servicios, espacio v transporte piblicos, equipamiento, gestion del suelo y de
fegos, a partir de los principios de universalidad, eguidad, solidaridad e
interculturalidad.

Los planes v programas desarrollaran ademds provectos de financiamiento para vivienda
de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica v de
las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de ¢scasos recursos
econdmicos y las mujeres jefas de hogar,

Que. los ingresos propios de la gestion segin lo dispuesto en ¢l Art. 172 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, los gobiernos
autonomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano ¥ municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, ¥ su clasificacion estard sujeta
a la definicion de la ley que regule las finanzas pablicas.

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

Que. las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentarin por medio de
ordenanzas ¢l cobro-de sus ributos,

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Drescentralizacion
prescribe en el Art, 242 que el Estado se organiza territorialmente en regiones,
provingias, cantones y paroquias rurales. Por razones de conservacion ambiental,
étnico-culturales o de poblacion podran constituirse regimenes especiales.

Los distritos metropolitanos auténomes, la  provineia de Galipages y las
circunscripeiones territoriales indigenas v pluriculturales serdn regimenes especiales.

Que. las municipalidades segln lo dispuesto en el articulo 494 del Cadigo Orgdnico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion,
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Las municipalidades v distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente. los catastros de predios urbanos v rurales. Los bienes inmuebles constaran
en ¢l catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en
este Codigo.

Que. en aplicacion al Art. 495 del Codigo Orgdnico de Organizacion Terrtorial
Autonomia v Descentralizacion, el valor de la propiedad se establecerda mediante la
suma del valor del suelo v, de haberlas, ¢l de las construcciones que se hayan edificado
sobre el mismo. Este valor constituye ¢l valor intrinseco, propio o natural del inmueble
y servird de base para la determinacion de impuestos ¥ para otros efectos tributarios, v
no tribiitarios,

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

Que, el Articulo 561 del Cadigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion: sefala que “Las inversiones, programas v provectos realizados por el
sector piblico que generen plusvalia, deberdn ser consideradas en la revalorizacion
bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia por obras de
infraestructura. el impuesto serd satisfecho por los duefios de los predios beneficiados. o
en su defecto por los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho. al tratarse
de herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas,

Que, el articulo 68 del Codigo Tributario le faculta a la Municipalidad & ejercer la
determinacion de la obligacidn tributaria

Que. los articulos 87 v B8 del Cédigo Tributario. de la misma manéra, facultan al
gobierno audnomo descentralizado Municipal a adoptar por disposicion administrativa
la modalidad para escoger cualyuiera de los sistemas de determinacion previstos en este
Caodigo,

Que, en el articulo 113 de la Ley Orgdnica de tierras rurales v Territorios Ancestrales:
sefiala que: Los gobiernos awtdnomos descentralizados municipales o metropolitanos,
en concordancia con los planes de ordenamiento territorial. expansion urbana, no
pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona
periurbana con aptitud agraria © gue tradicionalmente han estadoe dedicadas a
actividades agrarias, sin la autorizacion de la Awtoridad agraria Nacional.

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez v no
tienen efecto juridico. sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades v funclonarios
ue expidieron tales aprobaciones.

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley Organica de
tierras rurales indica que: La Autoridad Agraria Nacional o su delegado. en el plazo
establecido en 1a Ley. a solicitud del gobiemo auténomo descentralizado Municipal o
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metropolitano competente expedird el informe téenico que aulorice el cambio de
clasificacion de suelo rural de uso agrario o suelo de expansion urbana o zona industrial;
al efecto ademés de la informacion constante en el respectivo catastro rural.

Que. en el articulo 19 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, uso v
pestion del suelo sefiala que el suelo rural de expansion urbana, Es el suelo rural gue
podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con ¢l plan de uso ¥ gestion de
suelo. El suelo rural de expansion urbana serd siempre colindante con el suelo urbano
del cantén o distrito metropalitano, a excepeion de los casos especiales que se definan en
la normativa secundaria,

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizard en funcion de las
previsiones de crecimiento demogrifico, productivo y sociogcondmico del canton o
distrito metropolitano, ¥ se gjustard a la viabilidad de la dotacion de los sislemas
pliblicos de soporte definidos en ¢l plan de uso y gestion de suelo, asl como a las
politicas de proteceion del suglo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental
nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria. no se definird como suelo urbano o
rural de expansion urbana agquel que sea identificado como de alto valor agro productivo
por parte de la autoridad agraria nacional, salvo que exisla una autorizacion expresa de
la misma.

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo urbano o rural de
expansion urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta Ley.

Queda prohibida la urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal. regional o
provineial, sin previa aworizacion del nivel de gobiemo responsable de la via

Que, en el articulo 90 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso v Gestidn
de Suelo, indica que la Rectorfa para la definicion y emision de las politicas nacionales
de hibitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al
Gobiemo Central, que la ejercerd a través del ente rector de habitat y vivienda. en calidad
de autoridad nacional.

Que, en el articula 100 de la Ley Orgédnica de Ordenamiento Territorial, Uso ¥ Gestion
de Suelo: indica que el Catastro Nacional Integrade Georreferenciade, es un sistema de
informacion territorial generada por los Gobiernos Autdnomos Descentralizados
municipales v metropolitanos, ¥ las instituciones que generan informacion relacionada
con catastros v ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una
base de datos nacional, que registrard en forma programatica, ordenada ¥ periddica. la
informacién sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su
circunscripeion territorial,

Que, el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado deberd actualizarse de manera
continua ¥ permanente, y serd administrado por ¢l ente rector de hibitat v vivienda, el
cusl regulard la conformacién y funciones del Sistema establecerd normas, estandares,
protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la informacion catastral v
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la valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificacion. usos del suelo,
entre oteos. Asimismo, podra requerir informacion adicional a otras entidades piblicas y
privadas. Sus atribuciones serin definidas en el Reglamento de esta Ley.

Que. en la disposicién transitoria tercera de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que; en el plazo de treinta dias contados
a partir de la publicacion de esta Lev en el Registro Oficial, el ente rector de habitat v
vivienda expedird las regulaciones correspondientes para la conformarion v funciones
del Sistema Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado; v establecera normas.
estindares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento v actualizacion de
fa informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles,

Que ¢n la disposicion transitoria tercera de la Ley Orgénica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo; manifiesta; que para contribuir en la actualizacién
del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado. los Gobiernos  Auldnomos
Descentralizados municipales y los metropolitanos, realizaran un primer levantamiento
de informacion catastral, pata lo cual contardn con un plazo de hasta dos afos, contados
& partir de la expedicién de normativa del ente rector de habitat ¥ vivienda, sefialada en
ia Disposicién Transitoria Tercera de la presente Lev. Vencido dicho plazo, los
Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren
cumplido con lo sefalado anteriormente, serdn sancionados de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 7 del articulo 107 de esta Ley,

Una vez cumplido con ¢l levantamiento de informacion sefialado en el inciso anterior,
los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizarin
la informacion catastral de sus circunseripeiones territoriales de manera continua y
permanente. atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad
rectora de habitat y vivienda.

Una vez expedidas las regulaciones del Sistema Nacional de Catastro Nacional
Integrado Georrelerenciado, el ente rector del hibitat v vivienda deberd cuantificar ante
¢l Consejo Nacional de Competencias, ¢l monto de los recursos requeridos para ¢l
funcionamiento del aludido Catastro, a fin de que dicho Consejo defina el mecanismo de
distribucidn, con cargo a los presupuestos de los gobiemnos municipales y
metropolitanos, que se realizaran mediante débito de las asignaciones presupuestarias
establecidas en la ley,

(Jue, en la disposicion transitoria. dnica, de la Ley Organica para la Eficiencia en la
Contrataciin Publica indica que: dentro del plazo de noventa (90) dias el Ministerio de
Desarrollo Urbano ¥ Vivienda expedira la metodologia para el cdleulo del avalio
catastral de los bienes inmuebles, el caleulo del justo precio en caso de expropiaciones y
de la contribucitn especial de mejoras por obras publicas del Gobieme Central,

Que, ¢n la disposicion reformatoria, Segunda de la Ley Organica de Tierras Rurales ¥
Territorios Ancestrales. reforma ¢l Art.481.1 en el siguiente sentido: que, si el excedente
supera el ermor técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gohierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificars la medician y €l
correspandiente avalio e impuesto predial, Situacion que se regularizard mediante resolucion
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de la maxima autoridad ejecutiva del Goblemo Autonomo Descentralizado municipal, la
misma gue se protocolizard ¢ inscribird en el respectivo registro de la propiedad.”

Que. en la Ley Orgénica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y
fijacion de tributos, en el Articulo 3. Agréguese a continuacion del articulo 526 del
Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy Descentralizacion el siguiente
articulo: “Articulo 526.1.- Oblipacion de actualizacion, Sin perjuicio de las demds
obligaciones de actualizacidn, los gobiemos autdnomes descentralizados mumecipales v
metropolitanos tienen la obligacion de actualizar los avaluos de los predios a su cargo. a
un valor comprendido entre el setenta por ciento (70%) v el cien por ciento (100%) del
valor del avalio comercial solicitado por la institucion financiera para el otorgamiento del
erédito o al precio real de venta que consta en la escritura cuando s¢ hubiere producido
una hipoteca o venta de un bien inmueble, segin el caso. siempre y cuando dicho valor
sea mavor al avalio registrado en su catastro.

Que, en la Ley Orginica para la Eficiencia en la Contratacion Pablica Articulo 38.1.-
Negociacion vy precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad piblica v de interés social,
se buscard un acuerdo directo entre Jas partes, hasta por el plazo miximo de treinta (30)
dias, sin perjuicio de la ocupacion inmediata del inmueble. Para que proceda la ocupacion
inmediata se debe realizar ¢] pago previo o la consignacion en caso de no existir acuerdo.

El precio gue se convenga no podrd exceder del diez por ciento (10%) sobre el valor del
avalio registrado en el catastro municipal v sobre ¢l cual se pagd el impuesto predial del
afio anterior al anuncio del provecto en el caso de construccion de obras, o de la
declargtoria de utilidad publica y de interés social para otras adquisiciones, del cual se
deducird la plusvalia proveniente de pbras publicas v de otras ajenas a la accion del
propietario.

Que, en la Ley Orgdnica para la Eficiencia en la Contratacion Publica disposicion
TERCERA. Respecto de los contribuyentes que realicen de forma voluntaria la
actualizacion de los avalios de sus predios dentro del afo siguiente a la promulgacion de
la presente Lev, pagardn durante los dos afos siguientes. el impuesto sobre los predios
urbanos v rurales sobre la base utilizada hasta antes de la actualizacidn, sin perjuicio de
que los sujetos activos puedan actualizar sus catastros de conformidad con la ley, casos en
los cuales el referido impuesto se calculara sobre la base actualizada por los gobiernos
auténomos descentralizados municipales o metropolitanos,

Por lo que én aplicacion directa de la Constitucion de la Repiblica v en uso de las
atribuciones que le confiere ¢l Codigo Orgdnico de Organizacidén Territorial Autonomia
v Descentralizacion en los anticulos 33, 54, 55 literal i; 56,57.58.59 y 60 v ¢l Codigo
Organico Tributario,

Expide:
LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA  DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2018 -2019.
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CAPITULO1T
DEFINICIONES

Art. 1.- DE LOS BIENES NACIONALES, - Se |laman bienes nacionales aguellos
cuyo dominio pertenece a la Nacidn toda. Su uso pertenéce a todos los habitantes de la
Naeion, como el de calles; plazas, puentes v caminos. el mar adyacente v sus plavas, se
llaman bienes nacionales de uso pdblico o bienes plblicos. Asimismo, los nevados
perpetuos v las zonas de territorio situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre el
nivel del mar.

Art. 2.- CLASES DE BIENES. - Son bicnes de los gobiemos auténomos
descentralizados. aquellos: sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes s¢ dividen en
bienes del dominio privado v bienes del dominio publico. Estos Gltimos se subdividen. a
su vez, en bienes de uso publico v bienes afectados al servicio piblico.

Art. 3.- DEL CATASTRO. - Catastro e¢s “el inventario o censo. debidamente
actualizado v clasibicado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado v a los
particulares. con el objeto de lograr su correcta identificacién fisica, juridica, fiscal ¥
econdmica”,

Art. 4.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es
regular la formacion, organizacion, funcionamiento, desamollo ¥ conservacion del
Catastro inmohiliario urbano y rural en el Territorio del Cantdn.

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

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

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

Posee aquél gue de hecho actia como titular de un derecho o atributo en el sentido de
que, sea o no sea el verdadero titular.

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

Art. 6. JURISDICCION TERRITORIAL. - Comprende dos momentos:
CODIFICACION CATASTRAL:
La localizacion del predio en el territorio estd relacionado con el codigo de divisidn

politica administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis digitos
numeéricos, de los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL; dos para la
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identificacion CANTONAL v dos para la identificacion PARROQUIAL URBANA ¥
RURAL, las parroguias urbanas que configuran por si la cabecera camonal, el codigo
estahlecido es el 50, si la cabecera cantonal estd constituida por vanas parroquias urbanas.
la codificacion de las parroquias va desde 01 a 49 ¥ la codificacion de las parrogquas
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 sc ha definido ¢l limite
urhana con ¢l drea menor al total de la superficie de la parroguia urbana o cabecera
cantonal, significa que esa parroguis o cabecera cantonal tiene tanto aren urbana como drea
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, tendrd el codigo de rural a
partir de 51.

$i la cabecera cantonal estd conformada por varias parroquias urbanas, ¥ el area urbana se
encuenira consiilyida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias
urbanias en las que el drea urbana cubre todo el territorio de la parroguia, todo el termritorio
de la parroquia serd urbano, su codigo de zona seri de a partir de 01, si ¢n el territorio de
cada parroquia existe definida drea urbana y drea mural, la codificacion para el inventano
catastral en lo urbano, ¢l codigo de zona serd a partir del 01, En el territorio rural de la
parroquia urbana, ¢l codigo de ZONA para ¢l inventario catastral serd a partir del 51

El cadigo territorial local estd compuesto por DOCE digitos numéricos de los cuales dos
son para identificacion de ZONA, dos para identificacién de SECTOR, dos para
dentificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural), tres para
“dentificacion  del PREDIO v tres para identificacion de LA - PROPIEDAD
HORIZONTAL, en lo urbano y de DIM'ISI{%H en lo rural.

LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con e formulario de declaracion mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracion  municipal para los conmbuventes o responsables de  entregar su
informacion para el catastro urbano y rural, para esto sc determing v jerarquiza las
variahles requeridas por la administracion para la declaracion de la informacion ¥ la
determinacion del hecho generador.

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

01.-  Identificacion del predio:

02- Tenencia del predio;

03.- Descripcion fisica del terreno:

04.- Infracstructura ¥ servicios:

05.-  Uso de suclo del predio;

06.- Descripeidn de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de indicadores gue
permiten establecer objetivamente ¢l hecho generador, mediante la recolecciion de los datos
del predio, que serdn levantados en la ficha catastral o formulario de declaracion,
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Art. 7. - CATASTROS Y OTRAS ENTIDADES QUE TIENEN INFORMACION
DE LA PROPIEDAD.

Los notarios. registradores de la propiedad, las entidades del sistema financiera y
cualquier otra entidad publica o privada que posea informacion publica sobre inmuebles
enviardn directamente a la Unidad de Avalios v Catastros del Gobierno Autonomao
Descentralizado Municipal del canton Bafios de Agua Santa, dentro de los diez primeros
dias de cada mes, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los
predios urbanos y rurales. de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones
por remate ¥ ofras causas. asi como de las hipotecas que hubieren autorizade o
registrado, distinguiendo en todo caso el valor del terreno v de la edificacion.

Esta informacion se la remiticd a través de medios electronicos.

Es obligacion de los notarios exigir la presentacidn de los titulos de crédito cancelados
del impuesto predial correspondiente al afio anterior en que s celebra la escritura, asi
como en los actos que se requieran las correspondientes autorizaciones de! Gobierno
Autonome Descentralizado Municipal del cantén Bafios de Agua Santa. como requisito
previo: para aulorizar una escritura de venta. particion, permuta u otra forma de
transferencia de dominio de inmuebles. A falta de los titulos de erédito cancelados, se
exigird la presemacion del certificado emitido por el tesorero municipal en el que
vonste. no estar en mora del impuesto correspondiente,

CAPITULO 11
DEL VALOR DE LA PROPIEDAD, PROCEDIMIENTO, SUJETOS DEL
TRIBUTO ¥ RECLAMOS

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

a) Elvalor del suelo que es el precio unitario de suelo. urbario o rural, determinado
por un proceso de comparacion con precios de venia de parcelas o solares de
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la
superficie de la parcela o solar,

b} El valor de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrolliado con cardcter permanente sobre un solar. caleulado sobre ¢l método
de reposicion; y,

€) El valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccién de la obra que va a ser avaluads, a costos
actualizados de construccitn, depreciada de forma proporcional al tempo de
vida atil.

Art. 9. - NOTIFICACION. - Para este efecto, la Direceién Financiera notificatd a los
propietarios de conformidad a los articulos 85. 108 v los correspondientes al Capitulo V
del Cadigo Tribulario con los siguientes motivos:
a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avalio,
b) Una vez congluido el proceso, para dar a conocer al propietario ¢l valor del
avalto realizado.
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Art. 10.- SUJETO ACTIVO, - El sujeto active de los impuestos sefialados en los
articulos precedentes es ¢l Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal del canion
Bafios de Agua Santa.

Art. 11.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, los contnbuyentes 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
vacentes v demds entidades aun cuando careciesen de persenalidad juridica, como
sefialan los Art: 23, 24, 25, 26 v 27 del Codigo Tributario y que sean propietarios o
usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas urbanas v rurales del Canton.

Art. 12.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuventes responsables o terceros
que acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con
el artigulo 392 del COOTAD e interponer recursos administrativos previstos en el
Capitulo VII, Seccion Quinta de la misma ley.”

CAPITULO 11
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 13. - VALOR DE LA TRANSACCION.- Cuando se realice una compraventa
can financiamiento de entidad del sistema financiero nacional; €l Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Bafos de Agua Santa, podra certificar (actualizar)
¢l valor de la propiedad en relacion al avaldo comercial en el rango del 70% al 1(0%%
sobre el presupuesto presentade por la entidad financiera, siempre que este valor sea
superior al valor del catastro, valor que servird para el cumplimiento del trimite de
registro correspondiente.

Cuando se realice una compraventa o hipoteca directa se registrarin en el catastro los
valores establecidos en los titulos de propiedad, esta informacion servird de base con el
valor de la propiedad que conste en la respectiva escritura piblica de traslado de dominio
o constitucion de hipoteca, para la determinacion del tributo correspondiente ¥ entrard en
vigencia con la actualizacion de la informacion del catastro hasta ¢l mes de diciembre del
afio fiscal en curso v la correspondiente liguidacion del impuesto del siguieme afto.

Art. 14, — DE LA INFORMACION REMITIDA POR LAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS. - Recibida la informacion remitida por la institucion linanciera para
otorgar el financiamiento de un crédito para adquirir una propiedad inmueble, crédito que
puede estar sujeto & una hipotecs, la entidad financiera ol momento de valorar la
propiedad que soporta este crédito debera adjuntar la metodologia de valoracion de la
propiedad en los componentes de valor del terreno y del valor de la edificacion.

Art. 15, — DE LA SISTEMATIZACION DE LA INFORMACION. - La Unidad de
Avalios v Catastros a solicitud de la entidad financiera y del contmbuyente, deberd
homologar la respectiva informacion entregada por dicha entidad, a la metodologia de
valoracion de la propiedad establecida en el COOTAD y la respectiva ordenanza vigente,

Art. 16. — ESTABLECIMIENTO DE VALOR DE LA PROPIEDAD. - La Unidad
de Avaliios v Catastros, una vez homologada el valor de la propiedad que entregue la
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entidad financiera; a la metodologia  establecida por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Baflos de Agua Santa, establecerd el porcentaje de
actualizacion al valor comercial de la propiedad en los casos v porcentajes
comespondientes,

Art. 17. = DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS ENTRE EL 70 Y 100%
DEL VALOR DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD.

VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE1 4 49999 0%

DE 50000 A 100000/ T0%

DE 100001 A 500000 75%

DESDODOI | A 1°D00O0O A0%

DE 1'000001 A Mas o0%

Art. 18. - DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS PARA LA VENTA
DIRECTA O PRESTAMO SIN HIPOTECA. - Para las ventas directas o de traslados
de dominio con préstamos sin hipoteca, se considerardn los valores que consten en la
escritura publica. con lo que se certificara ¥ actualizard el valor de la propiedad al 100%
del respectivo valor que conste en la escritura pablica de traslado de dominio,

Art. 19. - DE LA ACTUALIZACION DE LOS AVALUOS CATASTRALES. - Una
vez aplicados los porcentajes de avaliio de la propiedad. la Unidad de Avaltios v Catastros
certificard para los tramites legales correspondientes v de asi requerirlo el contribuyente,
con esta informacion se actualizard los avaltos catastrales municipales gue se ingresanin
como informacidn en la base de datos del catastro,

Art. 20. — APLICACION TRIBUTARIA DEL NUEVO AVALUO CATASTRAL. -
Estos nuevos avalios catastrales estarin sujetos 4 la determinacién del tributo v a la
emision del tiwlo de erédito correspondiente para ¢l siguiente ejercicio fiscal, por la
obhgatoriedad de la ley.

Art. 21. = AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA.- S¢
actuara acorde # la disposicion transitoria tercera de la ley orginica de especulacion al
valor de la tierra.
CAPITULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 12. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES, - Determinada la base
imponible, se considerardn las rebajas, deducciones v exoneraciones consideradas en los
Ant 503, 510. 320 y 321 del COOTAD v demis rebajas. deducciones v exenciones
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas v rurales que se hardn efectivas, de
asi requenirse, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del
contribuyente ante el Director/a Financiero’a Municipal, quien resolverd su aplicacion.,

Por la consistencia tributaria. consisténcia presupuestaria v consistencia de la emision
plurtanual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion Basica Unificada
del trabajador). €] dato oficial que se encuentre vigente en ¢l momento de legalizar la
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emision del primer afio del bienio, ingresard ese dato al sistema, i a la fecha de emision
del segundo affo no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU del
afio anterior,

Las solicitudes de rebajas v deducciones se podran presentar hasta el 31 de diciembre
del afo inmediato anterior v estaran acompafadas de todos los documentos
justificativos.

Art. 23.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de
bomberos del Canton. se implementard 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 ¢l 0.15 por mil del valor de la propiedad.

Art. 24.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros
urbanos y rurales fa Direccion Financiera Munieipal ordenari a la Oficina de Rentas o
quien fenga esa responsabilidad la emision de los correspondientes titulos de créditos
hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden. los mismos
que serdn refrendados por el Director/a Financiero/a registrados y debidamente
contabilizados, pasaran 4 la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se
notifique al contribuyente de esta obligacion.

Los ttulos de crédito contendrin los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Codigo
Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo, exeepto el
sefialado en el numeral 6, causard la nulidad del titulo de erédito.

Art. 25, - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. - Al efectuarse Ia liquidacion de los
titulos de crédito tributario, se establecerd con absoluta claridad ¢l monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar v el valor efectivamente cobrado, lo
que se reflejard en el correspondiente parte diario de recaudacion,

Art. 26.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se
imputaran en el siguiente orden: primero 4 intereses, luego al tributo ¥, por Gltimo. a
multas v costas,

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de erédito, el pago se imputari
primero al tiulo de crédito mds antiguo que no haya preserito.

Art. 27.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de la
declaracién de la informacién de los predios urbanos ¥y rurales, gue cometieran
infracciones. contravenciones o faltas reglamentarias. en lo referente a las normas que
rigen la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios: rurales,
estardn sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cadigo Tributario.

Art. 28.- CERTIFICACION DE AVALUOS, - La Unidad de Avaldos v Catastros
conferird la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana v propiedad rural
considerados de acuerdo a la base legal correspondiente: 1.- El valor de la propiedad
vigentes en el presente bienio; 2.- El valor de la proptedad que consta en el documento
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de traslado de dominio si el valor del contrato es superior al valor del catsstro: 3.- Fl
valor de la propiedad solicitado por la entidad financiera v el contribuyente en relacion
al valor comercial determinade por el Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal
del canton Bafios de Agua Santa; 4.- El valor de la propiedad requerido por la autoridad
para el proceso de declaratoria de wtlidad poblica v de expropiacion v el
correspondiente proceso de juicio de expropiacion: 5.- El valor del predio actualizado
mediante declaracion realizado por el comribuyente en su periodo de vigencia.
Certificacién que le fuere solicitada al Gobiemo Autdnomo Descentralizado Municipal
del canton Bafios de Agua Santa por los contribuyentes o responsables del impuesto a
los predios urbanos v rurales, previa solicitud escrita v, la presentacion del certificado
de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Art. 29.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el
impuesto principal ¥ sus adicionales, va sean de beneficio municipal o de otras
entidades u organismos publicos, devengarin ¢l interés anual desde el primero de enero
del afio al gue corresponden los impuestos hasta la fecha del pago. segin la tasa de
interés establecida de conformidad con las disposiciones del Banco Central, en
concordancia con el Art, 21 del Codigo Tributario. El interés se caleulard por cada mes,
sin lugar a hiquidaciones diarias,

CAPITULO YV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art, 30.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Serin ohjeto del impuesto a la propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la
cabecera cantonal v de las demds zonas urbanas del Cantén determinadas de
conformidad con la Ley v la legislacion local.

Art. 31.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios
de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas. quienes pagarin un
impuesto anual. cuvo sujeto active es el Gobiemo Auténomo Descentralizado
Municipal del cantén Bafios de Agua Santa, en la forma establecida por la lev.

Para los efectos de este impuesto. los limites de la's zona/s urbana’s serdn determinados
por el concejo mediante ordenanza. previo informe de wna comision especial
conformada por el gobiemo autonomo correspondiente, de la que formard parte un
representante del céntro agricola cantonal respectivo.

Art. 31.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los
predios urbanos estin gravados por los siguicntes impuestos establecidos en los Art. 501
al 513 del COOTAD:;

l. - El impuesto a los predios urbanos.

2. - Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata,

Art. 33, - VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA, -

a.-) Valor de predio.- Los predios urbanos sesin valorados mediante aplicacion de
los elemenmos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en ¢l COOTAD: por lo que, ¢l concejo aprobard, ¢l plano del valor del suelo.
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los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos geometricos.
topogrificos, accesibilidad a determinados servicios. como agua potable, alcantarillado v
otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de valor del suelo (art. 493), es el resultado de la conjugacion de vanables ¢
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la infraestructura
basica, la infraestructura complementaria v servicios municipales, informacion gue
permite ademas, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las

infraestructuras v servicios urbanos, informacion, que relaciona de manera inmediata la
capacidad de administracion y gestidon que tiene la municipal en el espacio urbano.

Ademas, se considera ¢l analisis de las caracteristicas del uso v ocupaciin del suelo, la
morfologia v el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del canton, resultado
con los que permite establecer los sectores homogéncos de cada una de las areas
urbanas.

Informacion que cuantificada permite definir la cobertura v défict de las
infraestructuras v servicios instalados en cada una de las dreas urbanas del canton,
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En los sectores homogéneos definidos, sobre los cuales se realiza la investigacion de
precios de venta de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de
comparacidn de precios en condiciones similares u homogéneas, serdn la base para la
elaboracion del plano del valor de la tierra: sobre ¢l cual se determine ¢l valor base por
ejes. o por seciores homogéneps. Expresado en el cuadro siguiente:

VALOR M’ DE TERRENO CATASTRO PARA EL BIENIO 2018 -2019
PRECIOS POR EJES COMERCIALES

| . VALOR
VIA DESDE HASTA (USD)
Pedro V. 12 de
EJE 1 | Ambato Mg Rhtaodh e 750,00
Vicente Eugenio
' : 650,
_E.]E. 2 |Eloy Alfaro Rocafuerte Espelo 00
15
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| Pedre V. | Vicente De las
EJE 3 | Maldonado Rocafuerte Amazonas 200,90
P22 Pedro V., 12 de p
EJE 4 IUrtEﬂtE Nkal sk Merismle 4500, (KD
[ Vicente [ Pedro V. 12 de
.EJE a | Rocafuernte Maldonado Noviembne AN
| ' Hasta las
EIE6 |0 16 de Diciembre | N0 300,00
I | Virgen __J
PRECIOS POR SECTORES HOMOGENEOS
SECTOR LIMITE | VALOR | LIMITE | VALOR
HOMOGENEO SUPERIOR | M2 |INFERIOR| M2
9.8 750 9,1 15
89 | 400 7.8 f
6.1 180 7.9 15
7.8 200 6.8 20
6.3 450 5,9 7
SHb 44 T30 3.8 L]
SH7 3.9 150 28 3
SHS 2.6 130 | 17 3

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se establecerdn los valores
individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa Municipal de valoracidn
individual por predio de la propiedad urbana.

Ademas, se debe considerar el valor de la propiedad que fuere actualizado en base a
otras fuentes legales; como el valor de raslado de dominio, hipotecas, vemtas directas y
el valor de la propiedad declarado por parte del contribuvente. informacion que sc
sujetard al curso de la base legal correspondiente para la reéspectiva determinacion del
tributo.
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El valor individual serd afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Topogrificos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado v escarpado. Geométricos:
Localizacidn, forma, superficie, relacidn dimensiones frente v fondo. Accesibilidad a
servicios; vias, energia ¢léctrica. agua. alcantarillado, aceras. teléfonos. recoleccion de
basura y aseo de calles: como se indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-
COEFICIENTE

1.1.-RELACION FRENTE/TFONDO 1.0 a0.94

1.2-FORMA 1.0 a (.94

1.3.-SUPERFICIE 1.0a094

1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0 2 0.95

1.- TOPOGRAFICOS COEFICIENTE
2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELD 1.0a0.95
2.2-TOPOGRAFIA 1.0a0.95

3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS COEFICIENTE
3.1.-: INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0 a0.88
AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

ENERGIA ELECTRICA

3.2.-VIAS COEFICIENTE
ADOQUIN 1.0 a0.88
HORMIGON

ASFALTO

PIEDRA

LASTRE

TIERRA

3.3 -INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS 1.0 a0.93
ACERAS

BORDILLOS

TELEFONO

RECOLECCION DE BASURA

ASED DE CALLES

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en la ciudad,
en la realidad dan la posibilidad de maltiples enlaces entre variables e indicadores, fos
que representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su
valoracion individual. Por lo que para la valoracion individual del temreno (V1) se
consideraran: {Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor
de la tierra v/o determinacién del valor individual, (Fa) obtenciin del factor de
afectacion, v (S) Superficie del terreno asi:

Vi=VshxFaxs

Donde:
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Vi=VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENG

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

& =SUPERFICIE DEL TERRENO

h.-} Valor de edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se havan desarrollado con el cardcter de
permanente, proceso gue a traves de la aplicacion de la simulacion de presupuesios 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 construccion. estado de
conservacion, reparaciones v numero de pisos. En su estructura; columnas, vigas v
cadenas, entrepisos, paredes, escaleras v cubierta. En acabados; revestimiento de pisos,
interiores. exteriores. escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas v
closet. En instalaciones: sanitarigs, bafios v eléctricas. Otras inversiones;
sauna'turco'hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica. sistemas de aire acondicionado.
sistema v redes de seguridad. piscinas, cerramientos, vias y caminos ¢ instalaciones
deportivas,

Para la aplicacion del método de reposicion vy establecer los pardmetros especificos de
caleulo, ‘a cada indicador componente del presupuesto de obra de cada sistema
constructivo, le corresponderd un nimere definido de rubros de edificacion, & los que se
les asignaran los indices o pardmetros resultantes de participacion al valor total,
Ademas, se define la constante de correlacion de la unidad de valor en base al volumen
de obra. Para la depreciacion se aplicard el método lineal con intervalo de dos afios, con
una variacion de hasta el 200 del valor v afio original, en relacion a la vida (il de los
materiales de construccion de la estructura del edificio. Se afectard ademds con los
factores de estado de conservacion del edificio en relacion al mantenimiento de este, en
las condiciones de estable, a reparar v obsoleto,
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Frctores de Deprecisciion da Bdifcaods Urbano « Marald
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Para proceder al cdleulo individual del valor metro cuadrado de la edificacidn se
aplicara el siguiente procedimiento: Valor M2 de la edificacidn = Sumatoria de factores
de participaciin por rubro x constante de correlacion del valor x factor de depreciacion
% factor de estado de conservacion.

AFECTACION
COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION
ANDS ESTABLE | %A REPARAR]  TOTAL |
CUMPLIDOS DETERIORO
%) 1 064a 30 0

El valor de la edificaciin = Valor M2 de la edificacién x superficies de cada blogue
edificado,

Art. 34. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La hase imponible se
determina a partir def valor de la propiedad. en aplicacion de las rebajas, deducciones y
exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.

Art. 35. -~ IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES
NO EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA. - Los propietarios de solares no edificados o
construceiones obsoletas ubicadas en zonas de promocion inmediata descrita en el art.
308 del COOTAD, pagardn un impuesto adicional. de acuerdo con las siguientes
alicuotas:
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a) El 1 “oo adicional gue se cobrara sobre el valor de la propiedad de [os solares no
edificados: y.

b} El 2 “oo adicional que se cobrard sobre ¢l valor de la propiedad de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta Ley.

El impuesto se deberd aplicar transcurrido un afio desde la declaracion de la zona de
promocion inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra a),

Para los contribuventes comprendicdos en la letra b), el impuesto se aplicard transcurrido
un afio desde la respectiva notificacion.

Las zonas de promocion inmediata las definira ¢l Gobierno Autonoma Descentralizado
Municipal del cantén Bafios de Agua Santa mediante ordenanza en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo,

Art. 36. — ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes propicdades:

Los predios unifamiliares wrbano-marginales con avaloos de hiasta veinticineo
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general. Art. 509 literal a).

Las zanas urbano-marginales las definird la municipalidad mediante ordenanza en el
\erritorio urbano del cantdn en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 37- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia el impuesto predial urbano, se aplicard la tarifa del 0.83 *oo (CERO PUNTO
OCHENTA Y TRES POR MIL), calculado sobre ¢l valor de la propiedad.

Art. 38.- RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFI CADOS.- El recargo del dos por
mil (2 “oo) anual que sc cobrard a los solares no edificados, hasta que se realice la
edificacion, para su aplicacidn se estard a lo dispuesto en el art. 507 del COOTAD.

Art. 39, - LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propictario posea varios
predios avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para formar el
catastro y establecer el valor imponible, se sumardn los valores: imponibles de los
distintes predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la
deduceién por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomard como base 1o
dispuesto por el articulo 305 del COOTAD,

Art. 40, - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. - Cuando un
predio pertenezca a varios condominos podran esios de comun acuerdo, o uno de ellos.
pedir que en el catpstro se haga constar separadamente ¢l valor que correspenda a su
propiedad segin los titulos de la copropiedad de conformidad con lo gue establece el
Art. 506 del COOTAD ¥ en relacion a la Ley de Propiedad Horizomal v su Reglamento.

Art. 41. - EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo
afio. Los pagos podrin efectuarse desde el primero de enera de cada afio, aun cuando no
se hubiere emitido el catastro, En este caso, se realizard el pago a hase del catastro del
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afo anterior ¥ se entregard al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la
obligacion tributaria serd el 31 de diciembre de cada afio.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTOD
Bel 1 al 15 de enero 10%
Pel 16al 31 de enero Qo
Del 1 al 15 de febrero Bl

Del 16al 28 de febrero 7%

Del 1 al |5 de marzo 6%
Del 16.al 31 de mareo 5%
Del 1 al 135 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril %%

Del 1 al 13 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 igoal manera, los pagos que se hagan a partir del | de julio, soportaran el 10% de
recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el Art. 512 del COOTAD.
Vencido el afio fiscal, se recaudardn los impuestos e inlereses correspondientes por la
mora mediante ¢l procedimiento coactivo.

CAPITULO VI
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 42. OBJETO DEL IMPUESTO. - Son objeto del impuesto a la propiedad Rural,
todos los. predios ubicados dentro de los limites del Cantén. determinadas de
conformidad con la Ley.

Art. 43, IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDA RURAL. - Los predios
ruritles estan gravados de acuerdo a lo establecido en los articulos 514 al 526 del
COOTAD;

1. Elimpuesto a la propiedad rural.

Art. 44.-, SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del mpuesto 4 los predios
rurales, los propietarios o poseedores deé los predios situados fuera de los limites de las
#omas urhanas.

Art. 45. - EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - Fl catastro registrard los
elementos cualitativos ¥ cuantitatives que establecen la existencia del hecho generador,
los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulado de
declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacion predial
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(12,) Tenencia

03,-) Descripeidn del terreno

(04,-) Infraestructura v servicios

05,-) Uso v calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edibhcaciones

0)7,-) Gastos ¢ Inversiones

Art. 46. - YALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones v valor de reposicion previstos en este Codigo: con este propasito, el
Concejo aprobard, la ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduceion del valor del terreno por aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al
riego, accesos v vias de comunicacion, calidad del suelo, agua potable. alcantarillado v
olros elementos semejantes. asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones. La informacién, componentes, valores y parametros tecnicos, serin
particulares de cada localidad y que se describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos

Seclores similares u homogéneos:

Se establece sobre la informacion de caracter cualitative de la infraestructura basica, de
la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte y servicios municipales,
informacion que cuantificada, mediante procedimientos estadisticos, permitira definir la
estructura del territorio rural y clasificar el territorio en sectores de cobertura segiin el
grado de mavor o menor disponibilidad de infraestructura v servicios, numerados en
orden ascendente de acuerdo a la dotacion de infraestructura, siendo el sector | el de
mejor cobertura, mientras que el altimo sector de la unidad territorial seria el de infenior
cobertura.

Ademds, se considera para andlisis de los Sectores homogeneos, la calidad del suelo el
cual se tiene mediante la elaboracion del Plano de Clasificacion Agrologica de tierras
definidas por las 8 clases de tierras del Sistema Americano de Clasificacion, que: en
orden ascendente la primera clase ¢s la mejor calidad mientras que la octava clase no
retne condiciones para la produccion agricola.

Parn la obtencion del plano de clasificacion Agrologica se analiza: 1.- las Condiciones
agronomicas del suelo (Textura, apreciacion textural del perfil, profundidad, drenaje.
nivel de fertilidad. N.P.K PH Salinidad, capacidad de Intercambic Catiomico, ¥
contenido de materia organica 2.- Condiciones Topogrificas (Relieve y erosion) v 3.
Condigiones Climatologicas (Indice climatico v exposicion solar), toda esta informacion
obtenida de los planos tematicos SINAGAP antes SIGAGRO. del Andlisis de
Laboratorio de suelos v de la informacion de campo.

Relacionando tante el plano sectorizado de coberturas de infraestructura v servicios en
¢l territorio rural, con el plano de clasificacion agrologica, permite el establecimiento de
sectores homogéneos de cada una de las arcas rurales,

Se debe considerar como sector homogéneo las zonas de expansion urbana y zonas
industriales en el territorio rural, la determinacion de estas zonas por los usos de suelo
sepalados por el Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal del canton Bafios de

23

Teldfonos Fax Web
Thomag Halfsnts v Roodfuerte, Badcs - Ecuadof | (88313 2740 458 [ 2740421 (253) 3 2740 435 Wi MmN |oi plnbanns ok e

e ———




Agua Santa, en el Plan de Uso y Gestion del Suelo debido a sus propias caracteristicas,
seran las que se definan su valor.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE

AGUA SANTA.
Mo, BECTORES
1 SECTOR 311
| SECTOR HOMOGEMED 2 9
1 SECTOR HOMOGEMNED 2
4 EECTOR HOMOBERED 34
[ EECTOR HOMDOERED 4 |
L] -SECTOR HOMOGEREC 4 3
T SECTON HIROGENED 4.2
1 SECTOR MOMOBGENED 4 31
E SECTOR HOMOGENED 4.32
18 SECTOR HORAOGEHNED £ 5
11 RECTOR HOMOGENED 0.3
13 SECTOR HOMOGENED & 4
13 EECTOR HOMOGENED T4
14 EECTOR HOMCGENED 7 E
15 EECTOR HOWMOMIERED T B
% SECTOR HOMOGERED T 7

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

TABLA RESUMEN DE SECTORES HOMOGENEDS EN EL AREA RURAL DEL CANTON BARDS DE AGUA SANTA

SECTOR  |CALIDAD DI | €ALIDAD OF | EALIDAD DE | CALIDAD DF | CALIDAD OF | CALIDAD DF | CALSIAD OF | CALIDAD DE
HOMOGENED | SUELD 1 SUELDE SUELDE pIEl IR L] SUILD 6 seos SUED? BIELDE
ol ] 458780 396000 3R C40 194 545 41463 183,527 115 240 o B,
BH 211 HB'!-]‘.’I' SELD00|  47EE0E] 4173w 2073 158,575 _Jgi_gg‘l_ 129.96d)
5 mEcaE|  apaTme mg| 235718 157435 141025 105.7£9 70.513
3l sy  Jracos]  mee00]  TaTE| 1w :ﬂ.m| 18 u:r.m|
SH 41 niise|  1vEa3s|  155446] u.unu| in@ 581 Bal| 74l .31
B £ 3 TIEI0E)  apnEay Auing]  7Em00 ETALE lu.m_ul 18,500 11035
EH g 30339 IREIR FEETE]| 10500 16T 12774 [ 4.
SH&31 5?.:# 36438 75.180] seagt]  agaed| Jg@q_zl 1E5T
(5H 3T 5} w0 Al 00 30150 34, 28.050 12,000 15,5950 .50
T 58 35 T 3350 ‘-'.m‘ 2 m‘ 3,060}
{EHE3 17683 15627 e | 20 540] B.A7D 5170 2.021
L) 1R ih ez 15230 u% 10.738 lﬂ' 5,077 .73
14 1400 3304 LA%h 1481 oag 1.199 B3| ]
ML %381 257 L2323 1 55 1308 ELH 541 xﬂ
Wi T LT 1350 1 13| 2 196 437 31 155
EHTT ErE) E47) 751] £45 g ar i 1%

El valor base gque consta en el planc del valor de la tierra de acoerdo a la Normativa
Municipal de valoracion 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. Topogrdfices; plana, pendiente leve,
pendiente media. pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego: permanente, parcial,
ocasional. Accesos ¥ Vias de Comunicacion; primer orden, segundo orden, tercer
orden, hermadura, fluvial, férrea, Calidad del Suelo. de acuerdo a la clasificacion
agrologica, se definirin en su orden desde la primera como la de mejores condiciones
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para producir hasta la octava que serfa la de peores condiciones. Servicios basicos;
electricidad, ahastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, wransporte; como se indica
en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES

1.1.- FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR

IRREGULAR

MUY IRREGULAR

1.2.- POBLACIONES CERCANAS LM A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL

CABECERA CANTONAL

CABECERA PARROQUIAL

ASENTAMIENTO URBANOS

1.3.- SUPERFICIE 2.26 A D65
00001 a 00500

0.0501 a 0. 1000

01001 a 0. 1504

01301 a {0, 2000

02001 a 02500

02501 a (. 3000

05001 a IR

10001 a 50000

5000f a [LIREAEE

10,0001 a 20.0000

20,0001 a S0.0000

50,0001 a 1000000
1000001 a 3000000
+ de 5000001

2.- TOPOGRAFICOS LO0 A 0.96
PLANA

PENDIENTE LEVE

PENDIENTE MEDIA

PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 100 A 0.9

PARCIAL
DCASIONAL

4 ACCESOS Y ViAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93

SEGUNDO ORDEN
TERCER ORDEN
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HEREADURA
FLUVIAL
LINEA FERREA

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS 100 A 0.70
DESLAVES

HUNDIMIENTOS

VOLCANICO

CONTAMINACION

HELADAS

INUNDACIONES

VIENTOS

NINGUNA

5.2.- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE

MODERADA

SEVERA

53.3.- DRENAJE LO0 A 0.96
EXCESIVO

MODERADO

MAL DRENADO

BIEN DRENADO

6.- SERVICIOS BASICOS 100 A 0,942
5 INDICADORES

4 INDICADORES

3 INDICADORES

2 INDICADORES

| INDICADOR

0 INDICADORES

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su implantacion en el
aren 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 1o que el valor individual del terreno esta dade: por el valor por Heetdrea de sector
homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el plano del valor de la tierrd,
multiplicado por el factor de afectacion de; calidad del suelo, lopografia. forma v
superficie, resultado que se multiplica por la superficie del predio para obtener el valor
comercial individual. Para proceder al caleulo individual del valor del terreno de cada
predio se aplicard los siguientes procedimientos: Valor de terreno = Valor base x
factores de alectacion de sumento o reduccion x Superficie asi:

Valoracidn individual del terreno
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ViI=5xV¥shxFa

Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB

Donde:

VI=VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S =SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa=FACTOR DE AFECTACION

Vsh=VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FAaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS =FACTOR DE CALIDAD DEL SUELD

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

b.-) Valor de edificaciones (Se considera: ¢l concepto. procedimiento v factores de
reposicion desarrollados en el articulo 33 literal b) de la presente ordenanza, que
corresponde al valor de la propiedad urbana.

Art. 47. - 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, Cadigo Tributario v ofras leves.

Art. 48. = VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN PROPIETARICO. - Para
establecer el valor imponible, se sumardn los valores de los predios que posea un
propietario en un mismo canton v la tarifa se aplicard al valor acumulado, previa la
deduceion a que tenga derecho el contribuyente. Art.518 del COOTAD.

Art. 49, - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia el impuesto predial rural, se aplicard la tarifa de 0,83 “oo (CERO PUNTO
OCHENTA Y TRES POR MIL), calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 50 = ADICIONAL CUERFPO DE BOMBEROS, - Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de
bomberos del Canton, se implementard en base al convenio suscrito entre las partes de
conformidad con el Articulo & literal (i) del COOTAD y en concordancia con ¢l Art, 17
numeral 7. de la Ley de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-344 Reg. Of No. 429, 27
sepliembre de 2004; se aplicard el 0.15 por mil del valor de la propiedad.

Art. 51. = TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubicre
més de un propietario de un mismo predio, s¢ aplicarin las siguientes reglas: los
contribuyentes, de comun acuerdo o no, podrin solicitar que en el catastro se haga
caonstar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de su propiedad.
A efectos del pago de impuestos, se poedrin dividir los titulos prorrateando el valor del
impuesto causado entre todos los copropietarios, en relacion directa con el avalio de su
propiedad v sus alicuotas. Cada propietario tendrd derecho a que se aplique la tarifa del
impuesto segin el valor que proporcionalmente le commesponda. B valor de las hipotecas
se deducird a prorrata del valor de la propiedad del predio.
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Para este objeto se dirigira una solicitud al jefe de la Direccion Financiera. Presentada la
solicitud. la enmienda tendra efecto el afo inmediato siguiente.

Art. 51, - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podrd
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta ¢l primero de marzo v el segundo hasta ¢l
primero de septiembre, Los pagos que se cfectien hasta quince dias antes de esas
fechas, tendran un descuento del diez por ciento (10%46) anual. De no pagarse en dos
dividendos. el contribuyente poded pagar el respectivo impuesto predial, dentro del
periodo fiscal asi establecido.

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

Art. 53. - VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrard en vigencia a partit de su
publicacion en la gaceta oficial, en el dominio web de la Municipalidad ¥ en el Registro
Oficial.

Art. 54.- DEROGAT
sin efecto Ordenanzas v

Al = A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan
espluciones que s¢ opongan a la misma,

Dado vy suscrito en la Sala de Sesiones del Concgjo Municipal :ie? Canton Hnl‘u:rs 1,:[:&

Agua Santa, a los veinte y in :lai;dn’i;-gi;qa_ de diciembre del 2017, TR . o
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ALCALDE DEL C ANTﬂﬁx . __:L%'*-f SECRETARIA DE CONCEJO ENC.
CERTIFICADO DE DISCUSION.- Baios de Agua Santa, 21 de dlmﬂmhn: del 2017,
CERTIFICO: Que la ORDENANZA QUE REGULA LA ACTUALIZACION DE
LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO
A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2018 - 2019 DEL
CANTON BANOS DE AGUA SANTA, de conformidad con lo dispuesto en el A,
322 del Codigo Orgianico de Organizacion Territorial. Autonomia v Descentralizacion,
fue conocida, discutida y aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno Auténomeo
Descentralizadg Municipal del Camion Bafios de Agua Santa, en sesiones realizadas los
dias. jueves 30 de noviembre de 2017 en primer debate y el jueves 21 de diciembre de
2017 en .segund? w*duﬁml:w debate. Lo certifico.
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SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA
SANTA.- A los veinte ¥ un dias del mes de diciembre de 2017 a las 14h00.- Vistos: e
conformidad con el inciso cuarto del Arn. 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia v Descentralizacion, enviase tres ejemplares de la presente
Ordenanza, mﬁl: el sefior Alealde para su sancion y promulgacion.
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ALCALDIA DPEL  GOBIERND —AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA.- A los veinte y un dias
del mes de diciembre de 2017, a las 15H00.- De conformidad con las disposiciones
contenidas en el Art, 322 del Coddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion. habiéndose abservado el trdmite legal v por cuanto la presenie
Oirdenanza esta de acuerdo con la Constitucién y demés Leyes de la Republica.
SANCIONO.- Para qué entre en vigencia, a cuyo efecto y de conformidad al Art, 324
del Codigo Organico dé Orgamzacion Territorial. Autonomia y Descentralizacion se

publicard en el registro Oficial, la gaceta-gficial v ¢l dominio web de la Institucidn.
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ALCALDE DEL CANTON -

Proveyd v firmd la ORDENANZA LA ORDENANZA QUE REGULA LA
ACTUALIZACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS ¥ RURALES PARA EL BIENIO
7018 — 2019 DEL CANTON BAROS DE AGUA SANTA, el Mas, Marlon Fabricic
Guevara Silva. Alcalde del Canton Bafios de Agua Santa.

Bafos de hgua.kSHnt& diciembre 21 de 2017,

Lo certifica.
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