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EL CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE BALAO

CONSIDERANDO

Que, el Art. 1 de la Constitucién de la Replblica determina que el “Ecuador es un
Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercuitural, plurinacional y laico.”

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

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Replblica establece que: ‘“La Asamblea
Nacional y todo Organo con potestad normativa tendra la obligacion de adecuar,
formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos
en la Constituciéon y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para
garantizar la dignidad del ser humano o de /las comunidades, pueblos y
nacionalidades.” Esto significa que los organismos del sector plblico comprendidos
en el Art. 225 de la Constitucion de la Republica, deben adecuar su actuar a esta
norma.

Que, el Art. 238 de la Constitucion de la Republica establece, que los gobiernos
autbnomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad
interterritorial, integracién y participacién ciudadana. En ningldn caso el ejercicio de la
autonomia permitira la secesién del territorio nacional;

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

Que, el Art. 270 ibidem establece que los gobiernos auténomos descentralizados
generaran sus propios recursos financieros y participaran de las rentas del Estado, de
conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Que, el Art. 300 de la Carta Fundamental determina, que el régimen tributario se
regira por los principios de generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad
administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria. Se
priorizaran los impuestos directos y progresivos. La politica tributaria promovera la
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redistribucién y estimulara el empleo, la produccién de bienes y servicios, y conductas
ecolbgicas, sociales y econémicas responsables.

Que, el articulo 55 del Codigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia vy
Descentralizacion, COOTAD establece que los gobiernos auténomos descentralizados
municipales tendran entre ofras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio
de otras que determine la ley: 1) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales

Que, el articulo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le corresponde: el
ejercicio de la facultad nomativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas
cantorales, acuerdos y resoluciones; regular, mediante ordenanza, la aplicacion de
tributos previstos en la ley a su favor; expedir acuerdos o resoluciones, en el &mbito de
competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, para regular temas
institucionales especificos o reconocer derechos particulares;

Que, el articulo 139 ibidem establece que la formacién y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiemos auténomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de
manejo y acceso a la informacidn deberan seguir los lineamientos y parametros
metodolégicos que establezca la ley y que es obligacibn de dichos gobiermnos
actualizar cada dos afios los catastros y la valoraciéon de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestion segan lo dispuesto en el Art. 172 del COOTAD,
los gobiernos auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y
municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su
clasificacion estara sujeta a la definicion de la ley que regule las finanzas puablicas.

Que, el Art. 186 del Codigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién, reconoce la facultad tributaria de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y distritos metropolitanos, y establece que mediante
ordenanza podran crear, modificar, exonerar o suprimir, tasas y contribuciones
especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de planificacién o
administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el
establecimiento o ampliacién de servicios plblicos que son de su responsabilidad; el
uso de bienes o espacios publicos; y, en razén de las obras que ejecuten dentro del
ambito de sus competencias y circunscripcién, asi como la regulacidn para la
captacion de las plusvalias.

Que, la aplicacién tributaria se guiara por los principios de generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia
recaudatona.
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Que, las municipalidades, segln lo dispuesto en el articulo 494 del COOTAD
reglamentan los procesos de formacién del catastro, de valoracién de la propiedad y
el cobro de sus tributos, su aplicacion se sujetara a las siguientes normas: ‘Las
municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permmanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles
constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos
establecidos en este Cédigo.”

Que, el Art. 495 ibidem, establece que el valor de la propiedad se establecera
mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se
hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o
natural del inmueble y servira de base para la determinacion de impuestos y para otros
efectos tributarios, y no tributarios.

Que, el Art. 496 del COOTAD establece, 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;

Que, el Art. 497 del mismo cuerpo de ley senala, que una vez realizada la
actualizacion de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales urbano
y rural que regiran para el bienio; la revision la hara el concejo, observando los
principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad que
sustentan el sistema tributario nacional;

Que, el Articulo 561 ibidem; sefiala que “Las inversiones, programas y proyectos
realizados por el sector ptblico que generen plusvalia, deberan ser consideradas en la
revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia
por obras de infraestructura, el impuesto seré satisfecho por los duerios 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 literal b) del articulo 561.6 del Cadigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, establece que “Los rubros correspondientes a obras o
mejoras que hayan incrementado sustancialmente el valor del bien luego de la
adquisicion y formen parte del mismo, siempre que se encuentren debidamente
soportados. En caso de que dichas obras o mejoras superen el 30% del valor del
avaluo catastral, estas deberan estar actualizadas en los registros catastrales. En el
caso de terrenos rurales de uso agricola también se considerara como mejora a las
inversiones realizadas en los mismos, en las cuantias y con las condiciones, requisitos
y metodologias establecidos por el érgano rector del catastro nacional integrado
georreferenciado.
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Que, el articulo 100 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo, determina, que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, es un
sistema de informacién territorial generada por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan
informacion relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y
consolidado a través de una base de datos nacional, que registrara en forma
programatica, ordenada y periddica, la informacién sobre los bienes inmuebles
urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.

Que, el mismo cuerpo normativo sefiala, que el Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado debera actualizarse de manera continua y permanente, y sera
administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual regulara la conformacioén y
funciones del Sistema y establecera normas, estandares, protocolos, plazos y
procedimientos para el levantamiento de la informacion catastral y la valoracién de los
bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificacién, usos del suelo, entre otros.
Asimismo, podra requerir informacion adicional a otras entidades publicas y privadas.
Sus atribuciones seran definidas en el Reglamento de esta Ley.

Que, el articulo 49 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, respecto a los componentes del Catastro Nacional
Georreferenciado establece que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales y Metropolitanos deberan levantar y estructurar la informacién de
los catastros urbanos y rurales correspondientes a su respectiva jurisdiccion
contemplando lo definido en la Norma Técnica y demas instrumentos que el
Consejo Técnico establecera para el efecto, estos datos son de responsabilidad
exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentiralizados Municipales vy
Metropolitanos”;

Que, el articulo 5 de la Norma Técnica para Formacion, Actualizaciéon y Mantenimiento
del Catastro Urbano y Rural y su Valoracion establece, que los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos (GADM) deberan aplicar las
especificaciones y procedimientos previstos en la presente norma para formar,
actualizar y mantener los catastros cantonales de bienes inmuebles urbanos - rurales,
y efectuar los correspondientes procesos de valoracién masiva con fines catastrales.

Que, el Articulo 34 del mismo instrumento juridico establece, que la valoracién masiva
con fines catastrales tiene como objetivo estimar el valor real de los bienes inmuebles
registrados en el Catastro Inmobiliario Multifinalitario gestionado por cada uno de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, el cual es
entendido como el valor de mercado, de conformidad con la ley, de manera que, al
definir la politica tributaria, se pueda asegurar la equidad y la justicia social y fiscal.

Que, el Cadigo Tributario en el Art. 65 reconoce la administracion tributaria seccional y
sefiala, que en el ambito provincial o municipal, la direccion de la administracion
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tributaria corresponderd, en su caso, al Prefecto Provincial o al Alcalde, quienes la
ejerceran a través de las dependencias, direcciones u drganos administrativos que la
ley determine.

Que, la norma ibidem en sus articulos 67 y 68 establece, que la administraciéon
tributaria implica el ejercicio de las facultades de aplicacion de la ley; la determinacion
de la obligacion tributaria; la de resolucién de los reclamos y recursos de los sujetos
pasivos, asi como la potestad sancionadora y la de recaudaciéon de los tributos. La
determinacion de la obligacion tributaria implica el establecer, en cada caso particular,
la existencia del hecho generador, el sujeto obligado, la base imponible y la cuantia del
tributo.

Que, la normativa citada faculta a los GAD’S Municipales aprobar mediante ordenanza
los criterios y parametros para establecer el avalué real de los predios urbanos y
rurales, asi como los correspondientes planos de valor del suelo.

Que, es indispensable establecer el valor del suelo urbano, los factores de correccion
para definir el aumento o disminucion del valor de la tierra y edificaciones en general,
los parametros para valorar las diversas tipologias de edificaciones y demas
construcciones, y las tarifas para la valoracién de los predios urbanos y rurales que
regiran para el bienio 2022-2023.

Que, en observancia del marco juridico Constitucional y Legal vigente sobre la
materia; v,

En ejercicio de las atribuciones que le confiere los articulos 53, 54, 55 literal i), 56, 57,
58, 59 y 60 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion; y, 65, 68 y 71 del Cédigo 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 2022 - 2023 EN EL CANTON BALAO.

CAPITULO |
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES
Art. 1.- OBJETO.- El objeto de la presente Ordenanza es el de regular la formacién de

los catastros prediales urbanos y rurales, la determinacién, administracién y
recaudacion del impuesto a la propiedad Urbana y Rural, para el bienio 2022 — 2023.
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El impuesto a la propiedad urbana y rural 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 y rurales del Cantén determinadas de
conformidad con la Ley y la legislacion local.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION.- El ambito de aplicacion de la presente Ordenanza
sera para todas las parroquias rurales y la cabecera cantonal con sus parroquias
urbanas, sefaladas en la respectiva ley de creacion del cantdn Balao.

Art. 3- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES.- Son bienes de los gobiernos auténomos
descentralizados aquellos sobres los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en
bienes del dominio privado y bienes del dominio publico. Estos ultimos se subdividen,
a su vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio pablico.

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

Art. 5.- FORMACION DEL CATASTRO.- El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural
en los Municipios del pais, comprende; la estructuracién de procesos automatizados
de la informacién catastral, la administracion en el uso de la informacion de la
propiedad inmueble, la actualizacién del inventarioc de la informacion catastral, la
determinacion del valor de la propiedad, la actualizacién y mantenimiento de todos sus
componentes, el control y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la
gestion y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Art. 6.- DE LA PROPIEDAD.- Es el derecho real que tienen las personas sobre una
cosa corporal, para gozar y disponer de ella.

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

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

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

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

a) LA CODIFICACION CATASTRAL:

La clave catastral es el cédigo territorial que identifica al predio de forma Gnica para su
localizacién geografica en el ambito territorial de aplicacion urbano o rural, el que es
asignado a cada uno de los predios en el momento de su inscripcion en el padrén
catastral por la entidad encargada del catastro del cantén. La clave catastral debe ser
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Unica durante la vida activa de la propiedad inmueble del predio, lo administra la
oficina encargada de la formacién, actualizacién, mantenimiento y conservacion del
catastro inmobiliario urbano y rural.

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

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

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area urbana
se encuentra constituida en parte 0 en el todo de cada parroquia urbana, en las
parrogquias urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo
el territorio de la parroquia sera urbano, su cédigo de zona sera de a partir de 01, sien el
territorio de cada parroquia existe definida el area urbana y el area rural, la codificaciéon
para el inventario catastral en lo urbano, el codigo de zona sera a partir del 01. En el
territorio rural de la parroquia urbana, el codigo de ZONA para el inventario catastral sera
a partir del 51.

El cédigo territorial local esta compuesto por DOCE digitos numéricos de los cuales dos
son para identificacion de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, dos para
identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural), tres para
identificacion del PREDIO vy tres para identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL,
en lo urbano y de DIVISION en lo rural; dicha codificacién se basa en el formato que
proporciona el Sistema Integral de Informacion Municipal (SIIM).

b) EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracion municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su
informacién para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza las
variables requeridas por la administracion para la declaracion de la informacion predial y
establecer la existencia del hecho generador.
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Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se van a
investigar, con los siguientes referentes:

PARA LAS ZONAS URBANAS:

01.- Identificacion y Localizacién del predio.

02.- Identificacion del propietario o posesionario.

03.- Situacién legal de la propiedad.

04.- Identificacion de lotizacién

05.- Afecciones del predio

06.- Uso y ocupacion del predio

07 .- Informacién de la poblacién que reside en el predio * {opcional)
08.- Predios bajo el régimen de propiedad horizontal

09.- Caracteristicas fisicas del lote

10.- Infraestructura y servicios en la via

11.- Servicios instalados en el lote

12.- Caracteristicas principales de las edificaciones

PARA LAS ZONAS RURALES:

01.- Identificacién y Localizacion del predio.
02 .- Identificacién del propietario o posesionario actual.
03.- Situacion legal de la propiedad.

04.- Identificacion de division.

05.- Uso y ocupacion del predio

06.- Caracteristicas del lote

07.- Suelos

08.- Infraestructura y servicios

09.- Construcciones

10.- Afecciones

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de indicadores
que permiten establecer objetivamente la existencia del hecho generador, mediante la
recoleccidn 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 la
Constituciébn de la Repudblica, el Registro de la Propiedad sera administrado
conjuntamente entre las municipalidades y la Funcién Ejecutiva a través de la
Direccidn Nacional de Registro de Datos Publicos.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la
formacién de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los
formularios que oportunamente les remitirdn a esas oficinas, el registro completo de
las transferencias totales o parciales de los predios urbanos y rurales, de las
particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi
como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado.



Jueves 6 de enero de 2022 Edicién Especial N® 1849 - Registro Oficial

Los municipios administran el catastro de bienes inmuebles, en el area urbana solo
propiedad inmueble y en el area rural; la propiedad y la posesion, por lo que la relacion
entre Registro de la propiedad y los municipios se da en la instituciéon de constituir
dominio o propiedad, cuando se realiza la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO Il

DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

Art. 9.- VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

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

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

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

Art. 10.- NOTIFICACION.- Para este efecto, la Direccién Financiera notificara a los
propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 y los correspondientes al Capitulo
V del Codigo Tributario, con lo que se da inicio al debido proceso con los siguientes
motivos:

a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avallo.
b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al propietario el valor del
avallo realizado.

Art. 11.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefalados en los
articulos precedentes es el GAD Municipal del cantén Balao.

Art. 12.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos, los contribuyentes o
responsables de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas
naturales o juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las
herencias yacentes y demas entidades aun cuando careciesen de personalidad
juridica, como sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Codigo Tributario y que sean
propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas urbanas y rurales
del Canton.

10
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Art. 13.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o terceros
que acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos de conformidad
con el articulo 392 del COOTAD e interponer recursos administrativos previstos en el
Capitulo V, Titulo 11, de los articulos 115 al 123 del Codigo Tributario.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el
contribuyente podra impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha
de nofificacién, ante la maxima autoridad del Gobierno Municipal, misme que debera
pronunciarse en un término de treinta dias.

Para tramitar la impugnacion, no se requerira del contribuyente el pago previo del
nuevo valor del tributo.

CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 14.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en
los Art 503, 509, 510, 520 y 521 del COOTAD y demas rebajas, deducciones y
exenciones establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran
efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del
contribuyente ante el Director Financiero Municipal, quien resolvera su aplicacién.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision
plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion Bésica Unificada
del trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la
emision del primer afio del bienio, ingresaréd ese dato al sistema, si a la fecha de
emision del segundo afno no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de
RBU del afio anterior.

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

Art. 15.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacién del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos
del Canton, se determinara su tributo a partir del hecho generador establecido, los no
adscritos 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. 33,
de la Ley de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre
de 2004); se aplicara el 0.15 por mil del valor de la propiedad.

11
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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
quien tenga esa respeonsabilidad la emision de los correspondientes titulos de créditos
hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden, los mismos
que refrendados por la maxima autoridad del area financiera Director Financiero,
registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su
cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de credito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Cédigo
Tributario, la falta de alguno de l0s requisitos establecidos en este articulo, excepto el
sefalado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de crédito.

Art. 17.- LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacion de los
titulos de crédito tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado,
lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 18.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES - Los pagos parciales, se imputaran
en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo; y, por ultimo, a mulias 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.- Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las nomas 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 Avalios y Catastros
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural
vigentes en el presente bienio, que le fueren solicitados por los contribuyentes o
responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, de conformidad a lo
establecido en el Manual de Procedimiento para la emision de Certificados de Avallos
Urbanos y Rurales del GAD Municipal de Balao.

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, segln la
tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones del Banco Central,
en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculara por cada
mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

12
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CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 22.- OBJETO DEL IMPUESTO.- El objeto del impuesto a la propiedad Urbana, el
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 Cantén
determinadas de conformidad con la Ley y la legislacién local.

Art. 23.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios
de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad de Balao, en la forma
establecida por la ley.

Para los efecios de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran
determinados por el Concejo mediante ordenanza, previo informe de una comisién
especial conformada por el gobierno autdnomo correspondiente, y en caso de
ampliacion del limite urbano o creacion de nuevas zonas urbanas se requerira el
Informe técnico de cambio de la clasificacion de suelos rurales a suelos de expansion
urbana emitido por parte del MAGAP, en concordancia con el Art. 6 de la Ley
Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.

Art. 24.- HECHO GENERADOR.- E| catastro registrara los elementos cualitativos y
cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales estructuran
el contenido de la informacién predial, en el formulario de declaracién o ficha predial
con los siguientes indicadores generales:

01.- Identificacion y Localizacion del predio.

02.- Identificacién del propietario 0 posesionario.

03.- Situacion legal de la propiedad.

04 .- Identificacion de lotizacion

05.- Afecciones del predio

06.- Uso y ocupacion del predio

07 .- Informacién de la poblacién que reside en el predio * (opcional)

08.- Predios bajo el régimen de propiedad horizontal

09.- Caracteristicas fisicas del lote

10.- Infraestructura y servicios en la via

11.- Servicios instalados en el lote

12.- Caracteristicas principales de las edificaciones

Art. 25.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS.- Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 501 al
513 del COOTAD;

13
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1.- El impuesto a los predios urbanos
2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

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

a) Valor del predio.- Los predios urbanos seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor
de reposicion previstos en el art. 502 del COOTAD; con este propdsito, el
concejo aprobara el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros
servicios, asl como los factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de valor del suelo es el resultado de la conjugacién de variables e indicadores
analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la infraestructura bésica, la
infraestructura complementaria y servicios municipales, informacion que pemmite
ademas, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las infraestructuras y
servicios urbanos, informacion, que relaciona de manera inmediata la capacidad de
administracién y gestiéon que tiene la municipal en el espacio urbano.

Ademas, se considera el andlisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo,
la morfologia v el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del cantén,
resultado con los que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las
areas urbanas. Informacién que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las areas urbanas del cantén.

CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON BALAO
CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS

ANO 2021
ZONAS HOMOGENEAS DE BALAO
ZONA Acera | Telafoni |Rec.Bas-
HOMOGENEA AAPP. | AASS. | BLECTRIF| vias Bordilo a Aswo ¢ | TOTAL |N,_ MZ
1 100,00 | 100,00 | 100,00 | 88,13 | 97,84 | 97,26 | 78,68 94,56 38
0,00 0.00 0,00 11,87 2,16 2,74 21,32 5,44
2 99,63 | 100,00 | 100,00 | 83,51 | 60,71 | 84,37 | 58,06 83,76 70
0,37 0,00 0,00 16549 | 3929 | 15,63 | 41,94 16,24
3 96,26 98,72 99,15 | 70,60 | 47,49 | 19,96 | 70,38 71,79

47

3,74 1,28 0,85 29,40 | 52,51 | 80,04 | 29,62 | 2821
4 COBERTURA| 53,37 73,03 77,14 | 53,03 | 33,14 | 1543 | 4429 | 49,92

DEFICIT 4663 | 2697 | 2286 | 4697 | 6686 | 8457 | 5571 | s0.08
5 COBERTURA| 1,08 0,00 087 | 2400 | 47,83 | 000 | 4887 | 1752 | .
DEFICIT 08,92 | 100,00 | 9913 | 7600 | 52,17 | 100,00 | 51,13 | 82.48

6 620 | 000 | 2000 | 2020 | 600 | 2400 | 2400 | 1434

53,80 | 100,00 | BO,00 | 79,80 | 94,00 | 76,00 | 7600 | B566
7 COBERTURA| 0,00 0,00 20,00 | 2480 | 12,00 | 2400 | 2400 | 14,70
DEFICIT 100,00 | 100,00 | 3000 | 7520 | 88,00 | 76,00 | 76,00 | 85,03
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ZONAS HOMOGENEAS DE SANTA RITA
Ho;zzguu AAPP, | AASS. :LLE:;L vias ;:l';;; Telefonia ":;:’:’ TOTAL |N°.MZ
. 9882 | 10000 ogsel 6753 4oo0| ares| soo| 73| .
1,18 - 146| 3247 | 6000| 5835 5000( 2907
2 86,30 93,75 89,15 34,70| 15,38| 12,13| 50,00 54,49 16
13,70 6,25 10,85] 6530 84,63 8788 50,00 4551
3 54,88 98,72 57,68 2496 13,40 0,000 50,00 4281 10
45,12 128 42,32| 7504 86,60 100,00 50,00 5719
4 COBERTURA| 35,771 100,00 43,09) 24,80 0,00 0,000 50,00 3624 7
DEFICIT 64,3] 000 5691 7520 10000 10000 5000/ 6376
ZONAS HOMOGENEAS DE SAN CARLOS
ZONA ELEC. . Acera- . | Rec. Bas-
HOMOGENEA AAPP. | AASS. | o | ViRs | o [Telefonia) - | TOTAL |Ne.MZ.
1 100,00 | 100,00 | 100,00 43,36| 4480 54,8 | 10000| 77,57 5
- - - 56,64 | 5520 4520 - 22,43
) 100,00 100,001 100,00 27,10 50,00 9,25/ 100,00 69,48 g
0,00 0,00 0,000 7250 50,00 90,75 0,000 3052
3 98,92 51,37 93,90, 2882 98,35 052 9891 6797 16
1,08 48,63 110 71,18 165 9948 109 3203
4 COBERTURA| 200,00 0,00] 100,00, 20,00 0,00 0,000 100,00 4571 %
DEFICIT 0,00) 100,00 0,00 80,00 1200,00; 100,00 0,00] 5429
ZONA HOMOGENEA SAN CARLOS - LABEATRIZ
m;gz;l\m COLOR  |A.Potol. |Alcant.|BVELEC.| VIAS |Ac-Bord| TELEF. |BAs-ac |PROMEDIO|N®. M2
1 68,40 | 0,00 | 36,00 | 52,80 | 18,00 | 3L00| 0,00 50,00 4
31,60 [10000| 64,00 | 47,20 | 82,00 | 69,00 (100,00 50,00
2 COBERTURA 2165 | 000 | 432 | 225 | 320 | 3,20 | 37.20 13,16 15
DEFICIT 78,35 | 100,00 95,68 | 77,44 | 96,80 | 96,80 | 62,80 86,84
5 0,00 000 | 000 | 2430 | 000 | 000 | 4825 10,36 16
100,00 | 100,00 100,00 | 75,70 | 100,00 (100,00 51,75 89,64
6 0,00 000 | 000 | 1749 | 000 | 0,00 | 34,57 7,44 7
100,00 | 100,00| 100,00 | 82,51 | 100,00 | 100,00| 65,43 92,56
7 000 | 000 | 000 | 760 | 000 | 000 1500 323 .
100,00 | 100,00 100,00 | 92,40 | 100,00 [100,00| 85,00 96,77
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ZONAS HOMOGENEAS DE CIEN FAMILIAS

u-loa:gzznm AAPP. | AASS :LL:; Vias ;‘::ri;'o Telefonia R::‘e:a: TOTAL |N°.MZ

1 100,00 (| 100,00 96,90 | 24,80 42,25 | 33,63 50,00 63,94 16
- ] 30| 7520 57,75| €638 so00| 36,06

2 79,20 91,47 62,40 24,27 26,33] 12,00 50,00 49,38 6
20,80 8,53 37,601 7573 73,67| 88,00 50,00 50,62

3 50,40 0,00 49,60 12,00 0,00 0,00} 50,00 23,14 7
49,601 100,00 50,40| 88,00 100,00 100,00 50,00 76,86

, |coBeRTURAl so40] 000l 2480 o60] oo0o] oo soool 1926
DEFICIT 49,60 100,00 75,20 90,40 100,00 100,00 50,00 80,74

Establecidos los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas, sobre los
cuales se realiza la investigacion de precios de venta real de las parcelas o solares,
informacion que, mediante un proceso de comparaciéon de precios en condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, seran la base para la elaboracion del plano
del valor de la tierra; sobre el cual se determine el valor base por ejes, o por sectores
homogéneos. Expresado en el cuadro siguiente:

VALOR DEL METRO CUADRADO DE TERRENO

AREA URBANA DEL CANTON BALAO

VALOR M2 DE TERRENO
AREA URBANA DE BALAQ
Sector Limit. Sup. | Valor M2 | Limit. Inf. | Valor M2
Homog
1 5.10 100,87 8,47 93,89
8,45 87,60 7,18 74,43
7,15 74,33 575 60,97
4
5,72 58,4 4,09 41,76
5
1,33 39,82 1,13 33,83
6 1,11 23,89 08 18,51
! 0,86 6,64 0,86 6,64
16
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VALOR M2 DE TERRENO
AREA LIRBANA DE SANTA RITA

Sector Limit. Sup. |Valor M2
Homog Limit. Inf. | Valor M2
1 8,13 35,95 7,07 31,26
2
a,98 28,76 581 23,94
3
3,74 21,57 4,9 18,41
4
4,71 11,98 4,07 10,35
VALOR M2 DE TERRENO
AREA URBANA DE SAN CARLOS
Sector
Limit. Sup. |ValerM2|
Homog Limit. Inf. | Valor M2
1 7,74 49,35 7,02 48,58
2
7.39 42,77 7,14 41,32
3
6,39 26,32 5,39 20,59
4
4,28 16,45 4,28 16,45
VALOR M2 DE TERRENO
AREA URBANA SAN CARLOS LOTIZACION LA BEATRIZ
Sector
Limit. Sup. [Valor M2 |Limit. Inf. | Valor M2
Homog
1
4,56 49,35 3,22 33,64
2
2,90 32,04 2 13,57
3
1,88 20,325 1,58 17,10
4
1,52 16,45 1,18 12,77
5
_ 1,02 11,03 0,54 5,84
17
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VALOR M2 DETERRENO
AREA LUIRBANA DE CIEN FAMILIAS
Sector Limit. Sup. |Valor M2|
Hemog Limit. Inf. | Valor M2
1 8,11 30,00 7,1 26,26
2
b.E4 20,00 5,46 20,75
2
3,75 20,00 2,58 15,05
4
3,24 16,00 3,24 16,00

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se deduciran los valores
individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa Municipal de valoracion
individual de la propiedad urbana, el valor individual sera afectado por los siguientes
factores de aumento o reduccién: Topograficos;, a nivel, bajo nivel, sobre nivel,
accidentado y escarpado. Geométricos; Localizacién, forma, superficie, relacién
dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a servicios; vias, energia eléctrica, agua,
alcantarillado, aceras, bordillos, red telefénica, recoleccién de basura y aseo de calles;
como se indica en los siguientes cuadros:

Tabla N° 1: Coeficientes De Correccién Por Tipo De Suelo (Ftsu)

Descripcién Factor
Sin Informacién 1.00
Seco 1.00
Cenagoso 0.93
Inundable 0.98
Inestable 0.93
No Urbanizable 0.93
Himedo 0.95

Tabla N° 2: Coeficientes De Correccién Por Relieve Del Terreno (Frel)

Descripcion Factor
Sin Informacién 1.00
Plano 1.00
Ondulado 1.00

Tabla N° 3: Coeficientes De Correccién Por Topografia Del Lote (Ftop)
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Descripcion Factor
Sin Informacién 1.00
Plano 1.00
Ondulado 0.98
Escarpado hacia arriba 0.95
Escarpado hacia abajo 0.95
Accidentado 0.93

Tabla N° 4: Coeficientes De Correcciéon Por Nivel (Fniv)

Descripcién Factor
Sin Informacion 1.00
A nivel 1.00
Bajo nivel 0.98
Sobre nivel 0.98
Accidentado 0.93

Tabla N° 5: Coeficientes De correccién Por Uso Suelo (Fus)

Descripcidon Factor

Sin edificaciones/vacante 1.00
Edific. No habitada 1.00
Edific. En construccién 0.95
Botadero de basura de uso publico 1.10
Usos no urbanos (agric, minas, efc.) 1.15
Industria, manufact., artesania 1.10
Instal. De infraestruct.(agua y electr) 1.20
Vivienda 1.00
Comercio 1.10
Comunicaciones(telf, correo, aerop) 1.00
Establecimientos financieros 1.15
Administracién publica y defensa 1.00
Serv. Sociales y comunales 0.90
Diversién y esparcimiento (cine, piscina.

Etc) 1.10
Serv. Personales (zapateria, mecanica, etc.) | 1.15
Equipam. Comunal (parque, mercado, eic.) 0.95
Otros 1.00
Zona industrial 1.00
Zona franca 1.00
No especificado 1.00
Turismo 1.10

Tabla N° 6: Coeficientes De Correcciéon Por Uso Especifico Suelo (Fuse)

N°. Descripcion Factor

1 Sin edificaciones/vacante 1.00

1.1 Sin edificacion 0.80

1.2 Lote baldio 0.80
19
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1.3 Lotes vacantes 1.00
2 Edific. No habitada 1.00
2.1 Abandonada 0.90
22 Desalojada 0.90
2.3 No habitada 0.90
3 Edific. En construccién 0.95
3.1 En construccion 0.95
4 Botadero de basura de uso publico 1.10
4.1 Botadero de basura 0.96
4.2 Botadero de desechos solidos 0.96
5 Usos no urbanos. (agric,minas,etc.) 1.15
5.1 Uso agricola 1.10
5.2 Mina 2.80
53 Cultivos 1.10
5.4 Bosques 1.00
5.5 Criaderos 1.10
56 Ganadero 1.30
5.7 Avicola 1.30
5.8 Piscicola 1.30
5.9 Floricola 1.30
5.10 Agricola 0.80
6 Industria, manufact., artesania 1.10
6.1 Industria 1.10
6.2 Manufacturas 1.10
6.3 Artesanias 1.10
6.4 Ropa textiles y cueros 1.10
6.5 Insumos de construccién 1.10
6.6 | Floricola ~1.10
6.7 Hilados y tejidos 1.10
6.8 Embotelladora 1.10
6.9 Metal mecénico 1.10
6.10 Ceramica 1.10
6.11 Quimico 1.10
6.12 Plasticos 1.10
6.13 Imprenta 1.10
6.14 Magquinaria eléctrica 1.10
6.15 Maquinaria excepto eléctrica 1.10
7 Instal. De infraestruct.(agua y elecitr) 1.20
7.1 Tanques 1.30
7.2 Otros 1.30
7.3 Plantas eléctricas 1.30
7.4 Plantas de agua 1.30
7.5 Estacién de bombeo 1.10
8 Vivienda 1.10
8.1 Vivienda 1.10
8.2 Multifamiliar 0.98
8.3 Arriendo 1.10
Sedes sindicatos organizaciones
8.4 privados 1.00
8.5 Albergue 0.94
8.6 Finca vacacional 1.10
9 Comercio 1.10
9.1 Comercio 1.10
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9.2 Hoteles y hosterias 1.15
9.3 Pensiones y residenciales 1.10
94 Moteles 1.10
9.5 Gasolineras 1.10
9.6 Distrib. Gas 1.10
9.7 Materiales 1.10
9.8 Ferreterias 1.10
9.9 Abonos, balanceados, semillas 1.10
9.10 Alimentos y conservas 1.10
9.11 Ensamblajes accesorios 1.10
912 Restaurante 1.10
9.13 | Agencias de turismo 1.10
9.14 | Abarrotes - tiendas 1.10
9.15 | Venta de muebles y accesorios 1.10
9.16 Electrodomésticos ventas 1.10
9.17 | Vehiculos y accesorios 1.10
9.18 Papelerias y bazares 1.10
9.19 Rentera 1.10
9.20 Transporte 1.10
9.21 Radio 1.10
9.22 Prensa 1.10
9.23 Televisién 1.10
9.24 Internado 1.10
9.25 Calzado 1.10
9.26 Jovyeria 1.10
9.27 Reparaciéon 1.10
9.28 Sombreria 1.10
9.29 Talabarteria 1.10
9.30 Ebanisteria 1.10
9.31 Piladora 1.10
9.32 Ferreteria 1.10
9.33 Aserraderos de madera 1.10
9.34 Taller de publicidad 1.10
9.35 Tapiceria 1.10
9.36 Parqueo 1.10
10 Comunicaciones (telf,correo,aerop) 1.00
10.1 Teléfonos 1.00
10.2 Correo 1.00
10.3 | Aeropuerto 1.80
104 Central telefénica 1.00
10.5 No especificado 1.00

Tabla N° 7: Coeficientes De Correccidon Por Tipo De Acceso Al Lote (Fvia)

Descripcion Factor
Sin Informacién 1.00
No tiene 0.88
asfalto-hormigén armado 1.00
Adoquin/adocreto 0.97
Piedra Bola 0.94
Lastre 0.91
Tlerra 0.88
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Tabla N° 8: Coeficientes De Correccion Por Tamario Del Lote (Ftamano)

Desde Hasta Factor
0 50 1.00
50.01 250 0.99
250.01 500 0.98
500.01 1000 0.97
1000.01 2500 0.96
2500.01 5000 0.95
5000.01 | 999999999999999,00 0.94

Tabla N° 9: Coeficientes De Correccion Por Forma Del Lote Relacion Frente-Fondo (Fff)

Relacién Frente/Fondo | Numérica | FACTOR
11 - 1:3] 1a0.333 1.00

1:4 0.250 0.9925

1:5 0.20 0.9850

1:6 0.1667 0.9775

1:7 0.1429 0.9700

1:8 0.1250 0.9625

1:9 0.1111 0.9550

1:10 0.1000 0.9475

1:11 0.0909 0.9400

Tabla N° 10: Coeficientes De Correccion Por Aceras Del Lote (Face)

Descripcion Factor
No tiene 0.93
Cemento 1.00
Adocreto 1.00
Ceramica 1.00
Piedra 1.00
Otro material 1.00
Sin Informacion 1.00

Tabla N°® 11: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Agua (Fagua)

Descripcidn Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 0.88
Llave Publica 0.88
Red Publica Entubada 1.00
Red Publica Tratada 1.00
Carro Cisterna 0.88
Pozo Vertiente 0.88
Rio Canal 0.88
Otros 0.88

Tabla N° 12: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Alcantarillado (Falc)

Descripcién

Factor

Sin Informacién

1.00

22




Registro Oficial - Edicién Especial N° 1849

Jueves 6 de enero de 2022

No tiene 0.82
A cielo Abierto 0.82
Rio o Quebrada 0.82
Red Publica 1.00
Pozo Séptico 0.82
Otro 0.82
Letrinas 0.82
Pozo Ciego 0.82
Red Combinada 1.00
Red Separada 1.00

Tabla N° 13: Coeficientes De Correccién Por Servicio De Energia Eléctrica (Fenerg)

Descripcion Factor
Provisional 1.00
No Tiene 0.82
Planta Propia 0.82
Red Publica 1.00
Panel Solar 0.82
Generador 0.82

Tabla N° 14: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Alumbrado Pablico (Falum)

Descripcién Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 0.97
Tiene 1.00

Tabla N° 15: Coeficientes De Correccidn Por Servicio De Recoleccién De Basura (Frec)

Descripcién Factor
Otra 1.00
No Tiene Recoleccion 0.93
Tiene Recoleccion Ocasional 0.97
Tiene Recoleccidon Permanente 1.00

Tabla N° 16: Coeficientes De Correccidn Por Aseo Publico (Faseo)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No tiene 0.93
Si tiene 1.00

Tabla N° 17: Coeficientes De Correccién Por Implantacién (Fimp)

Descripciéon Factor
Sin Informacién 1.00
Continua sin Retiro 1.00
Continua con Retiro 1.00
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Continua con Portal 1.00
Alslada sin Retiro 1.00
Alslada con Retiro 1.00
Otro 1.00

Tabla N° 18: Coeficientes De Correccion Por Localizacién En La Manzana (Floc)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
Esquinero 1.00
Intermedio 0.99
Interior 0.95
En Callejon 0.97
En Cabecera 1.05
En Bifrontal 1.02
Manzanero 1.05

Tabla N° 19: Coeficientes De Correccién Por Servicio De Transporte (Ftrans)

Descripcién Factor
Sin informacion 1.00
No Tiene Transporte Publico 1.00
Tiene Ocasional 1.00
Tiene Permanente 1.00

Tabla N° 20: Coeficientes De Cormreccion Por Servicio De Internet (Finter)

Descripcion Factor
Sin informacion 1.00
No Tiene 1.00
Tiene Internet Publico 1.00
Tiene Internet Propio 1.00

Tabla N° 21: Coeficientes De Cormrecciéon Por Servicio Telefénico {Ftel)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene Red Telefonica 0.93
Tiene Red Telefonica 1.00

Tabla N° 22: Coeficientes De Comreccion Por Servicio De Agua Instalacion Domiciliaria (Fmed)

Descripcion Factor

Sin Informacién 1.00

No Tiene 1.00

Si Tiene 1.00
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Tabla N° 23: Coeficientes De Correccion Riesgos (FRiesgo)

Descripcion Factor
Ninguno 1.00
Zona Inundable 50% 1.00
Sin Informacién 1.00
Zona Inundable +50% 1.00
Zona Deslizamiento 1.00

Tabla N° 24: Coeficientes De Correccidon Por Grado De Desarrollo Urbanistico (Fgdu)

Descripcién

Factor

Ninguno

1.00

Centro Historico

1.00

Area Urbano Consolidada

1.00

Area de Influencia Inmediata

1.00

Area en Proceso de Urbanizacién

1.00

Rural de Uso Agricola Predominante

1.00

Usos especiales y no Urbanos

1.00

Bien Mostrenco

1.00

Tabla N° 25: Coeficientes De Correccion Por Forma Del Lote (FForma)

Descripcion Factor
Sin Informacidn 1.00
Ninguno 1.00
Regular 1.00
Irregular 0.97
Muy irregular 0.94

b) CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO.- Para el célculo del valor del

terreno se aplica la siguiente formula:

Valor_M2 = v_maximo - (((v_maximo - v_minimo) / distancia_total) * DMax)

Donde: v_maximo= valor maximo de la manzana

v_minimo= valor minimo de la manzana
Dmax=distancia al eje de valor mayor
Dmin=distancia al eje de valor menor
Distancia_total=Dmax+Dmin
ValorBase= Valor_M2 * AreaTotalPredio

FACTOR GRADO 2:

Fsb2=(Fagua+Falc+Fenerg)/3
Fvia2=Fvia

Fdu2=(Fgdu+Fpa)/2

Fus2=3 (({Fus+Fuse)/2)*PorcentajeArea)

F2=(((Fsb2 +Fvia2+ Fdu2)/3)* Fus2) }*FcorreccionGrado2
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Donde: Fagua =FactorRedAgua
Falc=FactorRedAlcantarillado
Fenerg=FactorRedEnergiaElectrica
Fvia=FactorVia
Fgdu=FactorGradoDesarrolloUrbanistico
Fpa=FactorPatrimonio
Fus=FactorUso
Fuse=FactorUsoEspecifico

FACTOR GRADO 3:

Fil3=(Fimp+Floc)/2

Frel3=3 (Frel*PorcentajeArea))

Ftsu3=) (Ftsu*PorcentajeArea))
Fcf3=(Ftop+Fniv+Frel3+Ftsu3)/34)

Face3=Face

F3=((Fil3+ Face3+ Fbor3) /3)* Fcf3 )* FcorreccionGrado3

Donde: Fimp =Factorimplantacion
Floc=FactorlLocalizacion
Frel=FactorRelieve
Ftsu=FactorTipoSuelo
Ftop=FactorTopografia
FNiv=Factor Nivel
Face=FactorAcera
Fbor=FactorBordillo

FACTOR GRADO 4:

Fmeal4=(Fmed+Falum+Falcpl)/3
F4=(((Fff+Finter+Fmeal4)/3)*Ffor)* FcorreccionGrado4

Donde: Fmed =FactorMedidorDomiciliar
Falum=FactorAlumbrado
Fff=FactorFrenteFondo
Ffor=FactorFormaTerreno
Falcpl=FactorAlcantarilladoPluvial

FACTOR GRADO 5:

F5=(((Frec+Ftel+Finter=Faseo0)/4)*Ftrans)* FcorreccionGrado5

Donde: Frec =FactorRecoleccionBasura
Ftel=FactorRedTelefonica

Finter=Factorinternet
Ftrans=FactorTransporte
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Faseo=Factor Aseo Publico
AvalucTotalTerreno = [ValorBase * F2 * F3'F4 * F5] * FTamano * FRiesgo *
FEspeciales * (FAfeccionTemreno* (1-(%AfeccionTemreno)))

Donde: FAfeccionTerreno=FactorAfectaciénTierra
%AfeccionTerreno=Porcentaje de Afectacion
FEspeciales=FactorEspeciales
FTamano=FactorTamafioTerreno

Nota: En el caso de factores por servicios y por caracteristicas del lote, si un dato que
interviene en el célculo no existe 0 no esta especificado no se considera para el calculo de la
féormula

Factor de Correccion FCorreccion

si (Fr<(1-Fi} on(Fr>(1+Fi}
Si (Fr<(1-Fi))
Fe=(1-Fi)/Fr

Caso contrario
Fe=((1+Fi)/Fr

¢aso contrario

Fe=1

¢) AVALUO DE LAS EDIFICACIONES.- La valoracién de las Edificaciones con
caracter permanente sera realizada a partir de las caracteristicas constructivas de
cada piso que forman la misma; esto es, segun los materiales usados en su
estructura, sus acabados, terminados e instalaciones especiales, y; calculada
sobre el método de reposicion.

Para el avalio de las edificaciones en zona urbana, se efectuara de conformidad
con el siguiente catalogo de valores de materiales constructivos de las de
edificaciones con sus factores de ajuste segin su uso:

Tabla N°26: Cataloge De Valores De Materiales Constructivos De Las Edificaciones Con
Sus Factores De Ajuste Segun Su Uso

FACTOR| FACTOR | FACTOR | FACTOR | FACTOR | FACTOR
NUM. | DESCRIPCION | VALOR | 'y ™| coLUMNAS | PAREDES | ENTREPISO | CUBIERTA | ACABADOS
1 |ACERO 1,9 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 |ALUMINIO 64,22 | 1,15 1,21 1,82 1,56 1,60 1,44
3 |ARENA- 23,50 | 1,06 1,11 1,54 1,32 1,10 1,32
CEMENTO g ’ g ’ g ’ '
ASBESTO-
4 |FIBRO 19,12 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,10 1,32
CEMENTO
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5 |AzuLElO 32,68 | 096 1,01 1,75 1,50 1,30 1,46
6 |BALDOSA 22,69 | 0,00 0,00 0,00 1,56 1,40 1,44
7 |BLOQUE 32,84 | 1,06 1,11 1,50 1,46 1,00 1,20
8 |CANA 7,00 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,00 1,26
CARTON
9 | pRENSADO 1,35 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
10 | CEMENTO 31,69 | 1,06 1,11 1,38 1,50 1,25 1,32
11 | CERAMICA 25,84 | 1,25 1,31 1,96 1,68 1,50 1,56
12 |CHAMPEADO | 15,74 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,00 1,20
13 |CHOVA 1,45 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
14 |DURATECHO | 11,85 | 0,96 1,01 1,40 1,14 1,10 1,20
15 |ENROLLABLE | 32,77 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,00 1,38
16 |ESTUCO 7,04 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
17 |ETERNIT 14,87 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,10 1,01
18 | GYPSUN 621 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
19 |HIERRO 4167 | 1,15 1,21 1,34 1,32 1,40 1,44
HIERRO-
20 | \anEra 28,84 | 1,25 1,26 1,68 1,44 1,20 1,50
HORMIGON
21 | \RMADO 8507 | 1,15 1,15 1,60 1,50 1,45 1,44
HORMIGON
2 |G 67,13 | 1,06 1,11 1,54 1,32 1,20 1,20
23 [LADRILLO 3734 | 115 1,21 1,50 1,50 1,25 1,32
24 | MADERA 17,21 | 1,06 1,01 1,37 1,20 1,00 1,20
25 [MADERAFINA | 50,36 | 1,25 1,31 1,89 1,62 1,40 1,62
26 |MARMETONE | 65,68 | 1,44 1,51 2,24 1,92 1,60 1,72
27 |MARMOL 6518 | 1,44 1,51 2,24 1,92 1,60 1,72
28 |PIEDRA 28,00 | 1,15 1,21 1,75 1,50 1,30 1,32
PISO
29 | OTANTE 20,58 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PLASTICO
30 | \wvERnADERD | 294 | 050 0,98 0,98 0,98 1,00 1,00
31 |PORCELANATO| 42,34 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
32 |TABLA 9,09 | 1,06 1,01 1,40 1,20 1,00 1,20
33 [TEIA 2969 | 096 1,01 1,54 1,20 1,15 1,32
34 [TEJACOMUN | 19,00 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,15 1,20
35 |TEJAVIDRIADA| 26,87 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,20 1,56
36 | TIERRA 9,44 | 096 1,01 1,26 1,20 1,00 1,08
37 |VINIL 27,89 | 096 1,01 1,40 1,20 1,00 1,48
38 |YESO 11,20 | 0,96 1,01 1,40 1,32 1,00 1,34
39 |zINC 12,37 | 0,96 1,01 1,40 1,14 1,10 1,20

d) COEFICIENTES DE CORRECCION DEL AVALUO DE LAS
EDIFICACIONES DEL AREA URBANA.- Los coeficientes de correccién a
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aplicar para el avalio de las edificaciones en el Cantén Balao, son los que
constan en las tablas que siguen, los mismos que se aplicaran para cada caso
especifico:

Tabla N° 27: Instalaciones Sanitarias (FInsS)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 1.00
Pozo Ciego 1.00
| Aguas Servidas 1.00
| Aguas Lluvias 1.00
Red Combinada 1.00

Tabla N° 28: Nro. de bafios (FnumB)

Descripcidon Factor
Sin Informacion 1.00
No tiene Barios 0.70
Tiene 1 Banos 1.00
Tiene 2 Bafios 1.00
Tiene 3 Barfios 1.00

Tiene 4 1.00
Mas de 4 1.00
Medio Bafio 1.00
Letrina 1.00
Comun 1.00

Tabla N° 29: Instalaciones Especiales (FInsEs)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 1.00
Ascensor 1.10
Piscina 1.10
Sauna-Turco 1.10
Otro 1.00
Barbacoa 1.00

Cancha De Tennis 1.05
Cancha De Vé6ley 1.05

Silo 1.00
Cisterna 1.00
Reservorio 1.00
Central Aire 1.00
Sist. Transmision 1.00
Constr. Terraza 1.00
Terraza Cubierta 1.01
Cerramientos 1.00
Galpén 1.00
Tendal 1.01
Patio 1.00

Tabla N° 30: Instalaciones eléctricas {(FinsE)
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Descripcién Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 1.00
Alambre Exterior 1.00
Tuberia Exterior 1.00
Empotrados 1.00
Otro 1.00

Tabla N° 31: Factor Porcentaje de Construccion (FporC)

Desde Hasta Factor
0.00 30 0.00
30 60 0.70
60 90 0.95
90 100 1.00

Tabla N° 32: coeficientes de depreciacién por antigiedad

(depreciacion)

(edad de las edificaciones)

Desde (afios) | Hasta (aifios) | Factor
0 2 1.00
3 4 1.00
5 6 0.93
7 8 0.90
9 10 0.87

11 12 0.84
13 14 0.81
15 16 0.79
17 18 0.76
19 20 0.73
21 22 0.70
23 24 0.68
25 26 0.66
27 28 0.64
29 30 0.62
31 32 0.60
33 34 0.58
35 36 0.56
37 38 0.54
39 40 0.52
41 42 0.51
43 44 0.50
45 46 0.49
47 48 0.48
49 50 0.47
51 52 0.46
53 54 0.46
55 56 0.45
57 58 0.45
59 60 0.44
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61 64 043
65 68 0.42
69 72 0.41
73 76 0.41
77 999 0.40

Tabla N° 33: Coeficientes De Depreciacién Por Estado De Conservaciéon De Las Edificaciones

{Fcons)

Tabla N° 34: Factor Terminados (Fterm)

Tabla N° 35: Factor Tamarfio Construccion (FtamC)

Descripcién Factor
Sin Informacion 1.00
Bueno 1.00
Regular 0.84
Malo 044
Obsoleto 0.30
En Construccion 0.30
Otro 1.00
Descripcién Factor
Sin Informacién 1.00
Lujo 1.10
Buenos 1.10
Normal 0.90
Regular 0.75
Malos 0.60
No tiene 0.50
Desde Hasta Factor
0 120 1.00
120 210 0.96
210 500 0.92
500 99948999 0.88

e) CALCULO DEL AVALUO DE LA CONSTRUCCION.- El avalio comercial
individual de las edificaciones sera realizado en base a la siguiente formula:

ValorM2Construccion=Sumatoria de Valor de los materiales que forman la estructura
(valorVigas+valorColumnas+valorParedes-+valorEntrepisos+valorCubierta)

3

Avalio Base Construccion Piso = ( ValorM2Construccion * AreaPiso),
factorAcabados=(FPis+FPuer+FVen+FEnlu+FTum)/5
factorinstalaciones={FInsE+FInsSa+FnumB+FInsEs)/4
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Avalto Piso Construccion = AvaltoBaseConstruccion * FTerm * FPorcC * FHab *
FTamC* (1-%FAfeC)
Avallo Final Piso=(AvaluoPisoConstruccion) * (((factorAcabados + factorinstalaciones

+ factorUso) / 3) * factorEstado) * Depreciacién
Avallo Total Construccion= Z (Avalio Final Piso}) Sumatoria de Avallos de Cada Piso

Donde: FPis=factorPisos
FPuer=factorPuertas
FVen=factorVentanas
FEnlu=factorEnlucidos
Ftum=factorTumbados (cielo raso)

FinsE=factorinstalacionesElectricas
FinsSa=factorinstalacionesSanitarias
FNumB=FactorNumeroBafios
flnsEs=factor instalacionesEspeciales

FTer=factorTerminados
FPorcC=factorPorcentajeConstruccion
FHab=FactorHabitabilidad
FTamC=factorTamarioConstruccién
FAfeC=factorPOrcentajeAfeccidonConstruccién

Art. 27.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible se
determina a partir del valor de la propiedad, aplicando las rebajas, deducciones y
exenciones previstas en el COOTAD, Cddigo Tributario y otras leyes.

Art. 28.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados y
construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocién inmediata descrita en el
art. 508 del COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

a) El1%0oo0 (uno por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de
los solares no edificados; y,

b) El2%o00 (dos por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de
las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con
esta Ley.

El impuesto se debera aplicar transcurrido un afo desde la declaracibn mediante
Ordenanza de la zona de promocién inmediata, para los contribuyentes comprendidos
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en la letra a). Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se
aplicara transcurrido un afno desde la respectiva notificacion.

Art. 29.- RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS - Es el recargo del dos por
mil {2°/00) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice la
edificacion, para su aplicaciéon se estara a lo dispuesto en el art. 507 del COOTAD.

Art. 30.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL - Para determinar la cuantia
del impuesto predial urbano, se aplicara al valor imponible definido por la ley,
multiplicado por la tarifa aprobada en la ordenanza; misma que es de 1.15 por mil
(UNO PUNTO QUINCE POR MIL).

Art. 31.- LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccién municipal, para formar el catastro y
establecer el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los distinios
predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la
deduccion por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomara como base lo
dispuesto por el Art 505 del COOTAD.

Art. 32.- ZONAS URBANO MARGINALES.- Estan exentas del pago de los impuestos
a que se refiere la presente seccién de las siguientes propiedades:
a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avallos de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.
b) Las zonas urbano-marginales que se encuentren definidas por el GAD
municipal mediante ordenanza.

Art. 33.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio
pertenezca a varios condéminos podran éstos de coman acuerdo, o uno de ellos, pedir
que en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su
propiedad segun los titulos de la copropiedad de conformidad con lo que establece el
Art. 506 del COOTAD en concordancia con la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento.

Art. 34.- EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio
fiscal. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun
cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del
catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional. EI
vencimiento de la obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada afio.

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

PORCENTAJE (%) DE
FECHA DE PAGO DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10
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Del 16 al 31 de enero
Del 1 al 15 de febrero
Del 16 al 28 de febrero
Del 1 al 15 de marzo
Del 16 al 31 de marzo
Del 1 al 15 de abril
Del 16 al 30 de abril
Del 1 al 15 de mayo
Del 16 al 31 de mayo
Del 1 al 15 de junio
Del 16 al 30 de junio

= NN WW MO~ 00O

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

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

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 35.- OBJETO DEL IMPUESTO.- El objeto del impuesto a la propiedad Rural, es el
de generar un tributo a todos los predios ubicados dentro de los limites del Cantén
excepto las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del
Cantdn determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 36.- IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDA RURAL.- Los predios rurales
estan gravados con el impuesto a la propiedad rural.

Art. 37.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos del impuesto a los predios rurales,
los propletarios 0 poseedores de los predios situados fuera de los limites de las zonas
urbanas.

Art. 38.- HECHO GENERADOR.- El catastro registrard los elementos cualitativos y
cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales estructuran
el contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion o ficha predial
con los siguientes indicadores generales:

01.- Identificacion y Localizacion del predio.

02.- Identificacion del propietario o posesionario actual.

03.- Situacién legal de la propiedad.

04.- Identificacion de division.

05.- Uso y ocupacion del predio
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06.- Caracteristicas del lote
07.- Suelos

08.- Infraestructura y servicios
09.- Construcciones

10.- Afecciones

Art. 39.- VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL .- Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicaciéon de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicion previstos en este Cadigo; con este proposito, el Concejo aprobara
el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccidn del valor del terreno
por aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones. La
informacién, componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares de cada
localidad y que se describen a continuacion:

a) VALOR DE TERRENOS
Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informacién de caracter cualitativo de la infraestructura basica,
de la infraestructura complementaria, comunicacion, {iransporte y servicios
municipales, informacion que cuantificada, mediante procedimientos estadisticos,
permitira definir la estructura del territorio rural y clasificar el territorio en sectores
homogéneos segun el grado de mayor o menor coberiura que tengan en
infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente de acuerdo a la dotacion
de infraestructura, siendo el sector 1 el de mayor cobertura, mientras que el ultimo
sector de la unidad territorial seria el de menor cobertura.

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

Para la obtencién del plano de clasificacion Agrologica se analiza: 1.- las Condiciones
agronomicas del suelo (Textura, apreciacion textural del perfil, profundidad, drenaje,
nivel de fertilidad, N (Nitrégeno).P (Fosforo).K {Potasio) PH Salinidad, capacidad de
Intercambio Catiénico, y contenido de materia organica 2.- Condiciones Topograficas
(Relieve y erosion) y 3.- Condiciones Climatolégicas ( indice climatico y exposicidn
solar), toda esta informacion es obtenida de los planos tematicos SINAGAP antes
SIGAGRO, del Analisis de Laboratorio de suelos y de la informaciéon de campo
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El plano sectorizado cobertura de infraestructura en el territorio rural, relacionando con
el plano de clasificacion agrolégica, permite tener el plano de sectores homogéneos de
cada una de las areas rurales.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DEL CANTON BALAO

No. |SECTORES

2 SECTOR HOMOGENEQO 2
SECTOR HOMOGENEOQ 3

SECTOR HOMOGENEOQO 5

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

BIENIO 2022-2023
4 | Homegéneo | suelo | POUSONO | 15.00500 )
1 1 1|1HASTA9 | 12.649,70
2 1 2|1HASTA9 | 11.102,70
3 1 3| 1HASTA 9 9.979,00
4 1 4|1HASTA9 9.135,80
5 1 5|1 HASTA 9 7.447,70
6 1 6|1 HASTA 9 4.918,10
7 1 7| 1 HASTA 9 3.372,80
8 1 8| 1 HASTA 9 1.825,80

17 3 1|1 HASTAS 3.464,60
18 3 2[1HASTA9 3.041,30
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19 3 3|1 HASTAS 2.733,60
20 3 4|1HASTAS 2.502,40
21 3 5|1 HASTAS 2.040,00
22 3 6|1 HASTAS 1.246,40
23 3 7|1 HASTA S 923,10
24 3 8|1 HASTAS 499,80
25 4 1[1HASTAS 44.893,60
26 4 2|1 HASTAS 39.406,00
27 4 3|1 HASTAS 35.416,10
28 4 4|1 HASTA9 32.422,40
29 4 5|1 HASTAS 26.436,70
30 4 6|1 HASTAS 17.457,30
31 4 7|1 HASTAS 11.971,40
32 4 8|1 HASTA S 6.483,80
33 5 1|1HASTAS 46.642,90
34 5 2|1 HASTAS 40.941,10
35 5 3|1 HASTAS 36.796,50
36 5 4|1 HASTAS 33.687,20
37 5 5|1 HASTAS 27.466,90
38 5 6|1 HASTAS9 18.139,00
39 5 7|1 HASTA S 12.437,20
40 5 8|1 HASTA 9 6.737,10

El valor base por hectarea que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la
valoracion individual de la propiedad rural, sera afectado por los siguientes factores
de aumento o reduccion del valor del terrenc por aspectos geométricos; localizacién,
forma, superficie, topogréaficos, Accesibilidad al Riego; permanente, parcial, ocasional;
accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo, de acuerdo a la clasificacién
agrologica, se definiran en su orden; desde la primera de mejores condiciones para la
produccién agricola hasta la octava que seria la de malas condiciones agrologicas,
servicios basicos; segun los diferentes factores de ajuste de acuerdo a los datos
disponibles en la base de datos catastral:

Tabla N° 1: Coeficientes De Correccion Por Relieve Del Lote (Frel)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
Plano 1.00
Ondulado 0.98
Escarpado hacia arriba 0.95
Escarpado hacia abajo 0.95
Accidentado 0.93
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Tabla N° 2: Coeficientes De Correccion Aptitud Agrologica (Fapag)

NOMBRE Factor
Apto para Agricultura 1.00
Mas de 50% para Agricultura 0.50
Menos del 50% para Agricultura | 030
No apto para agricultura 1.00
Sin informacion 0.00

Tabla N° 3: Coeficientes De Correccidn Por Uso Suelo (Fus)

Descripcion Factor
Habitacional 1.00
Comercial 1.00
Industrial 1.00
Recreacional 1.00
Turismo 1.00
Ganadera 1.00
Cultivos Ciclo Corto 1.00
Lagunas, Represas y Riego 1.00
Otros 1.00
Cultivos Permanentes 0.95
Bosque Natural 0.80
Caparro y Otros 0.85
Invernaderos 1.10
Pastos Artificiales 1.00
Pastos Naturales 1.05
Plantacion Forestal 0.85
Construccion e Instalaciones 1.00
Mineria 6.00
Frutales Permanentes 1.00
Frutales Semipermanentes 1.00
Floricultura 1.00
Sin Cultivos 1.25
Acuacultura 1.25
Paramo/Pajonal 0.10
Agricola 1.02

Tabla N° 4: Coeficientes De Correccion Por Tipo De Acceso Al Lote - Vias (Fvia)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 0.93
Camino Peatonal/Herradura 0.97
Carrozable 1.00
Carrozable con peaje 1.00
Otros 0.97
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Tabla N° 5: Jerarquia de Las Vias (Fjvia)

Tabla N° 6: Capa Rodadura De Las Vias (Frvia)

Descripcion Factor
Primer Orden 1.00
Segundo Orden 0.96
Tercer Orden 0.93
Descripcién Factor
Tierra 0.93
Lastre 0.96
Orden Piedra 0.98
Asfalto 1.00

Tabla N° 7: Coeficientes De Correccion Por Tamano Del Lote (Ftamano)

ID DESDE (m2.) | HASTA(m2.) | FACTOR
1 0,00 500,00 2.31
2 500,01 1.000,00 2.08
3 1.000,00 1.500,00 1.85
4 1.500,01 2.000,00 1.61
5 2.000,01 2.500,00 1.38
6 2.500,01 5.000,00 1.15
7 5.000,01 10.000,00 1.10
8 10.000,01 50.000,00 1.05
) 50.000,01 100.000,00 1.00

10 100.000,01 200.000,00 0.95
11 200.000,01 500.000,00 0.90
12 500.000,01 1.000.000,00 0.85
13 | 1.000.000,01 50.000.000,00 0.80
14 | 50.000.000,01 > 0.80

Tabla N° 8: Coeficientes De Correccion Por Drenaje Del Lote (Fdre)

Descripcion Factor
Sin Informacioén 1.00
Ninguno 1.00
Excesivo 0.96
Moderado 0.98
Mal drenado 0.96
Bien drenado 1.00
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Tabla N° 9: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Agua (Fagua)

Descripcién Factor

Sin Informacion 1.00

No Tiene 0.82

Llave Publica 0.82

Red Publica Entubada 1.00

Red Publica Tratada 1.00

Carro Cisterna 0.82

Pozo Vertiente 0.82

Rio Canal 0.82

Otros 0.82

Tabla N° 10: Coeficientes De correccion Por Servicio De Alcantarillado (Falc)
Descripcion Factor

Sin Informacién 1.00
No tiene 0.82
A cielo Abierto 0.82
Rio o Quebrada 0.82
Red Publica 1.00
Pozo Séptico 0.82
Otro 0.82
Letrinas 0.82
Pozo Ciego 0.82
Red Combinada 1.00
Red Separada 1.00

Tabla N° 11: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Energia Eléctrica (Fenerg)

Descripcion Factor
Provisional 1.00
No Tiene 0.82
Planta Propia 0.82
Red Publica 1.00
Panel Solar 0.82
Generador 0.82

Tabla N° 12: Coeficientes De Correccion Por Riego (FRiego)

Descripcion Factor
Sin Informacién 1.00
Con accesibilidad al riego 1.05
Riego mas del 50% de la propiedad 0.95
Riego menos del 50% de |la propiedad 0.95
Sin accesibilidad al riego 0.89

Tabla N° 13: Fuente De Riego (Ffriego)

Descripcion Factor

Sin informacion 1.00

Canal 1.05

Rio/Quebrada 1.00
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Tabla N° 14: Infraestructura De Riego (Firiego)

Vertiente/Pozo 0.98
Reservorio 110
Bombas (Trae de otro lado) 1.05
Otro 0.96
Descripcién Factor
Sin informacidn 1.00
Canal de Tierra 1.00
Canal Revestido 1.05
Tuberla 1.00
Reservorio 1.10

Tabla N° 15: Coeficientes De Correccion Por Método de riego

Descripcién Factor
Sin Informacion 1.00
Gravedad 1.00
Aspersién 0.90
Goteo 1.1
Otros 1
Bombeo Q.70

Tabla N° 16: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Recoleccion De Basura (Frec)

Descripcién Factor
Otra 1.00
No Tiene Recoleccion 0.93
Tiene Recolecciéon Ocasional 0.97
Tiene Recoleccion Permanente 1.00

Tabla N° 17: Coeficientes De Correccién Por Servicio Telefénico (Ftel)

Descripcién

Factor

Sin Informacion

1.00

No Tiene Red Telef6nica

0.93

Tiene Red telefénica

1.00

Tabla N° 18: Coeficientes De Correccion Por Servicio De Agua Instalacion Domiciliaria

{Medidor) (Fmed)

Descripcién Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 1.00
Si Tiene 1.00
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Tabla N° 19: Coeficientes De Correccion Riesgos (FRiesgos)

Descripcién Factor

Sin Informacion 1.00

No tiene 1.00

Falla Geolégica Leve 0.20

_Zona Inundable<50% | 0.90

Zona de deslizamiento Leve | 0.90

Zona Deslaves 0.90

Contaminacioén 0.90

Tabla N° 20: Coeficientes De Correccion Destino Econémico (FDestinoEconomico)
Descripcion Factor

Sin Informacién 1.00
Agricola 1.00
Ganadero 1.10
Forestal 0.20
Industrial 2.00
Minero No Metalico 8.00
Minero Metélico 12.00
Recreacional 1.00
Habitacional 1.10
Comercial 2.00
Agricola Minifundio 1.20
Avicola 1.50
Agricola Ganadero 1.00
Agricola Forestal 1.00
Ganadero Forestal 1.00
Agricola Ganadero Forestal 1.00
Educacional 1.00
Religioso 1.00
Salud 1.00
Militar 1.00
Bioacuatico 1.00
Agricola Bioacuatico 1.00
Ganadero Bioacuatico 1.00
Forestal Bioacuatico 1.00
Agricola Bioacuatico Ganadero 1.00
Agricola Bioacuatico Forestal 1.00
Ganadero Forestal Bioacuatico 1.00
Agricola Avicola 1.00
Agricola Ganadero Avicola 1.00
Ganadero Industrial 2.20
Agricola Industrial 1.60
Agricola Ganadero Forestal Bioacuatico 1.00
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Reserva Ecoldgica 0.20
Turismo 1.00
Hidrocarburos 1.00
Minero 1.00
Infraestructura Especial 1.00
Conservacion 1.00
Casa Comunal 1.00
Cementerio 1.00
Espacio Publico 1.00

Tabla N° 21: Coeficientes De Correccién Altitud Del Predio (FAIt)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
De 0 a 2.800 1.00

Tabla N° 22: Coeficientes De Correccién Por Erosiéon Del Lote

Descripcién Factor
Sin Informacién 1.00
No tiene 1.00
Leve 0.99
Moderada 0.97
Severa 0.96

Tabla N° 23: Coeficientes De Correccién Alumbrado Publico (Falum)

Descripcién Factor
Sin Informacién 1.00
No Tiene 0.97
Tiene 1.00

Tabla N° 24: Coeficientes De Correccién Especiales (Fespeciales)

Nombre Factor
Sin informacioén 1.00
No Tiene 1.00
Si Tiene.... 1.00

Tabla N° 25: Coeficientes De Correccidn Internet (Finter)

Descripcién Factor
Sin informacioén 1.00
No Tiene 1.00
Tiene Internet Publico 1.00
Tiene Internet Propio 1.00
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Tabla N° 26: Coeficientes De Correccion Aseo Publico (Faseo)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No tiene 0.93
Si tiene 1.00

b) CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO.- Para el calculo del valor del
terreno se aplicara la siguiente formula:

ValorBase = X [(Tipo_Suelo)*AreaTipoSuelo]
Donde: AreaTipoSuelo=(Porcentaje de Tipo Suelo * AreaTotalPredio)
Tipo_ Suelo= Valor M2 del suelo establecido en el poligono catastral

Calculo de Factores:

FACTOR GRADO 2:
Fsb2=(Fagua+Falc+Fenerg)/3
Fvia2=[(((Fjvia+Frvia)/2))*Fvia] *FcorreccionGrado2
Friego2=[(Fariego + Ffriego+Flriego)/3] * Friego * FcorreccionGrado2
Fus2= ¥ ((Fus+Fuse)/2)*PorcentajeArea)
F2=(((Fsb2 +Fvia2+ Fdu2+ Friego2)/4)* Fus2) )*FcorreccionGrado2
Donde: Fagua =FactorRedAgua
Falc=FactorRedAlcantarillado
Fenerg=FactorRedEnergiaElectrica
Fvia=FactorVia
Fjvia=FactorJerarquia\ia
Frvia=FactorTipoCapaVia
Friego=FactorRiego
Fariego=FactorAsociacionRiego
Ffruego=FactorFuenteRiego
Firiego=FactorinfraestructuraRiego
Fus=FactorUso
Fuse=FactorUsoEspecifico

FACTOR GRADO 3:

Frel3= X (Frel*PorcentajeArea))

Fef3=(FApAg+Fdre +Ftran)/3)

F3=[( Fcf3 + Frel3)/2]* FcorreccionGrado3

Donde: Frel=FactorRelieve
FApAg=FactorAptitudAgricola
Fdre=FactorDrenaje
Ftran=FactorTranspor tePuablico

FACTOR GRADO 4:
Fmeald=(Fmed+Falum+Falcpl)/3
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F4=(((Ffor+ Fmeald)/2)*FAlt)* FcorreccionGrado4
Donde: Fmed =FactorMedidorDomiciliar
Falum=FactorAlumbrado
Falcpl=FactorAlcantarilladoPluvial
Ffor=FactorForma
FAlt=FactorAltitud

FACTOR GRADO 5:

F5=(((Frec+Ftel+Finter+Faseo)/4))* FcorreccionGrado5

Donde: Frec =FactorRecoleccionBasura
Ftel=FactorRedTelefonica
Finter=Factorinternet
Faseo=FactorAseoPublico

AvaluoTotalTerreno = [ValorBase * F2 * F3*F4 * F5] * FTamano * FRiesgos * FEspeciales
*FZonaUrbana*FDestinoEcondmico * (FAfeccionTerreno* (1-(%AfeccidonTerreno)))

Donde: FAfeccionTerreno= FactorAfeccionTerreno
%AfeccionTerreno=Porcentaje de AfectaciénFactorAfectacionTierra
FEspeciales=FactorEspeciales
FTamano=FactorTamaricTerreno
FZonaUrban=FactorZonaUrbana
FDestinoEconomico=FactorDestinoEconémico
FRiesgos=FactorRiesgos

Nota: En el caso de factores por servicios y por caracteristicas del lote, si un dato que
interviene en el calculo no existe o no esta especificado no se considera para el calculo de
la formula.

Factor de Correccion FCorreccion
si (Fr<(1-Fi) o (Fr>(1+Fi)
Si (Fr<(1-Fi))
Fc=(1-Fi)/Fr
Caso contrario
Fe=((1+Fi)/Fr
caso contrario
Fc=1

Donde: Fr=Factor Resultante de cada Grado
Fi= Factor de Incidencia por cada Grado
Fc= Factor de Correccion

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su implantacion en el
area rural, en la realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones con las que
permite realizar su valoracidn individual.
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c) Avalio de las edificaciones del area rural.- La valoracion de las edificaciones
con caracter permanente sera realizada a partr de las caracteristicas
constructivas de cada piso que forman la misma; esto es, segln los materiales
usados en su estructura, sus acabados, terminados e instalaciones especiales, y;
calculada sobre el método de reposicién:

Tabla N° 27: Catélogo De Valores De Materiales Constructivos De Las De Edificaciones
Con Sus Factores De Ajuste Segin Su Uso

FACTOR| FACTOR | FACTOR | FACTOR | FACTOR | FACTOR
NUM. | DESCRIPCION |VALOR | 'y, o) ”| cOLUMNAS | PAREDES | ENTREPISO | CUBIERTA | ACABADOS
1 |ACERO 1,9 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 |ALUMINIO 64,22 | 1,15 1,21 1,82 1,56 1,60 1,44
ARENA-
3 | CEMENTO 23,50 | 1,06 1,11 1,54 1,32 1,10 1,32
ASBESTO-
4 |FIBRO 19,12 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,10 1,32
CEMENTO
5 |AZULEIO 32,68 | 0,9 1,01 1,75 1,50 1,30 1,46
6 |BALDOSA 22,69 | 0,00 0,00 0,00 1,56 1,40 1,44
7 |BLOQUE 32,84 | 1,06 1,11 1,50 1,46 1,00 1,20
8 |cARA 7,00 | 096 1,01 1,40 1,20 1,00 1,26
CARTON
9 | DRENSADO 1,35 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
10 | CEMENTO 31,69 | 1,06 1,11 1,38 1,50 1,25 1,32
11 | CERAMICA 2584 | 1,25 1,31 1,96 1,68 1,50 1,56
12 |CHAMPEADO | 15,74 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,00 1,20
13 | CHOVA 1,45 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
14 |DURATECHO | 11,85 | 0,96 1,01 1,40 1,14 1,10 1,20
15 |ENROLLABLE | 32,77 | 0,9 1,01 1,40 1,20 1,00 1,38
16 |ESTUCO 7,04 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | ETERNIT 14,87 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,10 1,01
18 | GYPSUN 621 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
19 |HIERRO 41,67 | 1,15 1,21 1,34 1,32 1,40 1,44
HIERRO-
20 |\ aoERA 28,84 | 1,25 1,26 1,68 1,44 1,20 1,50
HORMIGON
21 | poniace 85,07 | 1,15 1,15 1,60 1,50 1,45 1,44
HORMIGON
2 | mpLE 67,13 | 1,06 1,11 1,54 1,32 1,20 1,20
23 [LADRILLO 3734 | 1,15 1,21 1,50 1,50 1,25 1,32
24 | MADERA 17,21 | 1,06 1,01 1,37 1,20 1,00 1,20
25 |MADERAFINA | 50,36 | 1,25 1,31 1,89 1,62 1,40 1,62
26 |MARMETONE | 65,68 | 1,44 1,51 2,24 1,92 1,60 1,72
27 | MARMOL 65,18 | 1,44 1,51 2,24 1,92 1,60 1,72
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28 |PIEDRA 28,00 | 1,15 1,21 1,75 1,50 1,30 1,32
PISO
29 | OTANTE 20,58 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PLASTICO
30 | \veenanero | 294 | 050 0,98 0,98 0,98 1,00 1,00
31 |PORCELANATO| 42,34 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
32 |TABLA 9,09 | 1,06 1,01 1,40 1,20 1,00 1,20
33 |TEJA 29,69 | 0,96 1,01 1,54 1,20 1,15 1,32
34 |TEJACOMUN | 19,00 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,15 1,20
35 |TEJAVIDRIADA| 26,87 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,20 1,56
36 |TIERRA 9,44 | 096 1,01 1,26 1,20 1,00 1,08
37 |VINIL 27,89 | 0,96 1,01 1,40 1,20 1,00 1,48
38 |YESO 11,20 | 0,96 1,01 1,40 1,32 1,00 1,34
39 |ZINC 12,37 | 0,96 1,01 1,40 1,14 1,10 1,20

d) COEFICIENTES DE CORRECCION DEL AVALUO DE LAS
EDIFICACIONES DEL AREA RURAL.- Los coeficientes de correccién a
aplicar para el avalio de las edificaciones en el Cantén Balao, son los que
constan en las tablas que siguen, los mismos que se aplicaran para cada caso
especifico:

Tabla N° 28: Factores de correccion por Instalaciones Sanitarias (FinsS)

Descripcion Factor
Sin informacion 1.00
No tiene 1.00
Pozo ciego 1.00
Aguas servidas 1.00
Aguas lluvias 1.00
Red combinada 1.00

Tabla N° 29: Factores de correccion por Nro. de barfios (FnumB)

| Descripcion Factor
| Sin Informacidn 1.00
| No tiene Bafios 0.70
| Tiene 1 Bafios 1.00
| Tiene 2 Bafios 1.00
' Tiene 3 Bafios 1.00

' Tiene 4 1.00

| Mas de 4 1.00

Medio Bario 1.00
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Letrina 1.00
Comiin 1.00

Tabla N° 30: Factores De correccion por Instalaciones Especiales (FInsEs)

Descripcion Factor
Sin Informacién 1.00
No Tiene 1.00
Ascensor 1.10
Piscina 1.10
Sauna-Turco 1.10
Otro 1.00
Barbacoa 1.00

Cancha De Tennis 1.00
Cancha De Véley 1.00

Silo 1.00
Cisterna 1.00
Reservorio 1.00
Central Aire 1.00
Sist. Transmisgion 1.00
Constr. Terraza 1.00
Terraza Cubierta 1.00
Cerramientos 1.00
Galpén 1.00
Tendal 1.00
Patio 1.00

Tabla N° 31: Factores de correccién por Instalaciones eléctricas (FinsE)

Descripcion Factor
Sin Informacion 1.00
No Tiene 1.00
Alambre Exterior 1.00
Tuberia Exterior 1.00
Empotrados 1.00
Otro 1.00

Tabla N° 32: Factores de correccidén por Factor Habitabilidad (Fhab)

Descripcion Factor
Sin Informacién 1.00
Habitable 1.00
No habitable 1.00

TABLA N° 33: Factores de correccién por Porcentaje de Construccidon (FporC)

Desde | Hasta | Factor |
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0.00 | 30.00 0.00
30.01| 60.00 0.70
60.01 | 90.00 0.95
90.01 | 100.00 1.00

Tabla N° 34: Coeficientes De Depreciacion Por Antigliedad (Edad De Las Edificaciones)

{Fdepreciacion)

Desde (afios) | Hasta (afios) | Factor
0 2 1.00
3 4 0.97
5 6 0.93
7 8 0.90
9 10 0.87

11 12 0.84
13 14 0.81
15 16 0.79
17 18 0.76
18 20 0.73
21 22 0.70
23 24 0.68
25 26 0.66
27 28 0.64
29 30 0.62
31 32 0.60
33 34 0.58
35 36 0.56
37 38 0.54
39 40 0.52
41 42 0.51
43 44 0.50
45 46 0.49
47 43 048
49 50 047
51 52 046
53 54 0.46
55 56 0.45
57 58 0.45
59 60 0.44
61 64 043
65 68 042
69 72 0.41
73 76 0.41
77 999 0.40
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Tabla N° 35: Coeficientes De Depreciacion Por Estado De Conservacion De Las Edificaciones
(Fcons)

Descripciéon Factor
Sin Informacion 1.00
Bueno 1.00
Regular 0.84
Malo 0.44
Obsoleto 0.30
En Construccion 0.30
Otro 1.00
Tabla N° 36: Factor Terminados (Fterm)

Descripcion Factor
Sin Informacion 0.90
Lujo 110
Buenos 110
Normal 0.90
Regular 0.75
Malos 0.60
No tiene 0.50

Tabla N° 37: Factor Tamario Construccién (FtamC)

Desde Hasta Factor
0.00 120.00 1.00
120.01 210.00 0.96
210.01 9999999 0.92

e) CALCULO DEL AVALUO DE LA CONSTRUCCION.- El avalio comercial
individual de las edificaciones sera realizado en base a la siguiente formula:

ValorM2Construccion=Sumatoria de Valor de los materiales que forman la estructura
{valorVigas+valorColumnas+valorParedes+valorEntrepisos+valorCubierta)

Avaltio Base Construccién Piso = (ValorM2Construccion * Area Piso);

factorAcabados=(FPis+FPuer+FVen+FEnlu+FTum)/5
factorinstalaciones=(FInsE+FInsSa+FnumB+FInsEs)/4

Avaluo Piso Construccién = AvalioBaseConstruccion * FTerm * FPoreC * FHab * FTamC*
{(1-%FAfeC)

Avaluo Final Piso=(AvaluoPisoConstruccion) * ({(factorAcabados + factorinstalaciones +
factorUso) / 3) * factorEstado) * Fdepreciacion

Avaluo Total Construccién= X (Avaluo Final Piso)) Sumatoria de AvalGos de Cada Piso
Donde: FPis=factorPisos

FPuer=factorPuertas
FVen=factorVentanas
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FEnlu=factorEnlucidos
Ftum=factorTumbados (cielo raso)

FinsE=factorinstalacionesElectricas
FinsSa=factorinstalacionesSanitarias
FNumB=FactorNumercBarios
finsEs=factor instalacionesEspeciales

FTer=factorTerminados
FPorcC=factorPorcentajeConstruccion
FHab=FactorHabitabilidad
FTamC=factorTamafioConstruccion
FAfeC=factorPOrcentajeAfecciéonConstruccion

Art. 40.- 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, Caédigo Tributario y otras leyes.

Art. 41.- VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN PROPIETARIO.- Para establecer
el valor imponible, se sumaran los valores de los predios que posea un propietario en
un mismo cantén y la tarifa se aplicara al valor acumulado, previa la deduccién a que
tenga derecho el contribuyente, Art. 518 del COOTAD.

Art. 42.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL .- Para determinar la cuantia
del impuesto predial rural, se aplicara al valor imponible definido por la ley, multiplicado
por la tarifa aprobada en la ordenanza; misma que es de 1.80 por mil (uno punto
ochenta por mil).

Art. 43.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD.- Cuando hubiere mas de
un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas: los
contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro se haga
constar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de su
propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando el
valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en relacién directa con el
avaluo de su propiedad. Cada propietario tendra derecho a que se aplique la tarifa del
impuesto segin el valor que proporcionalmente le corresponda. El valor de las
hipotecas se deducira a prorrata del valor de la propiedad del predio.

Para este objeto se dirigira una solicitud a la maxima autoridad del area Financiera.
Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto en el afio inmediato siguiente.

Art. 44.- FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO.- El pago del impuesto podra efectuarse
en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero
de septiembre. Los pagos que se efectlen hasta quince dias antes de esas fechas,
tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual.
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Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, alin cuando no
se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro
del ano anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento
de la obligacién tributaria sera el 31 de diciembre de cada afio.

Si el contribuyente o responsable no se acogiere al pago por dividendos debera pagar
el monto del impuesto en cualquier dia del afio fiscal, sin descuentos.

Art. 45.- Exclusion Urbano.- Las zonas urbana o de expansion urbana, que no
mantengan asentamiento poblacional o que se encuentren dedicadas a la actividad
agricola, para efecto de tributacién, se establece un avalto del suelo de USD$ 3.75
por cada metro cuadrado; y el avallo de a la edificacion sera el que se utiliza para los
predios urbanos.

Art. 46.- VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su
publicacién en la Gaceta Oficial, en el dominio Web de la Municipalidad; sin perjuicio
de su publicacién en el Registro Oficial.

Art. 47.- DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan
derogadas cualquier otra Ordenanza u normas de inferior jerarquia que se opongan a
la misma.

Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Balao a los dieciséis dias del
mes de diciembre de dos mil diecinueve.

Remigio Jonnatan Molina Yanez Ab. Maria Cochancela Ayala
ALCALDE DEL GAD MUNICIPAL DE BALAO SECRETARIA GENERAL SUBROGANTE

CERTIFICO.- Que la Ordenanza fue discutida y aprobada por el Concejo Cantonal en
dos debates por el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Balao, en sesiones ordinarias celebradas los dias nueve y dieciséis de
diciembre de dos mil veintiuno

Balao, 16 de diciembre de 2021.

ii7* MARIA DOLORES
i .-ﬁ;,‘," COCHANCELA

Ab. Maria : b Cela Ayala
SECRETARIA GENERAL SUBROGANTE
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ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DE BALAO.- Balao, 16 de diciembre de 2021, de
conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Sanciono “LA ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022-
2023” y ordeno su PROMULGACION de conformidad con la ley.

O ._|Iu':
Remigio Jonnatan Molina Yénez
ALCALDE DEL GAD MUNICIPAL DE BALAO

SECRETARIA DEL GAD MUNICIPAL DE BALAQO.- Sancioné y ordend la
promulgacién de conformidad con la ley, “LA ORDENANZA QUE REGULA LA
FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022-2023”, el sefior Remigio
Jonnatan Molina Yanez, Alcalde Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Balao, a dieciséis dias del mes de diciembre de dos mil diecinueve.- LO CERTIFICO.-

Balao, 16 de diciembre de 2021.

Ab. Maria Cochancela Ayala
SECRETARIA GENERAL SUBROGANTE
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL

Qué,

Qué,

Que,

CANTON MONTECRISTL

CONSIDERANDO

el Art. 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina “El Ecuador
es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico™.

el Art. 84 de la Constitucidon de la Reptblica del Ecuador, determina.- “La
Asamblea Nacional y todo 6rgano con potestad normativa tendra la obligacion de
adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los
derechos previstos en la Constitucion y los tratados internacionales, y los que sean
necesarios para garantizar la dignidad del ser humano o de las comunidades,
pueblos y nacionalidades. En ninglin caso, la reforma de la Constitucién, las leyes,
otras normas juridicas ni los actos del poder piblico atentaran contra los derechos
que reconoce la Constitucion.

el Art. 225 de 1a Constitucion de la Repiblica del Ecuador, sefiala que “El sector
piblico comprende: 2. Las entidades que integran el régimen auténomo
descentralizado™.

el Art. 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, preceptia “Las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o
servidores publicos y las personas que actien en virtud de una potestad estatal
gjerceran solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la
Constitucion y la ley. Tendran el deber de coordinar acciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos
reconocidos en la Constitucion™.

el Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, “Los gobiernos
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras
que determine la ley: 1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacidon nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el
uso y la ocupacion del suelo urbano y rural. 2. Ejercer ¢l control sobre ¢l uso y
ocupacidn del suelo en el cantén. 5. Crear, modificar o suprimir mediante
ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de mejoras. 9. Formar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

el Art. 270 de 1a Constitucidn de la Repablica del Ecuador, indica “Los gobiernos
autonomos descentralizados generaran sus propios recursos financieros y
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participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de
subsidiariedad, solidaridad y equidad”.

Qué, el Art. 321 de la Constitucion de 1a Repuablica del Ecuador, El Estado reconoce
y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberd cumplir su
funcién social y ambiental.

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

Qué, el Art. 715 del Codigo Civil Ecuatoriano, sefiala “Posesién es la tenencia de una
cosa determinada con el &nimo de sefior o duefio, sea que el duefio o el que se da
por tal tenga la cosa por si mismo, o por otra persona en su lugar y a su nombre.
El poseedor se reputa duefio, mientras otra persona no justifica serlo.

Qué, el Art. 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizaciéon COOTAD, determina “Competencias exclusivas del gobierno
auténomo descentralizado municipal.- Los gobiernos autonomos descentralizados
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras
que determine la ley; a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico
y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion
nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y
plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén; e) Crear, modificar, exonerar o0 suprimir
mediante ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras; 1)
Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”

Qué, el Art. 139 del COOTAD seiiala “Ejercicio de la competencia de formar y
administrar catastros inmobiliarios.- La formaciéon y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia
de manejo y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y parametros
metodologicos que establezca la ley. Es obligacién de dichos gobiernos actualizar
cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural. Sin
perjuicio de realizar la actualizacién cuando solicite el propietario, a su costa.

Qué, el Art. 172 del COOTAD, indica “Ingresos propios de la gestién.- Los gobiernos
auténomos descentralizados regional, provincial, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacion estara
sujeta a la definicidn de la ley que regule las finanzas ptblicas™.
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Qué,

Qué,

Qué,

Qué,

Son ingresos propios los que provienen de impuestos, tasas y contribuciones
especiales de mejoras generales o especificas; los de venta de bienes y servicios;
los de renta de inversiones y multas; los de venta de activos no financieros y
recuperacion de inversiones; los de rifas, sorteos, entre otros ingresos.

el Art. 494 del COOTAD.- Actualizacion del catastro.- Las municipalidades y
distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente, los
catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el
catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en
este Codigo.

el Art. 496 del COOTAD, sefiala “Actualizacion del avalio y de los catastros.-
Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y
rural cada bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga sus veces
notificard por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del
avaluo.

Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de 1a nueva valorizacion; procedimiento que deberan implementar
y reglamentar las municipalidades.

Encontrandose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente
reclamo administrativo de conformidad con este Codigo.

el Art. 497, del COOTAD “Actualizacion de los impuestos.- Una vez realizada

la actualizacion de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regirdn para el bienio; la revision 1a hara el concejo, observando
los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad
que sustentan el sistema tributario nacional.

el Art. 501 del COOTAD indica “Sujeto del impuesto.- Son sujetos pasivos de
este impuesto los propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las
zonas urbanas, quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la
municipalidad o distrito metropolitano respectivo, en la forma establecida por la
ley.

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

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de los sectores urbano y

rural, se considerard incluido, a los efectos tributarios, en el sector donde quedara
mas de la mitad del valor de la propiedad.
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Para la demarcacion de los sectores urbanos se tendra en cuenta, preferentemente,
el radio de servicios municipales y metropolitanos, como los de agua potable, aseo
de calles y otros de naturaleza semejante; y, el de Tuz eléctrica.

Qué, el Art. 502 del COOTAD indica “Normativa para la determinacién del valor de
los predios.- Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacién de los
clementos de valor del suclo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Codigo; con este proposito, el concejo aprobard mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del
valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi
como los factores para la valoracion de las edificaciones.

Qué, el Art. 514 del COOTAD indica “Sujeto Activo.- Es sujeto activo del impuesto a
los predios rurales, la municipalidad o el distrito metropolitano de la jurisdiccién
donde se encuentre ubicado un predio rural.

Qué, el Art. 515 del COOTAD indica, “Sujeto pasivo.- Es sujeto pasivo del impuesto
a los predios rurales, 1a o el propietario o la o el poseedor de los predios situados
fuera de los limites de las zonas urbanas. Para el efecto, los elementos que integran
la propiedad rural seran la tierra y las edificaciones.

Qué, el Art. 516 del COOTAD indica “Valoracidon de los predios rurales.- Los predios
rurales seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo,
valor de las edificaciones y valor de reposicidn previstos en este Codigo; con este
propdsito, el concejo respectivo aprobard, mediante ordenanza, el plano del valor
de la tierra, los factores de aumento o reduccidn del valor del terreno por aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion,
calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi
como los factores para la valoracién de las edificaciones.

Para efectos de calculo del impuesto, del valor de los inmuebles rurales se
deduciran los gastos e inversiones realizadas por los contribuyentes para la
dotacion de servicios bésicos, construccion de accesos y vias, mantenimiento de
espacios verdes y conservacion de 4reas protegidas.

Qué, el Art. 560, del COOTAD, indica “Prohibicién para notarios.- Los notarios no
podran otorgar las escrituras de venta de las propiedades inmuebles a las que se
refiere este capitulo, sin la presentacién del recibo de pago del impuesto, otorgado
por la respectiva tesoreria municipal o la autorizacion de la misma.

Qué, de conformidad a las normas invocadas constante en el COQOTAD, sec ha
procedido a valorizar y actualizar las propiedades urbanas y rurales para el bienio
2022 - 2023 de conformidad al Art. 496, el Pleno del Concejo Municipal del
canton Montecristi:

EXPIDE:
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LA ORDENANZA PARA LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE
LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO
2022- 2023 DEL CANTON MONTECRISTI.

TITULO I
CAPITULO1
GENERALIDADES

Articulo 1. COMPETENCIA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del Canton Montecristi, es el Organo competente para establecer los parametros
especificos que se requieren para la determinacidn del avaliio de la propiedad, los factores
de aumento o reduccién del valor de los terrenos, asi como los factores para la valoracién
de las edificaciones; y de aprobar las tarifas impositivas para el calculo del impuesto a los
predios urbanos y rurales, en concordancia de la normativa vigente.

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

Articulo 3. OBJETO. - La presente Ordenanza dicta las normas juridicas y técnicas
para los procedimiento y administracion de la informacion predial; aprueba el modelo de
valoracion, plano de valor del suelo, tabla del valor de las edificaciones, valor de
reposicion, los factores de aumento o reduccion, los parametros para la valoracion de
edificaciones y demds construcciones, la determinacién del avalao de la propiedad, tarifa
impositiva e impuesto predial de todos los predios ubicados dentro de los limites de las
zonas urbanas, centros poblados, cabeceras parroquiales, y zona rural, determinadas de
conformidad con la ley.

Articulo4. DEFINICIONES. - A efectos de una mejor aplicacion de esta ordenanza
se establecen las siguientes definiciones:

Catastro predial: Es el inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado de los
bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a las particulares, con el proposito de lograr
su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y economica. Tiene por objeto regular la
formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro
inmobiliario en el territorio del Cantén.,

COOTAD: Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

DAC: Direccion de avalios y catastro.
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Sistema catastral predial: Es el que comprende el inventario de la informacion catastral;
la determinacion del avaliio de la propiedad; la estructuracion de procesos automatizados
de la informacidn catastral; y, la administracion en el uso de la informacién de la
propiedad en la actualizacién y mantenimiento de todos sus elementos, controles y
seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Ademaés de estas definiciones, son consideradas las establecidas en las normas:

e Acuerdo ministerial No. 017-20 NORMA TECNICA PARA FORMACION,
ACTUALIZACION Y MANTENIMIENTO DEL CATASTRO URBANO Y
RURAL Y SU VALORACION.

e Acuerdo ministerial No. 032-21 REFORMAR LA NORMA TECNICA PARA
FORMACION, ACTUALIZACION Y MANTENIMIENTO DEL CATASTRO
URBANO Y RURAL Y SU VALORACION, EXPEDIDA MEDIANTE
ACUERDO MINISTERIAL Nro. 017-20 DE 12 DE MAYO DE 2020.

o Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de
valores (Ley de Plusvalia) R.O. 913 30-12-2016.

Articulo 5. INFORMACION COMPLEMENTARIA. - Forman parte de la presente
ordenanza:

El plano del valor del suelo urbano;
Los factores de aumento o reduccidn del avalio del terreno por aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad, vias de comunicacion, y otros elementos
semejantes;

e Tabla de valores de las edificaciones y los factores para la valoracion de las
edificaciones, incluidas en el sistema catastral.

TITULO 11
DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL
CAPITULO1

DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

Articulo 6. DOMINIO O PROPIEDAD. - Es el derecho real que tienen las personas
en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las
Leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

La propiedad separada del goce de la cosa, se 1lama mera o nuda propiedad.
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La posesion no indica la titularidad del derecho de propiedad de ninguno de los derechos
reales.

La informacion en el catastro no constituye reconocimiento, fraccionamiento u
otorgamiento de titularidad del predio, solo expresa los datos incorporados mediante los
diferentes medios de captura, que incluye ademaés el valor del suelo y edificaciones.

Seran los documentos de tenencia debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad
los que constituyan la titularidad de los bienes inmuebles.

Cuando existan diferencias entre propietarios y/o poseedores de predios colindantes, el
departamento de AvalGos y Catastro debera registrar en el catastro de predios los
documentos presentados por los contribuyentes y se aplicara lo dispuesto en las normas
vigentes, mientras se obtenga la decision legal por parte de la autoridad competente de tal
forma que se pueda inscribir definitivamente los linderos de los predios que estan en
conflicto.

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

Articulo 7. DEL MANTENIMIENTO CATASTRAL.- El responsable del catastro
municipal esta obligado a mantener actualizado el sistema catastral municipal para lo cual
desarrollard técnicas que permitan una captacién metédica y dindmica de las
modificaciones de los predios, de igual manera sera responsable de procesar las bajas y
las modificaciones a los registro catastrales, su validacidn, asi como de que toda la
informacién generada sea incorporada a las bases de datos graficas alfanuméricas de los
sistemas de informaciéon municipal.

Articulo 8. DEL REGISTRO CATASTRAL. - Todos los bienes inmuebles ubicados
en la circunscripcion territorial del Cantdn Montecristi deberan ser avaluados y constaran
en el Catastro municipal, el que contendra el avalto actualizado de los mismos, que se
utilizardA de manera multifinalitaria en aplicaciones de planeacién, programacion,
estadisticas fiscales o de otro tipo.

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

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

» El plano general del territorio del cantén de Montecristi.
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e El plano de las areas urbanas, cabeceras parroquiales y centros poblados, 4reas
rurales, con su division catastral, indicando el perimetro urbano que la limita y las
zonas y sectores catastrales en que se divida.

e Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el Cantdn con un sistema
de coordenadas que permitan la localizacién precisa y delimitacién de los predios.

Articulo 9. INTEGRACION DE LOS REGISTROS CATASTRALES. - Los
registros catastrales estardn integrados de tal manera que permitan su aprovechamiento
multifinalitario y se puedan generar agrupamientos, los que se clasificardn en:

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

Alfabéticos, en funciéon del nombre del propietario o del poseedor, constituido por
apellido paterno y materno y nombres.

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

Articulo 10. DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES.- Corresponde
a la Direccién de Avaluos y catastro, administrar, mantener y actualizar el registro
catastral, establecer el avalGo actualizado de las edificaciones, de los terrenos,
construcciones, y en general de la propiedad inmueble, de conformidad con los principios
técnicos que rigen la materia, las normas de avaliio para las edificaciones y solares, y el
plano del valor base de la tierra, que permitan establecer 1a base imponible del impuesto
a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable del Director de la DAC, establecer las politicas y
procedimientos para mantener actualizados, en forma permanente, los catastros de los
predios del Canton.

El Director de la DAC, queda facultado para realizar en cualquier momento, de oficio o
peticion de parte interesada, la revision y por ende la actualizacidn del avalto de cualquier
predio. Para la realizacion del nuevo aval(io que implique incrementar o disminuir el valor
unitario por metro cuadrado de suelo o de construccion, debera documentar el
procedimiento a través de un expediente en donde conste la justificacion del cambio del
avalto.

Cualquier cambio de avaltio en la propiedad, implicard una reliquidacién en el valor a
pagar por concepto de los impuestos prediales en el bienio vigente.

A la Direccion Financiera, a través de Rentas, le corresponde la verificacién y
comprobacién de la base imponible, asi como la determinacidn del impuesto predial y las
deducciones, rebajas y exoneraciones, en base a lo determinado en la presente Ordenanza.

A la Direccion Financiera, a través de Tesoreria Municipal, le corresponde el cobro del
impuesto a través de los mecanismos contemplados en la normativa existente, ademas las
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bajas de titulos de crédito cuando se requiera hacerlos por disposicion de una Resolucidén
expedida por la Administracion Tributaria Municipal.

A la Direccién Financiera, le corresponde resolver mediante Resolucion motivada los
reclamos tributarios.

Ala DAC le corresponde emitir los permisos y autorizaciones y comunicar a manera de
reportes, todos los tramites de aprobacién o negacién que afecten a las superficies de los
predios y edificaciones, vias y areas de recreacion o comunales, estos reportes se los hara
por medios informdticos.

A la Direccién Municipal de Obras Publicas le corresponde comunicar a manera de
reportes, todas las obras publicas realizadas y las que estén en etapa de ejecucién, que
afecten la determinacion de la Contribucidén Especial de Mejoras estos reportes se los hara
por medios informaticos de manera semestral.

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

Articulo 11. DE LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL. - La formacién
del catastro predial se realizara en atencion a:

a) El catastro de los predios:

e  FEl catastro del titulo de dominio de los predios: Proceso por medio del cual
se incorpora en €l catastro, individualizados por un codigo, los titulos de
propiedad inscrito en €l Registro de la propiedad, de los predios o de las
alicuotas, en caso de copropiedades sometidas al Régimen de Propiedad
Horizontal.

e Elregistro de predios mostrencos.

e El registro Individual en la base de datos alfanumérica: Tal registro, llevado
y controlado por medios informaticos y que servira para obtener la
informacién catastral, contendrd los siguientes datos legales, fisicos y
técnicos del predio:

- Derecho sobre el predio o bien inmueble.

- Caracteristicas del terrenc y de las edificaciones, sus avalios y
modificaciones (incluye: dreas segin escritura y segin levantamiento;
alicuotas; valor por metro cuadrado; avallo, factores de correccion).

b) Planos o registros cartograficos digitales. - Se realizardn a través de los siguientes
procesos:
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e Los levantamientos catastrales practicados a cada propiedad donde consta la
informacion sobre las edificaciones existentes (deslinde predial).
Fotografias aéreas. Ortofotos geo referenciadas, y restitucion cartografica.
Imagenes de satélite.

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

¢) Ficha declarativa de los datos del predio que realice el propietario del bien
Inmueble, con la ficha declarativa que disefie e incorpore la Direccion de Avalios
y Catastro, los propietarios y posesionarios de predios podran declarar los datos
que requiera el GAD Montecristi para la actualizacion de la ficha catastral. Esta
ficha podra presentarse a través de medios fisicos o digitales en las ventanillas de
la Direccion de Avalfios y Catastro debidamente firmada por el titular del domino
o a través de medios electrénicos establecidos por el GAD de Montecristi. Fl
Director del DAC, podra disponer la verificacion de los datos declarados.

Articulo12. DE LAS ACTUALIZACIONES Y MANTENIMIENTO
CATASTRAL. - Se refieren a las modificaciones que se aplican a los predios registrados

en el sistema catastral.

Corresponde a la DAC la actualizacién y mantenimiento, previa solicitud del propietario
o su representante legal, o cuando se estime conveniente realizar actualizaciones al
registro catastral:

e Inclusion/re inclusion;
Bajas de registros catastrales;
Unificacién y division del solar, o edificacién sujeta al Régimen de Propiedad
Horizontal,;

e Transferencia de dominio;

e Rectificaciones por error en nombre, cddigo, parroquia, nimero de manzana,
calle, nimero de departamento, hoja catastral, barrio o ciudadela, linderos,
mensuras, etc;

Actualizaciones derivadas por las solicitudes de los registros catastrales;
Modificaciones y actualizaciones, previa notificacion al propietario, para
expropiaciones, permutas y/o compensaciones.

Articulo 13. INVENTARIO CATASTRAL.- Los registros de los predios, los
registros cartograficos y sus actualizaciones conformarén el inventario catastral, el mismo
que debera ser llevado y controlado en medios informaticos que garanticen el enlace de
las bases alfanumérica y cartografica por medio de un Sistema de Informacion Geogréafica
Municipal, que permita la recuperacién de la informacion catastral, sea que inicie su
consulta por la base alfanumérica o por la localizacién de un predio en la cartografia
digital.

63



Jueves 6 de enero de 2022 Edicién Especial N® 1849 - Registro Oficial

A través del sistema informaético, el inventario catastral serd proporcionado a las
direcciones municipales que lo requieran, por medio de aplicaciones del Sistema
Catastral, y para el caso de instituciones del sector publico o privado, mediante convenios
cuyos costos de utilizacion de la informacién municipal se determinarin en el mismo
convenio.

CAPITULO II
APLICACION DEL CATASTRO

Articulo 14. NOTIFICACIONES A LOS CONTRIBUYENTES. - La Direccién de
Avaliios y Catastro a través de la Direccién de Comunicacién, se notificara por la prensa
o un medio de comunicacién masivo, a los propietarios de los bienes inmuebles del
Canton Montecristi, haciéndoles conocer la vigencia del avalio 2022-2023, y la
obligacion que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las modificaciones que
en ellos hubieren realizado.

Articulo 15. DE LOS PREDIOS SIN EDIFICACIONES Y/O NO TERMINADAS.
- El avalao de la propiedad en predios urbanos con edificaciones, no terminadas, no
habitable, y solares no edificados, se determinard sumando el avalGo de lo edificado a la
fecha del levantamiento de la informacién.

TITULO II1

DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO
DE LA PROPIEDAD

CAPITULO1
DE LAS RESPONSABILIDADES

Articulo 16. DE LOS PROPIETARIOS. - Toda persona, natural o juridica, que de
cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el Cantén Montecristi,
estd obligada a registrarlos en la Direccidon de Avaltios y Catastro, adjuntando el
instrumento publico que acredite el dominio, debidamente Inscrito en el Registro de la
Propiedad del Cantén Montecristi y el Certificado de Solvencia actualizado emitido por
el Registrador de la Propiedad, para que conste el cambio efectuado en el Inventario
catastral.

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

Articulo 17. DE LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD. - El
registro de la propiedad mantendra una conexién informética con el GAD Montecristi,
suministrando la siguiente informacion:
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Nombre de los contratantes
Objeto del contrato

Nombre, ordinal del notario, cantdbn al que pertenece y nombre del
funcionario que autoriza el contrato de ser el caso.

Descripciéon del bien inmueble, materia del contrato (medidas, linderos,
superficies de terreno y edificacion)

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

Fecha de inscripcion del contrato en el Registro de la propiedad del cantén
Montecristi.

Matricula inmobiliaria
Clave catastral

Descripcion de la ubicaciéon del predio (Manzana, numero de lote, calles,
barrio, parroquia, etc.

Nuamero de cédula de identidad o registro inico de contribuyentes (segin el
€aso)

Monto de transaccion

Tipo de transaccion

Los notarios enviaran en medios digitales a las oficinas de avaluos y catastro dentro de
los primeros 10 dias de cada mes, el registro completo de las transferencias totales o
parciales de los predios, particiones entre condominios, adjudicaciones por remate y otras

causas.

CAPITULO II

DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA

Articulo 18. EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrara
los elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho
generador, los cuales estructuran el contenido de 1a informacién predial, en el formulario
de declaracion o ficha predial digital, con los siguientes indicadores generales:

Identificacion predial.
Régimen de tenencia.
Ubicacion del Predio.
Titular del dominio.
Situaciéon Legal.

65



Jueves 6 de enero de 2022 Edicién Especial N® 1849 - Registro Oficial

Ocupantes del predio.

Descripcion fisica.

Infraestructura y servicios en el lote.

Datos socio econémicos y demograficos del componente familiar.
Uso del predio.

Medidas y linderos.

Datos de Copropiedad.

Ubicacion cartografica y fotografia frontal.

Restricciones.

Descripcion de las edificaciones y otros elementos constructivas.

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de las zonas urbano/rural, para
fines de aplicacion de estos atributos se lo considerard incluido en la zona en donde quede
mas de la mitad de su avalio comercial.

Articulo 19. AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA. - Para establecer el avaliio
de 1a propiedad urbana se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

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

Los factores que afectan el valor unitario del suelo;

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

El avalto de los sistemas constructivos adicionales; y,

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

Los predios urbanos serdn valorados mediante la aplicacion de los elementos de avalio
del suelo, avalto de las edificaciones y valor de reposicion previstos en la Ley, Norma
Técnica para formacion, actualizacién y mantenimiento del catastro urbano y rural y su
valoracién, No. 017-20, su reforma No. 032-21, y en esta Ordenanza, lo que se describen
a continuacion:

a. Avaluo del terreno
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Se establece sobre la informacidn de cardcter cualitativo de la infraestructura bésica, de
la infraestructura complementaria, comunicacién, transporte y servicios municipales,
informacion que cuantificada mediante procedimientos estadisticos permitira definir la
estructura del territorio urbano y establecer sectores homogéneos jerarquizados.

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso actual, equipamiento,
infraestructura y servicios municipales, uso potencial del suelo; sobre los cuales se realiza
la investigacion de precios de venta de los solares, informacidon que, mediante un proceso
de comparacion de precios de condiciones similares u homogéneos, son la informacion
que, mediante un proceso de comparacidon de precios de condiciones similares u
homogéneas, son la base para la elaboracion del plano del valor del suelo urbano; sobre
el cual se determina el valor base por sectores homogéneos. Expresado en el respectivo
plano de valores del suelo urbano, que esta contenido de manera digital en la base de
datos grafica del GAD Municipal, y que forma parte de la presente Ordenanza.

El valor base que costa en el plano del valor de la tierra sera afectado por los factores de
aumento o reduccion del avalio del terreno, por aspectos topograficos, riesgo, ubicacion
en la manzana y geométricos.

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

Por lo que el avaltio del terreno individual esta dado: por el valor del metro cuadrado del
sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por los
factores de aumento o reduccién, multiplicado por la superficie del terreno.

Para el caso de las urbanizaciones, el valor unitario del suelo incluird necesariamente los
costos de urbanizacion, de acuerdo a las tablas de costo que deben presentar los
propietarios de ellas. Para el caso de urbanizaciones ya existentes, se aplicaran las tablas
con las que cuenta la Direccion de Avaluos y catastro.

b. Cilculo del avalio del terreno

El Precio Unitario Base (PUB) se refiere a aquel valor que conste en el plano de valores
dentro de una zona o sector homogéneo.

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

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

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

Modelo de valoracion del suelo
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% B. valor % B. valor % B. valor
Comercial 2018- 2018- 2020- 2020- 2022- 2022- Aumento %
2019 2019 2021 2021 2023 2023

$120.00 30%  $36.00 40% $48 70% $84 $36 30%
$100.00 30%  $30.00 45% $45 70% $70 $25 30%
$90.00 30%  $27.00 47% $42 70% $63 $21 23%
$80.00 30%  $24.00 50% $40 70% $56 $16 20%
$70.00 50%  $35.00 55% $39 70% $49 $10 15%
$60.00 50% $30.00 60% $36 75% $45 $9 15%
$50.00 50%  $25.00 65% $33 85% $43 $10  20%
$40.00 50%  $20.00 80% $32 920% $36 $4 10%

$35.00 60%  $21.00 88% $31 95% $33 $2 7%

$30.00 60% $18.00 100%  $30 | 100%  $30 $0 0%
$25.00 60% $15.00 100%  $25 | 100%  $25 $0 0%
$20.00 60% $12.00 100%  $20 | 100%  $20 $0 0%

$15.00 100% $15.00 | 100% $15 100% $15 $0 0%
$10.00 100% $10.00 | 100% $10 100% $10 $0 0%
$6.00 100%  $6.00 | 100% $6 100% $6 $0 0%

$5.00 100%  $5.00 | 100% $5 100% $5 $0 0%

Macro lotes urbanos, dada la existencia de propiedades con grandes extensiones de tierra,
se consideran los coeficientes detallados en la siguiente tabla para evitar la excesiva
valoracion:

MACROLOTES
Desde Hasta DIV
5000m2 20000m2 Valor m2 /2
20001m?2 99999999m?2 Valor m2 /3
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Predios: Descripcion del Proceso de valoracion Predial.

Se elabora la compilacion técnica de 1a metodologia para la determinacién de precios
unitarios por metro cuadrado del suelo y de los factores de modificacion fisicos y sociales;
y la determinacion del avalGo de la propiedad de todos los terrenos con fines tributarios
que rigen el bienio. Este modelo de valorizaciéon de la tierra urbana, en base a la
determinacion de precios de mercado, permite interpretar el fendmeno de la oferta y 1a
demanda de tierras, estableciendo los valores pagados, y las caracteristicas particulares
como son su localizacidn, calidad del suelo, forma, relieve y otros coeficientes que se
consideren para la conformacion de su valor.

En el mercado inmobiliario de terrenos ubicados en las zonas urbanas de Montecristi y su
area de expansion urbana, el movimiento de la oferta y la demanda, depende de su uso,
topografia, localizacién de su entorno o jerarquia social, estos factores inciden en el
aspecto econdmico en los procesos de compra-venta, estos factores seran considerados
objetivamente en la conformacién de un sistema de valoracion.

UNIDAD DE ANALISIS MANZANA

Mayor demanda por su rentabilidad de Menor demanda por la falta de
inversion rentabilidad de inversion

\/ \/

Sitios de desarrollo de actividades Sitios periféricos, sin servicios

P T P
Urbanizaciones, zonas centrales de uso Lejos de las actividades econémicas
residencial que estén usados por un
conglomerado social de alta jerarquia

e Anilisis de la rentabilidad del suelo urbano en el cantén Montecristi. El libre
mercado de la oferta y la demanda del suelo urbano, en los espacios de
intervencion del catastro, tiene comportamientos especificos de acuerdo a las
condiciones sociales y econdémicas del desarrollo fisico urbano de la ciudad.

Los componentes del precio de la oferta y demanda dependen de la especulacion en la
compraventa del suclo. Esto ocurre principalmente en los sitios en los que los terrenos se
localizan en zonas de comercio que generan rentabilidad econémica o la inversion del
capital implementado en el terreno, es decir, en la proyeccion de la inversién, o en la
recuperacion de esto en locales ya establecidos.

En las zonas residenciales, la demanda se clasifica basandose en las proyecciones de los
grupos sociales a establecerse, cuando se trata de las proyecciones de las nuevas éareas
urbanas ya establecidas, la demanda va a depender del peso o jerarquia urbana que tenga
el sector, es decir, el nivel de atraccién urbana residencial que se presente en el contexto
socio simbélico de representatividad de la ciudad.
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En este contexto de oferta y demanda los precios fluctian dentro de las circunstancias
socio econdmicas, socios simbolicos, en que coyunturalmente vive la ciudad, por lo que
estos precios no deben tomarse literalmente, sino que debe ser analizados utilizando los
demas factores de servicios, equipamiento, infraestructura, riesgos, etc.

¢  Criterios utilizados para el estudio de mercado:

Los valores de mercado no pueden ser menores a los cobrados actualmente.

Los valores de mercado no pueden superar un porcentaje establecido entre el valor
actual y el del mercado.

No puede haber una fluctuacién de valores en una misma zona.

La metodologia debe permitir realizar correcciones en base a pruebas del sistema
y sus resultados.

e Meétodo de la valoracion comparativa de mercado. - Este método permite
acercar ¢l valor de los predios a lo comercial. Sin embargo, se requiere tener una
informacion actualizada en referencia al uso del suclo, situacién que sc obticne
bajo muestreos y testimonios de campo.

Las formulas para la estimacion del valor comercial del bien a valorar son las siguientes:

n
i=1 Xi
n

X =
Donde:
X=Promedio
Xi = Valor que asume cada uno de los datos observados
n= Niumero de observaciones de la muestra

Desviacion estandar

E?:l (Xl - X,)z

$= n—1

Donde:
S= Desviacidn estandar
X=Promedio
Xi = Valor que asume cada uno de los datos observados
n= Numero de observaciones de la muestra

Coeficiente de variacién
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CV—E*IOO
X

Donde:
CV= Coeficiente de variacién
S= Desviacion estandar

X=Promedio

¢. Avaldo de las edificaciones

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

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros especificos de
calculo, a cada Indicador le correspondera un numero definido de rubros de edificacion,
a los que se les asignarén los indices de participacién. Para el caso y de acuerdo al tipo
de construccion existente se consideran coeficientes de vida 1til para cada estructura.

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

d. Cilculo del avaliio de las edificaciones

o Método de reposicion: El método de reposicion, es la determinacion del costo de
reposicidn para llegar al costo actual de la construccion, es decir, el costo de
reproducirlo o construirlo de nuevo para conocer el avaliio de la construccién
nueva y el costo actual.

Para ello se utilizara la siguiente formula:
VC=(CT—-D)+VT
Donde:
VC= Valor comercial del inmueble
CT= Costo total de la construccién
D= Depreciacion
VT= Valor del terreno

e Depreciacién: Es la pérdida de avaluo o precio de un bien. En el caso de los
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inmuebles es la pérdida del valor por causa del uso y/o del tiempo.

e  Variables que modifican el valor del suelo

Ponderacion Cuantitativa de 1a informacion

INFRAESTRUCTURA

Infraestructura Basica y servicios basicos (agua, alcantarillado, energia
eléctrica, vias, aceras, alumbrado)

Infraestructura complementaria servicios complementarios (recoleccion de
basura, transporte pablico

CARACTERISTICAS FISICAS

Relieve, tipo de suelo, topografia, localizacion, implantacion, tamafio
CONDICIONES DE FUNCIONAMIENTO URBANO

Uso del suelo, uso especifico (ocupacién)

RIESGOS

Riesgos naturales: movimientos de masa, inundacion, sismicidad, tsunamis,
deforestacion

Riesgos antropicos incendios, contaminacion industrial, culturales

e. Modelo de valoracion rural canton Montecristi

e Meétodo de la renta o capitalizacién de rentas. - Propio de los inmuebles de
produccion o de explotacion econdmica; consiste en obtener el valor del inmueble
a partir de la renta liquida que éste produce, generalmente por concepto de alquiler
o por la utilidad econémica de una actividad productiva; método aplicable cuando
existe un comportamiento regular confiable que determina proporciones constantes
entre el valor del inmueble y el monto de su alquiler o el rédito monetario que
produce.

Se denomina Método de renta directo cuando se liega al valor del inmueble a partir
de la renta liquida. En general denominamos alquiler a la renta que produce un
Inmueble.

Obteniendo una tasa de renta promedio para la zona y el uso especifico podemos
calcular cuanto puede valer el inmueble a partir de la renta.
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En caso de inmuebles en arriendo, 1a estimacioén del valor del Inmueble utilizando
la renta o arrendamiento de inmuebles, se puede utilizar la siguiente expresion:

T
A=-
i

En donde:
A = avaluio o valor del inmueble a partir de la renta
r = arriendo

i= tasa de renta aplicable

El Método de Capitalizacion o Método de la renta indirecto, es una variante del
Método de la Renta. Se basa en el calculo esperado de las rentas futuras de un
inmueble, un negocio o un activo, actualizadas a valor presente. Estas utilidades
futuras capitalizadas o actualizadas al valor presente constituye la base para calcular
el valor del inmueble. Se trata de una evaluacién financiera del negocio o del
inmueble que se estd avaluando en funcién de 1a renta, para ello es necesario utilizar
bases de las matemaéticas financieras y la teoria de la evaluacién financiera de un
proyecto.

Los instrumentos generales para el Método de Capitalizacién son:
- Flyjo de caja
- Proyeccién de ingresos y egresos

- Técnica del valor presente
- Tasa interna de retorno. (TIR)

e Valoracion de cultivos

En la valoracién de cultivos anuales se utiliza la siguiente férmula que aplica si el
cultivo tiene mds de cuarenta dias (40 dias) en campo.

A =VF xdias/ciclo
En donde:
VA= Valor Actual.
VF= Rendimientos por hectarea x precic venta al comprador.

Dias= Tiempo del cultivo en el tetreno.
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Ciclo= Lapso de tiempo que dura el cultivo para madurar.

En 1a valoracion de cultivos permanentes, se debera tomar en cuenta el valor presente de
la produccién futura, descontando los costos de mantenimiento y explotacién del mismo.

Dicha valoracion presenta la Etapa de Levante donde se avalda el cultivo sumando los
costos totales adelantados desde la siembra, tales como la compra de plantas, adecuacién
del suelo, trazado, hoyado, pre abonamiento, siembra, desyerba, podas sanitarias y de
formacion, control de plagas y enfermedades, instalacion y manejo de riego, entre otros.

En la etapa productiva el cultivo también exige las labores de mantenimiento tales como
desyerbas entre plantas, fertilizacién, poda sanitaria, manejo de riego, control de plagas
y enfermedades, recoleccion y mercadeo. En dicha etapa, el avaltio se realiza por drbol,
aplicando el Método de Rentabilidad; para ello se investiga la produccion promedia por
arbol (P) multiplicando esta cifra por el valor actnal promedio del producto de mercado
(V); a este resultado se le restan los costos de mantenimiento, recoleccion y mercadeo (C)
obteniéndose asi la renta bruta por arbol. La renta bruta asi lograda se castiga o demerita
(D) hasta un 30%, segin las circunstancias por concepto de riesgos climaticos,
fluctuaciones del mercado y decrecimiento productivo del plantio, lo cual nos arrojaria la
renta liquida, cifra que multiplicada por la vida productiva pendiente restante del arbol
(VP), arroja su avallio individual o por arbol.

VA=[(P*V)—C]—D%=+*VP
En donde:
VA = Valor arbol (USD)

P = Produccién promedio por arbol V = Valor actual promedio C = Costo de
mantenimiento (USD)

D = Demérito (%)

VP= Vida productiva restante (afios)

OUSTEO | ravco
ZONA HR1 0.000001 - 1.210000
ZONA HR2 1.210001 — 1.331000
ZONA HR3 1.331001 — 1.690000
ZONA HR4 1.690001 — 2.197000
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e Valoracion adicionales constructivos

Precios unitarios base para adicionales constructivos: El avalio de las mejoras o
adicionales constructivos se realizara aplicando los valores o precios unitarios de cada

elemento constructivo que se adicione a la construccion.

Vida util de los adicionales constructivos y valor residual: La vida 1til o vida técnica y el
valor residual para los adicionales constructivos se aplicard de acuerdo al material.

Instalaciones especiales: El valor de las instalaciones especiales estard definido de

acuerdo a los datos de la ficha catastral.

Factor de depreciacion por edad del adicional constructivo: El porcentaje de edad se

calcula a partir de la siguiente férmula
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Edad

Vidaaul * 100

Porcentaje Edad =

El estado de conservacion y mantenimiento se calculan a través de las expresiones
matematicas, para las CLASES, que fueron definidas por sus autores Fitto y Corvini. Se
han homologado las CLASES a estados: Muy Bueno, Bueno, Regular y Malo.

Los coeficientes se obtienen a partir de las siguientes férmulas:

Clase 1 Y =0.0050 X2 + 0.5001 X - 0.0071
Clase 2 Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407
Clase 3 Y =0.0041 X2+ 04092 X + 18.1041
Clase 4 Y =0.0023 X2 + 02400 X + 52.5274

TABLA DE COEFICIENTES POR % DE EDAD Y ESTADO DE
CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

=Q 0 25 18,1 51.6
0<x<5 2.62 5.08 20.25 53.94
S5<x<10 3.5 7.88 226 35.21
10<x<15 8.62 10.93 25.16 56.69
15<x<20 12 14.22 2793 58.29
20<x<25 15.62 17.75 30.89 60
25<x<30 19.5 21.53 34.07 61.84
30<x<35 23.62 25.55 37.45 63.8
35<x<40 28 2981 41.03 65.87
40<x<45 32.62 34.32 44.82 68.06
45<x<50 37.5 39.07 48.81 70.37
50<x<55 42.62 44.07 53.01 72.8
55<x<60 48 49.32 57.41 75.35
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TABLA DE COEFICIENTES POR % DE EDAD Y ESTADO DE
CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Se tendran los parametros de depreciacion de acuerdo a cada material constructivo
adicional.

Hormigén Armado Edificios 65 10
Hormigdén Armado Casas 55 8
Metalico Edificios 70 10
Motalic o B R 5
Muro Portante (Ladrillo- Edificios 45 6
Bloque)
Muro Portante (Ladrillo- Casas 40 5
Bloque)
Muro Portante (Adobe/Tapial) Casas 30 2
Muro Portante (Adobe/Tapial) Edificios 35 3
Madera Casas 30 3
Piedra Casas 30 2
Cafia Guadua Casas 10 1
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1 BUENO/ ESTABLE 1
2 REGULAR/A REPARAR 0.75
3 MALO/OBSOLETO 0.30
TITULO IV
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO
CAPITULO1
GENERALIDADES

Articulo 20. OBJETO DEL IMPUESTO PREDIAL. - Son objeto de aplicacion del
impuesto predial general sobre los predios, todas las propiedades inmuebles ubicadas
dentro de los limites del Canton Montecristi.

Articulo 21. TRIBUTO APLICABLE. - Los predios del Cantén Montecristi estdn
gravados por el impuesto predial, el cual se establece mediante una tarifa por mil,
calculado sobre el valor imponible de 1a propiedad; seglin lo que se dispone en la presente
Ordenanza y de conformidad con lo estipulado en el COOTAD.

MUY BUENO 1 Nuevo

BUENO 2 Usado
REGULAR 3 Requiere reparaciones minimas
MALO 4 Requiere reparaciones integrales

Fuente: Tabla de HEIDECKE

Articulo 22, SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo del impuesto predial es el GAD
Montecristi.
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Articulo 23. SUJETO PASIVO. - Son sujetos pasivos los contribuyentes o
responsables del tributo que grava la propiedad urbana y rural, las personas naturales o
juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y
demés entidades aun cuando carecieron de personeria juridica, y que sean propietarios,
poseedores o usufructuarias de bienes raices ubicadas dentro del perimetro del Canton
Montecristi.

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

e Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o curadores
con administracién de predios de os demds incapaces.

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

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

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

e Los sindicos de quiebra o de concursos de acreedores, los representantes o
liquidadores de sociedades de hecho en liquidacion, los depositarios judiciales y
los administradores de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente.

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

¢ Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del pasivo en
todo o en parte, sea por concepto de tributos a los predios, se adecue a la fecha del
respectivo acto.

e Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios adecuados
por el causante.

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

¢ Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado la tenencia de los mismo y
que estan inmersos como bienes mostrencos o vacantes.

Articulo 24. ADMINISTRACION TRIBUTARIA MUNICIPAL. — Esto es: los
procesos de determinacion, célculo, liquidacién y recaudacion de los impuestos, que
pesan sobre la propiedad inmobiliaria del Cantdbn Montecristi, es de competencia
indelegable de la Direccidén Financiera, la misma que la ejerceria por intermedio de su
Director y los departamentos de Renta y de Tesoreria.
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CAPITULO 11

DE LA DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL
URBANO

Articulo 25. DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO. - El
valor del impuesto predial urbano municipal que cada contribuyente debe pagar
anualmente, desde el primer dia de enero del 2022 sera el que resulte de aplicar al avalio
de la propiedad la escala progresiva detallada a continuacion:

1,6 0 7000
1,7 7001 50000
1,8 50001 999999999
2,0 Industrias

Articulo 26. DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL. - El valor
del impuesto predial rural municipal que cada contribuyente debe pagar anualmente,
desde el primer dia de enero del 2022 sera el que resulte de aplicar al avalio de la
propiedad la escala progresiva detallada a continuacion:

1,8 0 1000
1,9 1001 2000
2,0 2001 99999999

Articulo 27. RECARGO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS EN LA ZONA
URBANA. - Se establece un recargo anual del dos por mil (2%) que se cobrara sobre el
avaluo de la propiedad, que gravara a los inmuebles no edificados hasta que se realice la
edificacion, de acuerdo con las siguientes regulaciones:

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

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

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

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

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

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

Sin embargo, este plazo se extenderd a cinco afios a partir de la fecha de la
respectiva escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que
poseyeren otro inmueble dentro del Cantdn y que estuvieren tramitando préstamos
para consiruccion de viviendas en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
en el BanEcuador o en una mutualista, segin el correspondiente certificado
expedido por una es estas Instituciones. En el caso de que los propietarios de los
bienes inmuebles sean migrantes ecuatorianos en el exierior, ese plazo se
extendera a diez afios.

CAPITULO 11

DE LAS EXENCIONES DE LOS IMPUESTOS

Articulo 28. EXCENCIONES DE LOS IMPUESTOS. - Los contribuyentes estin
exentos del pago del impuesto del que trata el presente capitulo, bien sea en forma
permanente, temporal o parcial, en el caso de propiedades urbanas, en la manera que se
detalla a continuacidn:

Tendran exoneracion permanente:

a.

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

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

Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social
de caracter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus
rentas estén destinadas, exclusivamente a estas funciones. Si no hubiere destine
total, la exenciodn seria proporcional a la parte afectada a dicha finalidad.

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

Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el Concejo
Municipal o Metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el
momento de la citacion al demandado hasta que la sentencia se encuentre
gjecutoriada, inscrita en el Registro de la Propiedad y catastrada. En caso de
tratarse de expropiacion parcial se tributara por lo no expropiado.
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Gozaran de una exencidn por los cinco afios posteriores al de su terminacion o al de la
adjudicacion en su caso:

f. Los bienes que deban considerarse amparados por la institucién del patrimonio
familiar, que no rebasen un avalio de cuarenta y ocho mil doélares.

g. Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

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

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

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

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

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

i. La rebaja por deudas hipotecarias después de los cincos afios, tendran los
siguientes limites:

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

Treinta por ciento (30%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese
saldo supera el veinticinco por ciento (25%) y llega hasta el treinta y siete y medio
por ciento (37,5%) del valor real actualizado del respectivo predio.

Cuarenta por ciento (40%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese
saldo supera el treinta y siete y medio por ciento (37.5%) del avalto real
actualizado del respectivo predio.
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Para efectos de lo estipulado en este numeral, la Direccion Financiera solo
considerara el saldo de capital, de acuerdo con los certificados emitidos por los
bancos y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. Cuando deba aplicarse
deducciones por cagas hipotecarias compartidas entre los copropietarios de uno o

varios inmuebles, el monto de la deduccidn se aplicara a prorrata del valor de los
derechos de cada uno.

Gozaran de una exoneracion hasta por dos afios siguientes al de su construccidn:

Las casas destinadas a vivienda no contemplados en los literales a), b) y ¢) de este
articulo, asi como los edificios con fines industriales. Cuando la construccion
comprenda varios pisos, la exenciOn se aplicara a cada uno de ellos, por
separacion, siempre que puedan habitarse individualmente, de conformidad con
el respectivo afio de terminacion.

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

Para aplicar estas exenciones se tendrd en cuenta el catastro actualizado de
entidades y organismos del sector publico, o su equivalente, que el Director
Financiero solicitara a la oficina de Planificacion de la Presidencia de la
Republica.

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

e Copia notariada de las paginas del Registro Oficial en que conste publicada
la Ley, decreto o acuerdo ministerial de creacion o aprobacion de los
estatutos, y de sus reformas de haberlas.

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

Los contribuyentes beneficiarios de las exoneraciones o rebajas al impuesto predial,
deben presentar hasta el 20 de diciembre del afio anterior al de la emisién del titulo de
credito, la documentacion que certifique que estén inmersos en las mismas para que surjan
efectos en la correspondiente emision.

Las solicitudes que se presenten fuera del plazo establecido por esta ordenanza, tendran
efectos para la liquidacion del impuesto respectivo, el siguiente periodo tributario.

Articulo 29. EXCENCIONES DE LOS IMPUESTOS PREDIOS RURALES. -
Estan exentas del pago de impuesto predial rural las siguientes propiedades:
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Las propiedades cuyo valor no exceda de quince remuneraciones basicas
unificadas del trabajador privado en general;

Las propiedades del Estado y demas entidades del sector publico;

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

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

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

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

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

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

Se excluiran del valor de la propiedad los siguientes elementos:

1.

2.

El valor del ganado mejorante, previa calificacion del Ministerio de Agricultura y
Ganaderia;

El valor de los bosques que ocupen terrenos de vocacion forestal mientras no entre
en proceso de explotacion;

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

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

El valor de los establos, corrales, tendales, centros de acopio, edificios de vivienda
y otros necesarios para la administracion del predio, para los pequefios y medianos
propietarios.

Articulo 30. Los ancianos mayores de sesenta y cinco afios estin exonerados si es que
el total de avalio de la propiedad actualizado del predio o predios de su propiedad no
excede del equivalente o quinientas remuneraciones basicas unificados del trabajador en
general, que estuvieren vigentes en el mes de diciembre del afio inmediato anterior al que
corresponde la tributacidn. Si es que este total excede el limite anotado, la tributacion se
aplicara sobre el respectivo avalio excedente.
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Articulo 31. Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas que
tengan legalmente bajo su proteccion o cuidado a la persona con discapacidad, tendran la
exencion de acuerdo a los porcentajes establecidos en la norma dictada para el efecto.

CAPITULO IV
DE LAS TASAS TECNICAS
Articulo 32. Por inspeccion a solares, urbanos y rurales, diligencias administrativas de

ingpecciones, verificacién de levantamientos planimétricos, ubicacion de predios; los
cobros seran de acuerdo con el siguiente rango:

TASA DE INSPECCION
Desde m2 Hasta m2 Tasa
1 m2 1000 m2 $7.00
1001 m2 5000 m2 $ 10.00
5001 m2 10000 m2 $15.00
Mayor a 10001 §20.00

Articulo 33. Se aplicara la tasa por servicios administrativos anuales incorporados en el
pago de predios urbanos y rurales, $7.00 por propiedad.

CAPITULO V
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TITULOS DE CREDITO

Articulo 34. EMISION DE TiTULOS DE CREDITO. - El Director Financiero a
través de la Jefatura de Rentas del Gobierno Municipal procedera a emitir los titulos de
crédito respectivos. Este proceso deberd estar concluido hasta el 31 del mes de diciembre
previo al del inicio de la recaudacion.

Los titulos de crédito deberdn reunir los siguientes requisitos:

e Designacién del GAD Montecristi, de la Direccién Financiera y de la Jefatura
de Rentas, en su calidad de sujeto activo el primero, y de Administradores
Tributarios los otros dos.

o Identificacion del deudor tributario. Si es persona natural, constaran sus
apellidos y nombres. Si es persona juridica, constaran la razén social, el niimero
del registro nico de contribuyentes.

e La direccion del predio.
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e Cddigo alfanumérico con el cual el predio consta en el catastro tributario.
e Numero del titulo de crédito.

e Lugary fecha de emision.

e Avallo actualizado de cada predio.

e Valor de las deducciones de cada predio.

e Avalto imponible de cada predio.

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

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

e Firma autégrafa o en facsimile, del Director Financiero y del jefe del
Departamento de Rentas, asi como el sello correspondiente.

Articulo 35. RECIBOS PROVISIONALES. - Si por razones de fuerza mayor, la
Direccion Financiera no alcanzare a emilir el catastro tributario o los titulos de crédito
respectivos, el Director Financiero autorizard por escrito al Jefe de Rentas para que emita
recibos provisionales, en base del catastro y valores del afio anterior.

Articulo 36. CUSTODIA DE LOS TITULOS DE CREDITO Y LOS RECIBOS
PROVISIONALES. — Una vez concluido ¢l tramite de que tratan los articulos
precedentes, el jefe del Departamento de Rentas comunicara al Director Financiero,
quién de inmediato entregara al Tesorero del Gobierno Municipal para su custodia y
recaudacion pertinente. Esta entrega la realizara mediante oficio escrito, el cual estara
acompanado de un ejemplar del correspondiente catastro tributario, de estar concluido,
que debera ser igualmente firmado por ¢l Director Financicro y el Jefe de Rentas.

Articulo 37. RECAUDACION TRIBUTARIA. - Los contribuyentes deberén pagar el
impuesto, en el curso del respectivo afio, sin necesidad de que ¢l Municipio les notifique
esta obligacion.

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

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

El vencimiento para el pago de los tributos serda el 31 de diciembre del afio al que
corresponde la obligacién.
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Cuando un contribuyente aceptare en parte su obligacion tributaria y la protestare en otra,
sea que se refiera a los tributos de uno o varios afios, podra pagar la parte con la que esté
conforme y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. El Tesorero Municipal
no podra negarse a aceptar el pago de los tributos que entregare el contribuyente.

La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito o del recibo provisional,
al contribuyente. La primera copia corresponderé a la Tesoreria y la segunda copia serd
entregada al Departamento de Contabilidad.

Articulo 38. DESCUENTOS EN LA RECAUDACION. - Los contribuyentes que
paguen los tributos dentro de los primeros seis meses del afio, tendran derecho a que la
Tesoreria Municipal aplique la siguiente tabla de descuentos sobre el valor pagado por
cada tributo predial:

Primera quincena de enero 10
Segunda quincena de enero
Primera quincena de febrero
Segunda quincena de febrero
Primera quincena de marzo
Segunda quincena de marzo
Primera quincena de abril
Segunda quincena de abril

Primera quincena de mayo

Segunda quincena de mayo

NN W W A LN~ |0

Primera quincena de junio
Segunda quincena de junio 1
Articulo 39. RECARGOS EN LA RECAUDACION, - Los contribuyentes que

paguen los tributos durante el segundo semestre del afio, tendran un recargo del 10% diez
por ciento.

Articulo 40. REPORTES DIARIOS DE RECAUDACION Y DEPOSITO
BANCARIO.- Al final de cada dia, el Tesorero Municipal elaborard y presentara al
Director Financicero, y éste al Alcalde, el reporte diario de recaudaciones, que consistird
en un cuadro en el que constara el detalle y valores totales recaudados cada dia por
concepto del tributo, intereses, multas y recargos.

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

Articulo 41. INTERES DE MORA. - A partir de su vencimiento, esto es, desde el
primer dia de enero del afio siguiente a aquel en que debid pagar el contribuyente, los
tributos no pagados devengaran el interés anual desde la fecha de su exigibilidad hasta la
fecha de su extincion, aplicando la tasa de interés mas alta vigente, expedida para el efecto
por el Directorio del Banco Central.
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El interés se calculari por cada mes o fraccién de mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Articulo 42. COACTIVA. - Vencido el afio fiscal, esto es, desde el primer dia de enero
del afio siguiente a aquel en que debid pagarse el impuesto por parte del contribuyente, la
Tesoreria Municipal deberd cobrar por la via coactiva el impuesto en mora y los
respectivos intereses de mora.

Articulo 43. IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - El Tesorero Municipal
imputara en el siguiente orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a
intereses, luego al tributo y por ultimo a multas y costos.

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

Articulod4. EL. CATASTRO TRIBUTARIO DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA DEL CANTON MONTECRISTI. - Serd de responsabilidad
privativa e indelegable de la Direccién Financiera a través de la Jefatura de Rentas la
elaboracién anual y actualizacién permanente del catastro tributario de la propiedad
inmobiliaria urbana del cantén Montecristi. Este mandato Incluye la custodia de los
documentos de respaldo de la informacion constante en dicho catastro tributario, el cual
adquiere igualmente el caricter de documento oficial del Municipio.

El Catastro Tributario de la Propiedad Inmobiliaria Urbana contendr4 la informacion del
catastro patrimonial, y adicionara la siguiente:

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

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

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

e Valor de los descuentos.
e Valor de los recargos.

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

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

CAPITULO VI

DE LOS RECLAMOS
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Articulo 45. RECLAMOS Y RECURSOS.- Concluido este proceso de actualizacién
catastral, se notificard por la prensa a la ciudadania, para que los interesados puedan
acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva
valorizacion.

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

Articulo 46, RECLAMOS SOBRE LOS AVALUOS. - Una vez que los sujetos
pasivos hayan notificado de la actualizacion catastral, podran dichos contribuyentes
formular sus reclamos ante el Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto
determinativo del impuesto, y al Director de DAC, cuando el reclamo sea por la
determinacion del avalio.

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

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

Articulo 47. DE LAS INSPECCIONES. - Cuando una solicitud de ingreso, reingreso,
baja, o verificacion de medidas de un predio, requiera inspeccion en sitio, el contribuyente
entregara la documentacion requerida en la respectiva ventanilla, la cual sera resuelta por
la Direccion de Avaltos y Catastro, dentro del plazo de hasta 15 dias laborables, contados
a partir de la entrega de la documentacion.

Las inspecciones que se deban realizar por errores de valorizacion estaran exentos de la
tasa de inspeccion.

TITULO V
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS
CAPITULO1
GENERALIDADES

Articulo 48. DEBERES DE LOS NOTARIOS Y DEL REGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD. - Para contribuir a la correcta y total aplicacion de las normas
contempladas en el COOTAD y en esta ordenanza, los directores de las areas
Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del canton Montecristi,
deberan cumplir las siguientes disposiciones:

a. Para la elaboracién e inscripcion de una escritura, los Notarios y el Registrador de
la Propiedad exigiran que previamente el contribuyente les presente:
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e Certificado del avaltio de 1a propiedad emitido por la Direcciéon de Avaltos y
Catastro. Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal, emitido por la
Tesoreria Municipal.

e Permiso de desmembracion certificado por la Direccion de Planificacion
Territorial.

e Copias certificadas de la liquidacién y pago de los impuestos que genere la
transaccion.

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

Cuando una escritura haya sido y/o inscrita sin los requisitos establecidos, el GAD
Montecristi solicitard la nulidad del documento y aplicard las sanciones
correspondientes al Notario y/o Registrador que hayan realizado 1la
protocolizacion o registro de la misma.

b. Dentro de los diez primeros dias de cada mes, los Notarios y el Registrador de la
Propiedad del cantdén enviaran al Departamento de AvalGios y Catastros y a la
Direccion Financiera del Municipio un reporte, en fisico y digital de las
transacciones realizadas, sobre la siguiente informacion:

e Transferencias de dominio de los predios, totales o parciales,
correspondientes al mes inmediato anterior,

¢ Particiones entre condominios.
¢ Adjudicaciones por remate y otras causas.
e Hipotecas que hubieren autorizado.

Los Directores Municipales y Gerentes de Empresas, deberdn de manera mensual
enviar los reportes en fisico y digital, de 1a informacion que afecte la informacidén
catastral.

Articulo 49, DE LA SOLICITUD DE TRAMITES. - Toda persona natural o juridica
que requiera de un servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados,
para lo cual debe presentar: la cédula de ciudadania, certificado de votacidén, Registro

Unico de Contribuyentes y certificado de solvencia actualizado emitido por el Registrador
de la Propiedad.

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

e Levantamiento planimétrico en fisico y digital
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e No adeudar al Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal del cantéon
Montecristi.

e Para el caso de urbanizaciones, lotizaciones, particiones; el archivo CAD, debera
estar estructurado en capas: de lotes, de edificaciones, de medidas, de
identificacion de lotes, etc.

Las capas de poligonos, deberdn contenerse como poligonos cerrados. En este
caso también deberan presentar como requisito el presupuesto de urbanizacion y
el presupuesto de las edificaciones tipos contempladas en el proyecto.

Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la actualizacion
de datos en la respectiva ventanilla: cambio en la tenencia del predio, datos de
contribuyentes, datos de tenencia; el Departamento de Avahlos y Catastro, en los plazos
establecidos en el instructivo de Tramites y el Manual de Procedimientos elaborados para
el efecto, actualizara los datos requeridos por el contribuyente.

Articulo 50. DE LA FORMALIDAD EN LA PRESENTACION Y FIRMA DE
RESPONSABILIDAD DE LOS LEVANTAMIENTOS PLANIMETRICOS. - Todo
levantamiento planimétrico sera realizado mediante el Sistema de Coordenadas WGS84
y de proyeccion DATUM UTM, se lo presentara en el formato fisico A3 o en el que fuera
requerido por el area solicitante, ademas del documento digital en un dispositivo de disco
compacto.

Articulo 51. El levantamiento planimétrico, sera realizado por un profesional técnico,
pudiendo ser: Topdgrafo, Ingeniero Civil, Ingeniero Cartégrafo, Arquitecto o afines,
quienes deberan estar debidamente registrados en la Senescyt.

El documento en fisico entregado sera firmado por el profesional que lo ha realizado y
por el Titular del Dominio del predio. De tener observaciones el documento o
levantamiento entregado, el Titular del predio debera presentarlo nuevamente con las
correcciones observadas.

Para que un trabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el GAD Montecristi,
debera cumplir con los requisitos y formalidades indicados en esta Ordenanza.

Los levantamientos planimétricos que se presenten para obtener los permisos de
desmembracién o fraccionamiento, aprobacion de lotizaciones o urbanizaciones,
remanentes, excedentes, afectaciones, deberan ser revisados y aprobados por la Direccion
de Planificacion Territorial, previo a ser incorporada a la cartografia del GAD, deberan
contener el documento autorizado por ¢l director de dicha area.

Articulo 52. CERTIFICACIONES. - La Direccion Financiera y/o la Direccion de
Avaltos y Catastro otorgaran las certificaciones que, segin el ambito de su respectiva
competencia, les solicite el contribuyente.

La Direccion de Avaluos y Catastro conferira la certificacion sobre ¢l avalio de la
propiedad o cualquier otro certificado relacionado a la propiedad inmueble del cantdén que
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le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios,
previa solicitud, para lo cual el contribuyente debe presentar previamente:

e Certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad
del canton.

e Certificado de bienes y raices, si el caso lo amerita.
® No adeudar al Gobierno Municipal.

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

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

¢ Levantamiento Planimétrico, cuando el caso lo amerite.

Una vez entregada la documentacién completa, requerida al Contribuyente en la
ventanilla correspondiente, la Direccidén de Avaltos y Catastro entregaré la certificacién
solicitada dentro del término de las 48 horas siguientes, contados a partir que sus datos
estén debidamente actualizados en la respectiva ventanilla, y cuando no requiera
inspeccion de campo.

La certificaciéon del avalio o de datos catastrales, no constituyen reconocimiento,
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, solo expresara los datos, el
valor del suelo y edificaciones, que consten en el Registro Catastral, aprobados mediante
la presente Ordenanza por el Concejo Cantonal de Montecristi.

Articulo 53. DE LA PRESENTACION DE ESCRITURAS EN
TRANSFERENCIA DE DOMINIO POR PARTE DE LOS CONTRIBUYENTES.-
Toda persona natural o juridica, que de cualquier forma legal adquiera el dominio de
bienes inmuebles del cantdn, esta obligado a catastrarla en el Departamento de Avaltos
y Catastros en un plazo no mayor de 30 dias calendario desde la inscripcién en la
Registraduria de la Propiedad, adjuntando copia del instrumento piblico de dominio,
debidamente inscrito en la Registraduria de la Propiedad, para que conste en el inventario
catastral.

Cuando la actualizacion en el catastro se la realice presentando una escritura en la que
hayan transcurrido mds de tres meses calendarios desde la fecha de inscripcién, el
contribuyente deberd adjuntar certificado de solvencia actualizado, emitido por el
Registrador de la Propiedad del canton Montecristi.

Articulo 54. FACULTAD SANCIONADORA DEL DIRECTOR DE AVALUOS Y
CATASTROS. El Director de Avalios y Catastro solicitard a la maxima Autoridad, se
imponga las siguientes sanciones en cada caso, debiendo aplicarse el debido proceso:

1. Los servidores municipales que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar
una propiedad o realizaren avaliios por debajo o sobre del avalio real del predio
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y no justificaren su conducta, serdn sancionados con una multa equivalente al
veinticinco por ciento y hasta el ciento veinticinco por ciento de la remuneracion
mensual basica minima unificada del trabajador en general. Ademas, cuando se
comprobare o hubiere graves presunciones de dolo, el director que conociera el
caso comunicara esta situacion a la maxima Autoridad en peticion
fundamentada, solicitando que se disponga la destitucion del servidor municipal,
sin perjuicio de las sanciones legales a que diere lugar, cumpliendo el debido
proceso.

2. Cuando los Notarios y/o el Registrador de la Propiedad hubiere efectuado
escrituras e inscripciones en sus registros, sin haber exigido los requisitos que se
disponen en la presente ordenanza, incurriran en sancion de multa equivalente a
tres remuneraciones mensuales bésicas minimas unificadas del trabajador en
general, sin perjuicio del cobro de los tributos respectivos y se comunicara al
concejo de la Judicatura sobre este particular.

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

Articulo 55. SANCIONES TRIBUTARIAS. - Las infracciones tributarias que
cometieren los contribuyentes, esto es, los delitos, contravenciones y faltas
reglamentarias de las normas contempladas en el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomias y Descentralizacidon, el Coédigo Tributario y la presente
Ordenanza, estaran sujetas a las sanciones que para el ilicito tributario contempla el Libro
Cuarto de dicho Cédigo Tributario.

Articulo 56. MULTAS POR NEGAR INFORMACION O POR DATOS FALSOS.
- Los sujetos pasivos que se negaren a facilitar datos o a efectuar las declaraciones
necesarias que permitan realizar los avalGios de la propiedad, serdn sancionados por el
GAD Municipal, previa notificacion escrita del Director de Avaltos y Catastros, con una
multa equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la remuneracion mensual basica
minima unificada del trabajador en general, que estuviere vigente en ese mes. La primera
reincidencia se sancionara con el cien por ciento (100%) de dicha remuneracion. La
segunda reincidencia causara una multa igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de
esa remuneracion.

Los sujetos pasivos que, por culpa o dolo, proporcionen datos tributarios falsos, serdn
sancionados con multas iguales al doble de las estipuladas en el inciso anterior,
observando el mismo procedimiento alli establecido, sin perjuicio de las acciones legales
que pueda solicitar el GAD a las autoridades correspondientes

Estas multas deberdn ser pagadas por el infractor dentro de los primeros treinta dias de
haberle sido notificadas por el Tesorero Municipal. Vencido ese plazo, se recaudaran por
la via coactiva.
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Articulo 57. SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA. - En todos los
procedimientos y aspectos no contemplados en esta Ordenanza, se aplicarin las
disposiciones contenidas en la Constitucion de la Republica, el COOTAD y en el Codigo
Organico Tributario, Normas técnica de Avaltos, Ley de Plusvalia, de manera obligatoria
y supletoria.

DISPOSICIONES GENERALES.-

PRIMERA: Se excluyen del cobro del impuesto predial, los bienes inmuebles que han
sufrido afectacién por causa de eventos naturales (terremotos, aluvién, tsunami o
socavon), que deberan ser evaluados y calificados de alto riesgos por parte de la Unidad
de Gestion de Riesgos Municipal — Trabajo Social y Juridico. Constaran en el catastro
s6lo para fines estadisticos, debiendo de certificar el estado de estos bienes inmuebles, a
pedido de la Direcciéon DAC.

SEGUNDA: La maxima autoridad, a través de la Direccion Planificacion Urbana y Rural
y la Direccién de Avaltos y Catastro Municipal, ejerceran el control edificatorio en todo
el canton, esta accion de control edificatorio se la podra delegar a la Empresa Publica

“MONTEHOGAR EP”, como apoyo institucional.
DISPOSICION DEROGATORIA..-

Queda derogada la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020-2021; asi como todas las deméas
disposiciones expedidas sobre el impuesto predial urbano y rural, que se le opongan y que
fueron expedidas con anterioridad a la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL.-

La presente Ordenanza entrari en vigencia a partir de la fecha de su sancién y publicacion
en el Registro Oficial, de la misma manera serd publicada en la pAgina WEB de este GAD
Municipal de Montecristi.

Dado en la Sala de Sesiones de Alcaldia, Montecristi del cantén Montecristi, a los
dieciséis dias del mes de Diciembre del 2021.
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Abg. Jorge Enrlque‘Barcla Vera
SECRETARIA GENERAL

Certificacion: El suscrito Secretario General del Concejo Municipal, Certifica que “LA
ORDENANZA PARA LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS
BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022- 2023
DEL CANTON MONTECRISTI”, fue discutida en dos Sesiones de Concejo, en
primer debate en la Sesién Ordinaria de fecha jueves 09 de Diciembre del 2021, y; en
Segundo debate en la Sesion Ordinaria de fecha jueves 16 de Diciembre del 2021.
Montecristi, 20 de Diciembre del 2021. LO CERTIFICO.-
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SECRETARIO GENERAL G.A.D.M. MONTECRISTI

En uso de las atribuciones legales que me confiere el Art. 322, 323 y 324 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial y Descentralizacion, pongo en su consideracion
“LA ORDENANZA PARA LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS
BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022- 2023
DEL CANTON MONTECRISTI”, a fin de que se sancione, y; se promilgue de
conformidad con la ley. Montecristi, 20 de Diciembre del 2021.
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ING. WILVER WASHINGTON ARTEAGA PALACIOS, ALCALDE DEL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
MONTECRISTIL.- Una vez que el Concejo Municipal ha conocido, discutido y aprobado
“LA ORDENANZA PARA LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS
BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022- 2023
DEL CANTON MONTECRISTI?, la sanciono y dispongo su publicacién, de
conformidad a lo establecido en los articulos 322, 323 y 324 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial y Descentralizacion, por cuanto la ordenanza que antecede
retine todos los requisitos constitucionales y leyes de la Repablica. Montecristi, 21 de
Diciembre del 2021.
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Ubicacion:

Fecha 2021-12-21 10:01-05:00

Ing. Wilver Washington Arteaga Palacios
ALCALDE DE MONTECRISTI

CERTIFICACION: El suscrito Secretario General del Concejo, certifica que el sefior
Ingeniero Wilver Washington Arteaga Palacios, susctibié la ordenanza que antecede en
la fecha y lugar sefialado.
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