ALCALDIA DE
ATACAMES

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 DEL
CANTON ATACAMES PARA EL BIENIO 2022 -2023

El GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
ATACAMES

EL CONCEJO MUNICIPAL DE ATACAMES
CONSIDERANDO:

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

Que, en este Estado de 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 Republica establece que: “La Asamblea
Nacional y todo 6rgano con potestad normativa tendrd la obligacion de adecuar,
formal y materialmente, las leyes y demds 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.”. Esto significa que los organismos del sector publico
comprendidos en el Art. 225 de la Constitucién de la Republica, deben adecuar su
actuar a esta norma.

Que, el Art. 264 numeral 9 ibidem, confiere competencia exclusiva a los Gobiernos
Municipales para la formaciéon 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. 321 ibidem establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho a la
propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,
cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental.

Que, de conformidad con el Art. 426 ibidem: “Todas las personas, autoridades e
instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicaran directamente las
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de

Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
Atacames, ECUADOR



ALCALDIA DE
ATACAMES

derechos humanos siempre que sean mas favorables a las establecidas en la
Constitucion, aunque las partes no las invoquen expresamente.”

Que, el Art. 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno,
garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

“1. Generard la informacién necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendrd un catastro nacional integrado geo-referenciado, de hdbitat y vivienda.
3. Elaborard, implementard y evaluard politicas, planes y programas de hdbitat y de
acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.”

Que, el Art. 599 del Cédigo Civil, dispone que el dominio, es el derecho real en una
cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las
leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

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

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

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

Que, el articulo 139 ibidem establece que la formaciéon y administraciéon de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de
manejo y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y parametros
metodoldgicos que establezca la ley y que es obligacion de dichos gobiernos
actualizar cada dos afios los catastros y la valoracién de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestién segin 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
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propia, y su clasificacion estara sujeta a la definicion de la ley que regule las finanzas
publicas.

Que, de conformidad con el Art. 5 del Codigo Tributario, el régimen de aplicacién
tributaria se guiara por los principios de generalidad, progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia
recaudatoria.

Que, el COOTAD en el Art. 242 establece que el Estado se organiza territorialmente
en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de conservacion
ambiental, étnico-culturales o de poblacion podran constituirse regimenes
especiales. Los distritos metropolitanos auténomos, la provincia de Galdpagos y las
circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales serdn regimenes
especiales.

Que, el COOTAD, en su Articulo 147, respecto al ejercicio de la competencia de habitat
y vivienda, establece que el “Estado en todos los niveles de gobierno garantizard el
derecho a un hadbitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con
independencia de la situacién social y econémica de las familias y las personas.

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

Los planes y programas desarrollardn ademds proyectos de financiamiento para
vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca
publica y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de
escasos recursos economicos y las mujeres jefas de hogar.”

Que, las municipalidades, segin lo dispuesto en el articulo 494 del COOTAD
reglamentan los procesos de formacidn del catastro, de valoracion de la propiedad
y el cobro de sus tributos, su aplicacion se sujetara a las siguientes normas: “Las
municipalidades y distritos metropolitanos mantendrdn actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles
constardn en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos
establecidos en este Codigo.”

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 determinacién de impuestos y para
otros efectos tributarios, y no tributarios.

Que, el Articulo 561 ibidem; sefiala que “Las inversiones, programas y proyectos
realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberdn ser consideradas en la
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revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia
por obras de infraestructura, el impuesto serd 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 articulo 68 del Cédigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la
determinacion de la obligacion tributaria

Que, los articulos 87 y 88 ibidem, de la misma manera, facultan a las
municipalidades a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacién previstos en el referido Codigo.

Que, en el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales; establece el control de la expansién urbana en predios rurales; en
donde se indica que los gobiernos auténomos descentralizados municipales o
metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial,
expansiéon urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en
tierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han
estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de la Autoridad agraria
Nacional. Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de
validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las
autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones.

Que, el Art.481.1 del COOTAD establece que, si el excedente supera el error técnico
de medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicién y el
correspondiente avalio e impuesto predial. Situacion que se regularizara mediante
resolucién de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal, la misma que se protocolizara e inscribira en el respectivo registro de la
propiedad.”

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley Organica
de Tierras Rurales, que indica las condiciones para determinar el cambio de la
clasificacion y uso de suelo rural, establece que la Autoridad Agraria Nacional o su
delegado, en el plazo establecido en la Ley, a solicitud del gobierno auténomo
descentralizado Municipal o metropolitano competente expedira el informe técnico
que autorice el cambio de clasificaciéon de suelo rural de uso agrario a suelo de
expansiéon urbana o zona industrial; al efecto ademas de la informacién constante
en el respectivo catastro rural.

Que, el articulo 19 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, LOOTUGS, seiala que, el suelo rural de expansién urbana es el
suelo rural que podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan
de uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansién urbana sera siempre colindante
con el suelo urbano del cantén o distrito metropolitano, a excepcién de los casos
especiales que se definan en la normativa secundaria.

Que, en el articulo 90 ibidem, dispone que la rectoria para la definiciéon y emisién de
las politicas nacionales de habitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo
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urbano, le corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector
de habitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional.

Que, en el articulo 100 ibidem; indica que el Catastro Nacional Integrado Geo-
referenciado, es un sistema de informacion territorial generada por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que
generan informacion relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multi-
finalitario y consolidado a través de una base de datos nacional, que registrara en
forma programatica, ordenada y periodica, la informaciéon sobre los bienes
inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.

El Catastro Nacional Integrado Geo-referenciado debera actualizarse de manera
continua y permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y vivienda,
el cual regulard la conformacién y funciones del Sistema y establecerd normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la
informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la
clasificacion, 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, la disposicion transitoria tercera de la LOOTUGS; manifiesta; que para
contribuir en la actualizacién del Catastro Nacional Integrado Geo-referenciado, los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y los metropolitanos,
realizaran un primer levantamiento de informacién catastral, para lo cual contaran
con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la expedicién de normativa del
ente rector de habitat y vivienda, sefialada en la Disposicion Transitoria Tercera de
la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo sefialado
anteriormente, seran sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7
del articulo 107 de esta Ley.

Que, conforme la Disposicion Transitoria Novena de la LOOTUGS indica que: Una
vez cumplido con el levantamiento de informacién sefialado los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la
informacién catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad
rectora de habitat y vivienda.

Que, el articulo 54 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, respecto del Modelo de Datos Catastral Nacional establece
que: “Para conformar el Catastro Nacional Integrado y Georreferenciado los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Metropolitanos o Municipales (GADM)
deberan adecuar sus respectivos catastros urbanos y rurales de acuerdo a la
estructura, catalogacién y diccionario de datos que emita el ente rector de habitat y
vivienda a través del Modelo de Datos Catastral Nacional tanto para la informacion
alfanumérica catastral como para los datos cartograficos catastrales.

Que, el articulo 55 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestién del Suelo, establece que la administracion del Sistema Nacional de
Catastro Integrado y Georreferenciado de Habitat y Vivienda:“(...) esta a cargo del
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ente rector de habitat y vivienda y debera ser coordinado con la Secretaria Nacional
de Planificacion y Desarrollo, en el marco del Consejo Nacional de Geoinformatica
(CONAGE), ademas de coordinar con los Gobiernos Auténomos Descentralizados
para su funcionamiento y actualizaciéon. El administrador del sistema debera
publicar periédicamente la informacion catastral suministrada por cada uno de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos, de acuerdo
a los protocolos y estandares establecidos por el ente rector de habitat y vivienda.”

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, es el ente rector de habitat y
vivienda y administrador del catastro nacional georreferenciado y en uso de las
atribuciones establecidas en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, y su Reglamento General de Aplicacion, es el encargado de
establecer las normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el
levantamiento de la informacién catastral y valoracién de los bienes inmuebles; y,
en ejercicio de la atribucién que le confiere el articulo 495 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, articulo 100 y 101 de la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo; expide la Norma
Técnica para Formacion, Actualizacion y Mantenimiento del Catastro Urbano y Rural
y Su Valoracidn a través del Acuerdo Ministerial 017-20 que entro en vigencia el 12
de mayo de 2020.

En ejercicio de las atribuciones que le confiere los articulos 53, 54, 55 literal i), 56,
57, 58, 59 y 60 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion; y, 68, 87 y 88 del Cdédigo Organico Tributario, EXPIDE LA
SIGUIENTE:

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 DEL
CANTON ATACAMES PARA EL BIENIO 2022 -2023

CAPITULO I
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Art. 1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es el de regular la formacion
de los catastros prediales urbanos y rurales, la determinacidn, administracién y
recaudacion del impuesto a la propiedad Urbana y Rural, para el bienio 2022 - 2023.

El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecera a todos los predios
ubicados dentro de los limites del Cantén Atacames y bajo la jurisdicciéon del
Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal, de conformidad con la Ley y la
Legislacion local.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - El cantén de Atacames es la circunscripcién
territorial conformada por 4 parroquias rurales, sus cabeceras parroquiales y
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centros poblados, la cabecera cantonal con sus parroquias urbana y rural, sefialadas
en la respectiva ordenanza de creacidn y delimitacion.

La circunscripcion territorial estd conformada por suelo rural y suelo urbano, suelo
delimitado como urbano consolidado, urbano no consolidado, urbano de proteccién
cuya tenencia de los propietarios, sean poseedores de predios en Unipropiedad,
predios declarados en propiedad horizontal, predios ubicados fuera de los limites
urbanos constituidos como suelo rural de expansion urbana, rural de producciéon
agricola, ganadera, acuicola, turistica, de explotacion y rural de proteccidn.

El uso y ocupacién de la circunscripcién territorial estard regulado por las
Categorias de Ordenamiento Territorial cantonal, establecidas en la Estrategia
Territorial Nacional.

Art. 3.- DEFINICIONES.-

Alicuota. - Incidencia porcentual que cada bloque, torre o conjunto tiene sobre el
total del inmueble constituido en condominio o declarado bajo el régimen de
propiedad horizontal, como se infiere del articulo 5 de la Ley de Propiedad
Horizontal.

Avaluo de los predios. - 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. Para establecer el valor de la propiedad se considerara
en forma obligatoria: a) el valor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano
o rural, determinado por un proceso de comparacién con precios unitarios de venta
de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector,
multiplicado por la superficie del inmueble; b) el valor de las edificaciones que es el
precio de las construcciones que se hayan desarrollado con caracter permanente
sobre un inmueble, calculado sobre el método de reposicion; y, c) el valor de
reposiciéon que se determina aplicando un proceso que permita la simulacion de
construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion,
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

Los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, mediante
ordenanza estableceran los parametros especificos que se requieran para aplicar los
elementos indicados en el inciso anterior, considerando las particularidades de cada
localidad, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 495 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Bien inmueble. - Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas que no pueden
transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y las que adhieren
permanentemente a ellas, como los edificios y los arboles, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 586 del Codigo Civil.

Bienes de uso publico. - Son bienes de uso publico aquellos cuyo uso por los
particulares es directo y general en forma gratuita. Sin embargo, podran también ser
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materia de utilizacién exclusiva y temporal mediante el pago de una regalia, de
conformidad con lo prescrito en el inciso primero del articulo 417 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Bien mostrenco. - Se entienden por bienes mostrencos aquellos bienes inmuebles
que carecen de duefio conocido, segun el inciso quinto del articulo 481 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Bienes Nacionales. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo dominio pertenece
a la Nacion toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la Nacién, como el de
calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman bienes
nacionales de uso publico o bienes publicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las
zonas de territorio situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar.
Bienes de los GAD- Son bienes de los gobiernos auténomos descentralizados,
aquellos sobre los cuales, se ejerce dominio. Los bienes se dividen en bienes del
dominio privado y bienes del dominio publico. Estos tultimos se subdividen, a su vez,
en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio publico, constituidos como
Patrimonio Municipal.

Bienes de Dominio Privado. - Constituyen bienes de dominio privado los que no
estan destinados a la prestacion directa de un servicio publico, sino a la produccién
de recursos o bienes para la financiacion de los servicios de los gobiernos
autonomos descentralizados. Estos bienes seran administrados en condiciones
econdmicas de mercado, conforme a los principios de derecho privado.

Bienes afectados al Servicio Publico. - Son aquellos que se han adscrito
administrativamente a un servicio publico de competencia del gobierno auténomo
descentralizado o que se han adquirido o construido para tal efecto.

Bloque constructivo. - Son edificaciones de cualquier tipo, destino y uso, de uno o
varios pisos adheridos permanentemente al predio y que forman parte integrante
del mismo. Se caracteriza por presentar una tipologia constructiva puntual.

Catalogo de objetos geograficos. - Catalogo que contiene definiciones y
descripciones de los tipos de objetos geograficos, atributos del objeto geografico, y
asociaciones de objetos geograficos que ocurren en uno o mas conjuntos de datos
geograficos, junto con cualquier operaciéon de objetos geograficos que se pueda
aplicar.

Catastro Inmobiliario Multifinalitario - CIM. - Es el inventario de bienes
inmuebles urbanos o rurales que pertenecen a una determinada jurisdiccion. El
gobierno auténomo descentralizado municipal o metropolitano pertinente
registrara la informacion correspondiente a cada predio, tanto los datos basicos, asi
como los datos cartograficos catastrales. Ademas de los aspectos econdmicos,
juridicos y fisicos tradicionales, se podra integrar con parametros ambientales y
sociales del inmueble que aportaran como insumo valioso no sdlo para efectos
tributarios, sino sobre todo para efectos de planificaciéon y toma de decisiones en el
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territorio, es decir, diversas aplicaciones y propésitos dentro de la gestién
municipal, gubernamental y de demas instituciones publicas o privadas dando como
resultado su caracter de multifinalitario.

Clave Catastral.- Es el cddigo que identifica al objeto catastral de forma unica y
exclusiva respecto a su localizacion geografica, mismo que se conformara a partir de
la codificacion oficial del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) para
provincia, cantén y parroquia y la conformacion subsecuente de la clave, sera
determinada localmente y estard conformada por zona, sector, manzanay lote.

Cédigo Unico Eléctrico Nacional. - Es un cédigo normalizado a nivel nacional y
establecido por el ente rector de las politicas de energia eléctrica del Ecuador,
mismo que sirve para identificar el consumo eléctrico realizado por un medidor
especifico. Este cddigo sirve para realizar consultas de pago, reclamos y solicitudes
respecto al servicio de dotacidn de energia eléctrica a cargo de la empresa publica
pertinente.

Componente Econémico. - Son los registros atribuidos a cada predio
correspondientes al valor de los inmuebles determinados de conformidad con la Ley
y a partir de los cuales se define parte de la politica tributaria de cada GAD municipal
0 metropolitano.

Componente Fisico. - Son los registros atribuidos a cada predio que corresponden
a los datos descriptivos que caracterizan al suelo y a las construcciones de cada
inmueble, asi como la extension y linderos geograficos de los mismos.

Componente Juridico. - Son los registros atribuidos a la situacion de dominio en cada
predio en los cuales constan los datos personales de los ocupantes del inmueble, su
relacion de dominio sea esta en propiedad o posesion, asi como el tipo de ocupante
(personas naturales o juridicas).

Componente Tematico. - Corresponde a informacién y bases de datos en las que
constan datos cartograficos y alfanumeéricos correspondientes a los aspectos
tematicos especificos como son: infraestructura, medio fisico natural, medio
ambiente, areas protegidas y el comportamiento urbano - rural, social, entre otros.
Esta informacidn es generada y administrada en el &mbito de sus competencias por
los diferentes niveles de gobierno y las instituciones publicas que la integran.
Interactia continuamente con los Datos Basicos Catastrales en la toma de
decisiones, dando asi razon de ser al Catastro Inmobiliario Multifinalitario. Este
componente es de apoyo y no necesariamente atribuido a cada predio.

Clave Catastral.- Es el cddigo que identifica al objeto catastral de forma unica y
exclusiva respecto a su localizacion geografica e inventario predial, mismo que se
conformard a partir del clasificador geografico estadistico (DPA) del Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) para provincia, cantén y parroquia, y la
conformacidon subsecuente de la clave catastral, sera determinada localmente y
estard conformada por zona, sector, manzana y predio para el ambito urbano; y, por
zona, sector, poligono y predio para el ambito rural.
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Datos Basicos Catastrales. - Es la informacién alfanumérica que caracteriza a un
predio y que se categoriza de acuerdo a los componentes: Fisico (usos, servicios,
construcciones), Juridico (propiedad, ocupantes, identificaciones civiles), y
Econémico (avalios de suelo y construcciones).

Datos Cartograficos Catastrales. - Es la informacién geografica que representa los
objetos que conformaran el Catastro Inmobiliario Multifinalitario (CIM), a esta
informacion esta atribuida sus dimensiones, ubicacion y georreferenciacion.

Derechos y acciones. - Es la participacion proporcional que tiene una persona en
un inmueble que fisicamente no esta dividido.

Entidad Competente.- Para esta norma se referira al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Atacames.

Estudios de Mercado Inmobiliario. - Informacién sistematizada recabada en
campo a través de una encuesta que contiene los valores econémicos del suelo por
unidad de area de suelo de los respectivos predios investigados y que disponen de
informacién adicional correspondiente a las caracteristicas propias del inmueble
que definen su valor.

Infraestructura de Datos Espaciales - IDE. - Es el conjunto de politicas, leyes,
normas, estandares, organizaciones, planes, programas, proyectos, recursos
humanos, tecnolégicos y financieros integrados adecuadamente para facilitar la
produccion, el acceso y uso de la informacion geoespacial regional, nacional o local,
para el apoyo al desarrollo social, econémico y ambiental de los pueblos.

Manzana. - Espacio geografico del trazado urbano donde se ubica un conjunto de
predios urbanos edificados o sin edificar delimitado generalmente por vias publicas
a partir de las lineas de fabrica detras de las aceras y/o bordillos que las definen.

Modelo de regresion. - Expresion matematica utilizada para representar
determinado fenémeno, con base en una muestra, teniendo en cuenta las diversas
caracteristicas influyentes.

Observatorios de valores del mercado inmobiliario. - Es una estructura
administrativa y tecnolégica que monitorea el territorio a través de informacién
correspondiente a valores de mercado inmobiliario y que sirve para definir las
politicas de financiamiento de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales y Metropolitanos a través de una determinacion equitativa de tributos,
haciendo mas eficiente la generacion de ingresos propios del GAD municipal o
metropolitano.

Ocupante. - Persona natural o juridica que tiene la propiedad o la posesién sobre
un determinado predio.

Piso. - Nivel especifico de un bloque constructivo. Un bloque constructivo puede
tener desde uno a varios pisos. Se considera sinénimo de planta.
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Poligono Catastral. - Espacio geografico que contiene un conjunto de predios
rurales edificados o sin edificar generalmente demarcado por accidentes
geograficos y/o vias publicas.

Precio de mercado. - Informacidon cuantitativa que corresponde a valores
monetarios respecto a unidades de area de suelo resultantes de la realizacion de
estudios de mercado inmobiliario en campo o de la formacion, actualizacién y
mantenimiento de observatorios de valores del mercado inmobiliario.

Predio. - Area de terreno individual o multiple, 0 mas concretamente un volumen
de espacio individual o multiple, sujeto a derechos reales de propiedad o a
relaciones de posesion de la tierra. Incluye suelo y construcciones.

Predio Matriz. - Predio que contiene dos o mas predios PH y/o areas comunales
que sirven a dichos predios PH.

Predio PH. - Predio que se halla declarado bajo régimen de propiedad horizontal y
que forma parte de un predio matriz.

Propiedad horizontal. - Régimen donde cada propietario sera duefio exclusivo de
su piso, departamento o local y condémino en los bienes destinados al uso comun
de los copropietarios del condominio inmobiliario, segtin lo dispuesto en el articulo
2 de la Ley de Propiedad Horizontal. La propiedad horizontal se diferenciara si el
inmueble se encuentra constituido por un edificio mixto de vivienda o comercio (en
vertical), o en un conjunto de vivienda (en horizontal) y centro comercial (en
vertical u horizontal segin sea el caso), de acuerdo a lo establecido en el articulo 2
del Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal. Hace alusion al conjunto de
normas que regulan la division y organizacién de diversos inmuebles, como
resultado de la segregacion de un edificio (en vertical) o de un terreno (en
horizontal) en comun. En si, reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble
y larelacion entre los propietarios de bienes privados y los bienes comunes que han
sido segregados del suelo y/o bloques constructivos que formen parte del predio
matriz. La propiedad horizontal permite la organizacion de los copropietarios y el
mantenimiento de los bienes comunes.

Red GNSS de Monitoreo Continuo del Ecuador - REGME. - Conjunto de vértices
geodésicos, materializados sobre la superficie terrestre a través de un mojoén o
placas ubicadas en sitios seleccionados. Constituye una red activa que permite la
observacién y disponibilidad de informacién GNSS en tiempo real y que se
encuentra enlazada al Sistema Geodésico Nacional en sus componentes horizontal y
vertical.

Red Nacional Geodésica del Ecuador - RENAGE. - Corresponde a Ila
materializacidn del sistema de referencia, mediante un conjunto de marcas o hitos,
con sus respectivas coordenadas. Dichas marcas o hitos se encuentran
estratégicamente distribuidas en el territorio nacional.

Sector. - Espacio geografico catastral que contiene un conjunto de manzanas o
poligonos catastrales.
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Suelo rural. - Es el destinado principalmente a actividades agroproductivas,
extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos, segin lo
prescrito en el articulo 19, de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidn del Suelo.

Suelo urbano. - Es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que estan
dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados.
Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nucleos
urbanos en suelo rural, de acuerdo con el articulo 18, de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Tipologias constructivas. - Tipos o clases especificos de disefio y construccion de
edificaciones que poseen caracteristicas constructivas analogas o comunes.

Unidad. - Area minima de registro catastral para los predios que se encuentran
declarados bajo régimen de propiedad horizontal, un piso de bloque constructivo
puede contener una o varias unidades (departamentos, locales comerciales, lotes de
conjuntos residenciales).

Unidad Técnica Catastral. - Son las areas administrativas municipales
denominadas Direcciones, Subdirecciones, Coordinaciones o Jefaturas de Avaltuos y
Catastros, responsable de la formacion, actualizaciéon, mantenimiento y publicacién
del Catastro Inmobiliario Multifinalitario, en cada GAD municipal o metropolitano.

Unipropiedad. - Es el régimen de propiedad por el cual una sola persona natural,
juridica, sociedad conyugal o propietarios en derechos y acciones tienen dominio
sobre un bien inmueble. Es contrario a un régimen de propiedad horizontal
(copropiedad).

Valoracidon masiva. - Consiste en estimar el valor comercial de los bienes inmuebles
registrados en el Catastro Inmobiliario Multifinalitario gestionado por cada uno de
los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos para
posteriormente aprobarlos mediante ordenanza de conformidad con la ley. El valor
comercial finalmente es entendido como el valor de mercado.

Vivienda. - Es un espacio cubierto de alojamiento estructuralmente separado y con
entrada independiente, construido, edificado, transformado o dispuesto para ser
habitado por una o mas personas siempre que en el momento de la investigaciéon no
se utilice totalmente con finalidad distinta. Que una vivienda tenga acceso
independiente significa que dispone de acceso directo desde las vias publicas o que
disponen de acceso a través de espacios de uso comun de varias viviendas como:
corredores, patios, escaleras, ascensores, servidumbres de paso.
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Zona. - Espacio geografico catastral que contiene un conjunto de sectores para
facilitar la gestion, administracion y planificacion de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos.

Zona Homogénea. - Espacio geografico catastral sea urbano o rural dentro de una
jurisdiccion cantonal donde las caracteristicas de dotaciéon de servicios,
infraestructura, equipamiento, uso, calidad del suelo, accesibilidad u otras son
similares dentro del sector y permite determinar la base del valor del suelo.

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

El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural del Municipio del cantén Atacames,
comprende; el inventario de la informacién catastral, la determinacién del valor de
la propiedad, la estructuracién de procesos automatizados de la informacién
catastral, y la administracién en el uso de la informacién de la propiedad, en la
actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento
técnico de los productos ejecutados.

Art. 5. DE LA 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. Posee la propiedad, aquél que de hecho actiia como titular
de un derecho o atributo en el sentido de que, sea o no sea el verdadero titular. La
posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los
derechos reales.

Art. 6. JURISDICCION TERRITORIAL.
a) CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el cédigo de division
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 cédigo
establecido es el 50, si la cabecera cantonal esta constituida por varias parroquias
urbanas, la codificacion de las parroquias va desde 01 a 49 y la codificacién de las
parroquias rurales va desde 51 a 99.

Para el caso del territorio del canton Atacames se tiene identificada la jurisdiccion con
los siguientes codigos:

Cabecera cantonal area urbana 50
Parroquia rural de La Union 51
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Parroquia rural de Sta 52
Parroquia rural de Tonchigtie 53
Parroquia rural de Tonsupa 54
Parroquia rural de Atacames 55

b) CLAVE CATASTRAL

La codificacion de la Clave Catastral se mantiene segun se ha venido manejando en el
bienio 2020 - 2021.

El codigo territorial local en el drea urbana estd compuesto por veinte y cinco digitos
numéricos de los cuales dos son para identificacién de ZONA, dos para identificacién
de SECTOR, tres para identificacion de MANZANA, tres para identificaciéon del PREDIO;
para la identificaciéon de LA PROPIEDAD HORIZONTAL son tres para, BLOQUE, dos
para PISO y tres para UNIDAD.

El cédigo territorial local en el drea rural estd compuesto por veinte y cinco digitos
numéricos de los cuales dos son para identificacion de ZONA, dos para identificacion
de SECTOR, tres para identificacion del Poligono Catastral, tres para identificacién del
PREDIO; para la identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL son tres para,
BLOQUE, tres para PISO y tres para UNIDAD.

Cada predio y lote debera estar identificado de forma inequivoca con una clave
catastral, siguiendo la estructura presentada en la Tabla No.1 y Tabla No.2.

Tabla No. 1: Clave Catastral Urbana

Compone Lo Propiedad
ntes dela | Provin | Cant | Parroq | Zo | Sect | Manz Horizontal
. P . te X .
clave cia 6n uia na | or ana Bloq | Pis | Unid
catastral ue 0 ad
Numero
de digitos 2 2 2 2 2 3 3 3 3 3
Tabla No. 2: Clave Catastral Rural
Compone "o | Lo | Horizonta
ntes dela | Provin | Cant | Parroq | Zo | Sect
. . : Catast | te : .
clave cia on uia na | or ral Bloq | Pis | Unid
catastral ue 0 ad
Nuamero
de digitos 2 2 2 2 2 3 3 3 3 3

Para generar el poligono catastral se debera procurar seguir limites naturales (rios,
quebradas, etc.) y/o antropicos (vias, senderos, canales etc.) que sean foto
identificables.
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c) ADMINISTRACION DE LA CLAVE CATASTRAL.

Se debera tomar las siguientes consideraciones:

a. Laclave catastral es un c6digo dnico y exclusivo que debera ser asignado a cada
uno de los predios urbanos y rurales, registrados en los catastros municipales y
metropolitanos;

b. La clave catastral de los predios matriz urbanos o rurales (que contienen varios
predios declarados en propiedad horizontal) se llenara con cero en los campos
correspondientes a: unidad, bloque, piso; y, adicionalmente se llenaran los
campos correspondientes a los copropietarios con su respectivo porcentaje de
participacion de acuerdo a las alicuotas vigentes para cada uno de ellos;

c. Para areas urbanas se debera utilizar como unidad de andlisis a la manzana,
mientras que para las areas rurales se utilizara el poligono catastral;

d. Siun predio es fraccionado se asignara a cada una de las fracciones (predios)
resultantes una nueva clave. La clave del predio original se cancelara y
almacenara en los registros historicos del catastro y no debera ser utilizada
nuevamente. Las siguientes claves para asignar a los nuevos predios
mantendran la secuencia de la codificacién prevista en la manzana o en el
poligono catastral;

e. Si dos o mas predios con clave catastral asignada se integran o unifican, se le
asignara una nueva clave catastral al predio resultante que debera respetar la
secuencia en la codificacion prevista en la manzana o en el poligono catastral.
Las claves catastrales se cancelaran y almacenaran en el registro histérico
catastral y no deberdan ser utilizadas nuevamente;

f. Previo al registro en el catastro de fraccionamientos o integraciones, éstos
deberan cumplir con los requisitos y estandares urbanisticos vigentes, y ademas
ser aprobados por la dependencia municipal o metropolitana pertinente;

g. En el caso de que un predio urbano o rural se declare en propiedad horizontal,
se debera mantener la clave catastral del predio matriz, y se llenaran
los campos correspondientes a: unidad, bloque y piso. Sin embargo, antes de
esta asignacion, la declaratoria de propiedad horizontal debera ser autorizada
por la entidad municipal pertinente previo cumplimiento de los requisitos y
estdndares urbanisticos vigentes en el GAD municipal o metropolitano
correspondiente;

h. Todas las instancias municipales o metropolitanas que presten servicios
asociados al predio deberan utilizar la clave catastral como enlace e identificador
unico dentro de la gestion municipal;

i. En caso de detectar algin error en la asignacion de la clave catastral, lo
rectificara la Direccidn de Avaluos y Catastro del GADMA;

j.  Cuando no exista una codificaciéon catastral definida para una o mas unidades
territoriales (zona, sector, manzana - poligono catastral, predio o unidad “en el
caso de PH”) o cuando se proceda a realizar desde el inicio el proceso de
formacioén catastral, se debera codificar cada una de estas areas con el cddigo
inicial (001) que correspondera al area ubicada al noroeste de la unidad
territorial analizada (visualmente en la esquina superior izquierda) y
continuara esta codificacion incrementandose en las areas adyacentes o
contiguas siguiendo el sentido horario con efecto espiral (de fuera hacia el
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interior). Incluiran en su codificacion predios interiores, predios interiores con
via de acceso propia y predios interiores cuyo acceso tiene servidumbre de paso,
tal y como se explican en las siguientes ilustraciones:

[lustracién 1: Codificacidn catastral para predios (sentido horario en espiral)

Codigo Catastral Predios

Fuente: MIDUVI, 2020

En el caso de presentarse procesos puntuales de actualizaciéon catastral como
subdivisiones, unificaciones o inscripciones de nuevos predios, se debe dar de baja
la clave catastral del predio modificado, y generar nuevas claves catastrales para los
predios resultantes de la actualizacién, de manera secuencial y siguiendo el mismo
sentido de la codificacion inicial. En la siguiente ilustracion, se muestra una
subdivision del predio 001, inicialmente la clave del predio dividido se da de baja y
los predios resultantes de la subdivision (3) se codifican en sentido horario, bajo el
mismo procedimiento establecido y a partir del nimero secuencial inmediato del
ultimo predio registrado en la manzana, en este caso, “012”.

[lustracién 2: Ejemplo de codificacion catastral para una actualizacion catastral de
subdivision

Codigo Catastral Predios

Fuente: MIDUVI, 2020
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[lustracion 3: Codificacion catastral para manzanas (sentido horario en espiral)

Cédigo Catastral Manzanas

oo

Fuente: MIDUVI, 2020

Este mismo criterio debera aplicarse para los cédigos de poligonos catastrales,
sectores y zonas en el caso de que no se disponga de una codificacién previa.

k. Todas las construcciones que se identifiquen en los predios en unipropiedad, asi
como en los predios matriz de una declaratoria en propiedad horizontal,
deberan codificarse mediante la estructura prevista en la presente norma y
siguiendo la secuencia de codificacion de manera similar a la prevista para
predios y demas unidades territoriales.

En el caso de predios declarados en propiedad horizontal, especificamente se
deberan tomar las siguientes consideraciones:

l. Los predios PH deberan tener la misma clave catastral que su correspondiente
predio matriz hasta el nivel de “predio”, siendo diferente a partir del nivel de:
unidad, bloque y piso.

m. La estructura de la codificacion para los predios en propiedad horizontal debera
establecerse de la siguiente manera: Tres digitos para la unidad que registra el
predio PH, tres digitos para el bloque constructivo al que pertenece o que
contiene una unidad PH; y tres digitos para el registro de los pisos del bloque
constructivo al que pertenece la unidad o predio PH.

n. En el caso de predios PH cuya declaratoria de propiedad horizontal sea “en
vertical”, para la codificacion catastral de pisos pertenecientes a bloques
constructivos y sus respectivos predios declarados en propiedad horizontal, se
debera tomar como referencia el nivel del suelo.

0. En el caso de predios PH cuya declaratoria de propiedad horizontal sea “en
horizontal” la codificacién de los pisos correspondientes se llenara en cero para
sus tres digitos correspondientes a piso.

p. Los tres digitos correspondientes al cédigo de cada bloque registrado de los
predios PH deberan ser idénticos a los cédigos de los bloques constructivos
registrados para el predio matriz

d) DELIMITACION DEL AREA URBANA DE INTERVENCION
Se toma la referencia del Art. 501 del COOTAD; los propietarios de predios ubicados

dentro de los limites de las zonas urbanas, mas adelante sefialan; para los efectos de
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este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados por el Concejo
mediante ordenanza.

Al no existir esta declaratoria de zona urbana, ni la definicion del componente
estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo del Canton, este articulo determina
condiciones; para la demarcacién de los sectores urbanos se tendra en cuenta,
preferentemente, el radio de servicios municipales y metropolitanos, como los de
agua potable, aseo de calles y otros de naturaleza semejante; y el de luz eléctrica.
Esta condicién obliga a que se registre la informaciéon (elaborando los planos
tematicos) que se constate la instalacion de tales redes. El poligono que demarca el
espacio caracterizado como urbano en los asentamientos humanos de la cabecera
cantonal “Atacames” y las cabeceras parroquiales de: Tonsupa, Same, Sua,
Tonchigtie y La Unidn, por su cobertura y radios de influencia de infraestructuras y
servicios basicos, se adopta con caracter transitorio para efectos de aplicacién de la
presente ordenanza, como limite urbano y/o dmbito de intervencién del catastro
exclusivamente.

Todas las Urbanizaciones y Fraccionamientos con fines de vivienda, ubicadas en
sectores Rurales, aprobadas por el Concejo Cantonal mediante Ordenanzas, se
constituyen en predios urbanos para efectos de los tributos.

e) LEVANTAMIENTO PREDIAL:
Se realiza con el formulario de declaraciéon 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 declaracién de la informacion y la
determinacion del hecho generador.

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

Identificacion del predio
Localizacion

Datos de la propiedad

Tenencia

Descripcion del predio
Componente econémico
Componente rural

Vias

9. Servicios

10. Uso del predio

11. Caracteristicas de la construccién
12. Otros tipos de construccion

13. Vivienda censal

14. Croquis del predio

15. Observaciones generales

16. Integrantes de la actualizacién catastral

PN W
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Estas variables expresan los hechos existentes a través de una selecciéon de indicadores
que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante la recoleccion
de los datos del predio, que serdn levantados en la ficha catastral o formulario de
declaracion.

Art. 7.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- El GAD Municipal del Cantén
Atacames se encargara de la estructura administrativa del registro y su coordinaciéon
con el catastro.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a la Direcciéon de Avaltios y
Catastros, encargada de la formacion de los catastros, dentro de los diez primeros dias
de cada mes, en los formularios que oportunamente le remitira esta Direccidn, 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 protocolizado o registrado.

Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los mencionados
formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos sefnalados.
Esta informacion se la remitira a través de medios electrénicos.

Todos los bienes inmuebles en el Municipio deberan ser valuados y constataran en
el Catastro Municipal, en el que contendra el avalio comercial de los mismos que se
utilizara de manera multifinalitaria en aplicaciones de planeacidn, programacion,
estadisticas, fiscales, o de otro tipo.

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

El registro grafico se integra con las diferentes coberturas que conforman la
cartografia catastral municipal y cartografia auxiliar:

a) Delimitacion Politico Administrativa que comprende el limite Cantonal y los
limites parroquiales. (Fuente: Ministerio de Gobierno)

b) Cartografia base escala 1:5000 (Fuente: Instituto Geografico Militar)

c) Elementos Catastrales: Zonas, Sectores, Poligonos, Manzanas, Predios, Pisos,
Mejoras

Constituye informacion de apoyo a la contenida en el Catastro Inmobiliario
Multifinalitario la relacionada con el componente social (comportamiento urbano y
rural) y ambiental (medio fisico natural); cuando se requiera utilizar la informacién
tematica desde la base de datos catastral vigente debera:

a. Vincular espacialmente la informaciéon tematica a cada predio (por
superposicion o cercania), sin embargo, es preciso tener precaucion al
momento de vincular a nivel predial la informacion tematica, ya que ésta

Av. Principal Sector Cocobambs, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
Atacames, ECUADOR



ALCALDIA DE

X5y ATACAMES

Q

depende de su escala de trabajo para garantizar precision e influencia sobre
un predio en particular.

b. Registrar completamente y con los criterios de calidad minimos la
informacién del Catastro Inmobiliario Multifinalitario ya que ésta servira de
insumo a las entidades generadoras de informaciéon del Componente
Tematico a fin de que puedan formar, actualizar y mantener sus respectivas
bases de datos tematicas.

c. Estructurar una base cartografica Unica que disponga del Catastro
Inmobiliario Multifinalitario y el Componente Tematico a fin de que garantice
el uso multifinalitario de la informacion y respalde sustancialmente la toma
de decisiones sobre el territorio.

d. Relacionar la informacién predial con la informacién tematica existente en
los instrumentos de planificaciéon y gestion territorial, como los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDyOT) y sobre todo, con los Planes
de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), a fin de identificar los conflictos de uso de
suelo que eventualmente podrian existir.

Art. 8.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA.
Forman parte de la presente ordenanza:

a. Elplano del valor del suelo tanto urbano como rural.

b. Los factores de aumento o reduccion del avaltio de los terrenos por aspectos
geométricos, topograficos, vias de comunicacion, calidad del suelo, agua
potable, y otros.

c. Latablade valores de las edificaciones y los factores para la valoracion de los
mismos.

Art. 9.- FUNDAMENTO DE LA ACTUALIZACION Y DEPENDENCIAS
MUNICIPALES RESPONSABLES.

a) Corresponde a la Direccién de Avaldos y Catastros administrar, mantener, y
actualizar el registro catastral, establecer el avaltio de las edificaciones de los
predios y lotes, de conformidad con los principios legales y técnicos que rige
la materia, las normas de avaltios para las edificaciones y solares, el plano del
valor base de la tierra que permitan establecer la base imponible y a tarifa
impositiva del impuesto a la propiedad. Fundamentado en SECCION
SEGUNDA de los PROCESOS SUSTANTIVOS del MODELO DE GESTION
ADMINISTRATIVA Y ESTRUCTURA ORGANICO FUNCIONAL del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Atacames, ORD.2017-03-08-#-57

b) 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 el COOTAD, véase Art.494.

c) Es responsabilidad indelegable de la Direccién de Avaldos y Catastros,
establecer las politicas y procedimientos para mantener actualizados en
forma permanente el catastro de los predios del canton. En este catastro, los
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bienes inmuebles constaran con el avaldo real de la propiedad debidamente
actualizada.

d) La Direccién de Avalios y Catastros queda facultado para realizar en
cualquier momento de oficio o a peticion interesada la revision y por ende un
nuevo avaluo actualizado de cualquier predio.

e) Para la realizacion del nuevo avaldo que implique aumentar o disminuir el
valor unitario del metro cuadrado de suelo o construcciéon, debera
documentar el procedimiento a través de un expediente en donde conste la
justificacion del cambio del avaluo.

f) Cualquier cambio del avaltio en la propiedad, implicara una reliquidacién en
el valor a pagar por concepto de los impuestos prediales.

g) La Direccion de Avallios y Catastros le corresponde la verificacion y
comprobacion de las bases imponibles y del impuesto predial.

h) AlaDireccién Financiera, a través de su dependencia aplicar las deducciones,
rebajas y exoneraciones en base a lo determinado al Cédigo Tributario y
Leyes expedidas para tal objeto.

i) AlaDirecciéon Financiera a través de su dependencia le corresponde el cobro
del impuesto a través de los mecanismos contemplados en la normativa
existente.

j) AlaDireccién Financiera a través de su dependencia le corresponde resolver
mediante la resolucién motivada los reclamos conforme a la normativa
existente.

k) A la Direccion de Planificacién le corresponde emitir los permisos y
autorizaciones de todos los tramites de aprobacién o negacion que afecten a
las superficies de los predios y edificaciones, vias y areas de recreacién o
comunales. Luego, correra traslado del tramite a la Direccion de Avaluos y
Catastros para su actualizacibn en el catastro, previa revision de
cumplimiento dentro del marco legal y ordenanzas vigentes.

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

CAPITULO II
CARTOGRAFIA BASICA CON FINES CATASTRALES Y DATOS CARTOGRAFICOS
CATASTRALES

Art. 10.- Informacién basica cartografica.- Constituye la informacion cartografica
basica vectorial y/o raster como insumo para la formacion, actualizacion y
mantenimiento del Catastro Inmobiliario Multifinalitario. A partir de la cartografia
basica con fines catastrales, se construyen los Datos Cartograficos Catastrales; es
decir, el componente geografico que conforma la base de datos catastral cantonal.
Debera ser almacenada en un servidor dedicado a la informacién cartografica del
Municipio como entidad competente.

Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
Atacames, ECUADOR



ALCALDIA DE
ATACAMES

Art. 11. Cartografia Basica con fines catastrales.- Contiene los objetos
cartograficos minimos que serviran de insumo para la construccion de la cartografia
catastral (datos cartograficos catastrales).

Adicionalmente, los GADM, podran considerar el Catdlogo de Objetos para
Cartografia Base con Fines Catastrales (Escala 1:1000), definido por el Instituto
Geografico Militar que sera utilizado para la formacién y actualizacién del catastro
urbano.

La exactitud posicional para cartografia basica es:

a. Planimétrica.- La precision de los objetos cartograficos se cuantificara y
evaluara mediante el Error Medio Cuadratico (EMC o RMS) y dependiendo
de la naturaleza del catastro, este parametro no debera superar:

Catastro Urbano: 0.33 metros; Catastro Rural: 2 metros

b. Altimétrica.- La precision altimétrica de los objetos cartograficos no debe ser
mayor a 1,5 por la exactitud posicional de la planimetria (metros). (ASPRS
Positional Accuracy Standards for Digital Geospatial Data, 2014).

El componente altimétrico no sera obligatorio para considerarse al momento del
levantamiento de cartografia basica con fines catastrales, ni para los datos
cartograficos catastrales, sin embargo, si es que los GADM deciden incluir este
componente, debera cumplir con las especificaciones posicionales previstas en el
parrafo anterior.

Art. 12. Datos cartograficos catastrales.- Son los objetos geograficos minimos que
se deberan registrar en el Catastro Inmobiliario Multifinalitario. Esta informacién
debera estructurarse de conformidad con la normativa vigente y se registrara en
bases de datos integradas, que cuenten con su correspondiente componente
espacial. Dentro de esta base de datos, los datos cartograficos catastrales deberan
estar relacionados con los datos basicos catastrales y ser gestionados mediante un
sistema de gestion de bases de datos administrado por el area de Sistemas y la
Direccion de Avaluos y Catastro en el marco de sus competencias.

La exactitud posicional para los datos cartograficos catastrales se debera evaluar a
través del Error Medio Cuadratico (EMC o RMS) y debera cumplir al menos con las
siguientes tolerancias:

Catastro urbano: 0.33 metros en planimetria

Catastro rural: 2 metros en planimetria

No se considerara la exactitud posicional altimétrica para los Datos Cartograficos
Catastrales.

Art. 13. Generadores y Consumidores de informacion cartografica.- Los datos
cartograficos catastrales, la cartografia basica catastral y la cartografia tematica
constituyen informaciéon geografica indispensable para la administracion del
territorio en sus diferentes ambitos y para la determinacion de avaltuos prediales,
tasas y multas, y por tanto deben ser disponibles a las diferentes areas técnicas del
Municipio, asignando roles de edicién a los generadores de informacién y de
visualizacion a los consumidores de la misma. Son generadores de informacion
cartografica los siguientes:
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Direccion de Avaltos y Catastro Datos Cartograficos Catastrales
Direccion de Planificacion Lineas de Fabrica

Permisos

PUGS

SIL
Direccion de Obras Publicas Obras en ejecucion

Obras Ejecutadas

Permisos de Construccion

Direccion de Medio Ambiente Areas Protegidas

Areas de Proteccién o Restriccion
Permisos, afectaciones o sanciones a

predios

Direccién de Riesgos Cartografia de Riesgos
Permisos, afectaciones o sanciones a
predios

Direccion de Turismo Permisos, afectaciones o sanciones en
predios

Bomberos Permisos, afectaciones o sanciones en
predios

Registro de la Propiedad Datos de propiedad de los predios

Participacién Ciudadana Delimitacion de la administracion

Los generadores de informacién son responsables de mantener debidamente
actualizados los datos cartograficos que les corresponde, los cuales deben estar
debidamente georreferenciados y

Ademas de la informacion cartografica que genera el Municipio a través de sus
distintas Direcciones, le corresponde a la Direccion de Planificacion el mantener un
repositorio de Cartografia Tematica de fuentes oficiales.

Art. 14. Especificaciones.- Los datos cartograficos catastrales deberan contemplar
las siguientes especificaciones:

a. Serelaborados a partir de insumos (documentos cartograficos) y/o métodos
cartograficos técnicamente aceptados que garanticen la exactitud posicional
planimétrica descrita en esta norma.

Ser registrados en formato digital con una estructura vectorial.

c. Deacuerdo alaexactitud posicional descrita en la presente norma, el catastro
urbano debera sujetarse a una escala de levantamiento 1:1000, mientras que
el catastro rural debera sujetarse a una escala de levantamiento 1:5000.

d. Los datos cartograficos catastrales deberan ser tipo poligono y respetar al
menos las siguientes reglas topolégicas: no deberan existir espacios vacios
entre predios adyacentes, y no deberan existir superposicion entre predios.

e. Deberan estar geograficamente referidos al Sistema de Referencia SIRGAS
Ecuador, que estd materializado por la REGME, la RENAGE o por la red
geodésica que Ecuador adopte.

f. Los datos cartograficos catastrales levantados bajo otro sistema de
referencia deberan ser transformados al Sistema de Referencia Geocéntrico
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para las Américas (SIRGAS Ecuador).

g. Los datos cartograficos catastrales deberan proyectarse cartograficamente
enlaZona UTM 17.

h. Lasunidades territoriales deberan ser registradas en la Direccion de Avaltios
y Catastro del GADMA, siguiendo el orden de prelaciéon comenzando por:

- Predios

- Manzanas (urbano)

- Poligonos (rural)

- Sector

- Zona

La conformacién de nuevas unidades territoriales descritas debera ajustarse
a los limites politicos administrativos oficiales, expedidos por la entidad
rectora encargada de la fijacion de limites internos de la Republica.

En el caso rural, para generar un poligono catastral se debera procurar seguir
limites naturales (rios, quebradas, etc.) y/o antrépicos (vias, senderos,
canales etc.) cuando se disponga de una ortofotografia u ortoimagen satelital
para escala 1:5000, o en su defecto, utilizando la cartografia basica oficial de
mejor detalle que disponga el Instituto Geografico Militar, generada hasta
con 10 anos de anterioridad a la fecha de formacién o actualizacién del
catastro.

En el caso de duplicidad de un atributo para determinar el limite, prevalecera
el orden de preferencia antes referido.

i. Los tramites catastrales o de otra indole, que se relacionen con la
actualizacidon y mantenimiento de los datos cartograficos basicos, catastrales
o tematicos deberan motivarse a través de levantamientos planimétricos
entregados por parte del usuario a la autoridad municipal correspondiente
en formato digital, los cuales deberan cumplir con los componentes minimos
para la validacién establecidos en el articulo 20 de la “Norma Técnica Para
Formacion, Actualizaciéon Y Mantenimiento Del Catastro Urbano Y Rural Y Su
Valoracion”. Estos archivos deberan almacenarse en un repositorio pasivo de
informacion digital que sustentara la actualizacion y el mantenimiento
cartografico y/o catastral efectuado, dicho repositorio formara parte del
Sistema de Informacion Local Municipal (SIL).

CAPITULO 111
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

Art. 15. CONSIDERACIONES GENERALES.- La gestion del catastro inmobiliario
multifinalitario, observard por parte de los respectivos GAD municipales y
metropolitanos las siguientes consideraciones generales:

a) Los ingresos de predios nuevos deberan respetar la jurisdicciéon cantonal
pertinente de acuerdo con el limite politico administrativo determinado por
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la ley o por la entidad rectora encargada de la fijacion de limites internos de
la Republica.

b) Cuando un predio esté ubicado en una zona donde concurran dos o mas
limites politicos administrativos, cada porcién de suelo y, de haber, las
construcciones existentes deberan registrarse en la jurisdiccion
correspondiente, para lo cual se utilizaran las claves catastrales que por su
jurisdiccion le correspondan a cada porcion.

c) Los predios que no constan en el catastro deberan ser ingresados en el
mismo, conforme a la informaciéon proporcionada por el propietario o
posesionario (rural). En el primer caso a partir de la fecha de inscripcién del
titulo de dominio en el Registro de la Propiedad; y, en el segundo caso a partir
de la fecha que exprese el posesionario (rural).

d) Cadapredio tiene que estar representado e identificado en las bases de datos
catastrales.

El Catastro Inmobiliario Multifinalitario deberd describir las construcciones al
menos a nivel de bloque constructivo, adaptandose a la estructura prevista en los
Anexos Ay C de la presente norma.

Art. 16. CONSIDERACIONES PARTICULARES.- La gestion del -catastro
inmobiliario multifinalitario, observara por parte de los respectivos GAD
municipales y metropolitanos las siguientes consideraciones particulares:

a) Conflicto de linderos.- Cuando se presenten diferencias de linderos entre
propietarios y/o poseedores de predios colindantes, la unidad de Avaltos y
Catastros municipal debera registrar el area en disputa en el catastro
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.

b) Conflictos entre propietarios sobre un mismo predio.- Si se diere el caso
de dos o mas titulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad
provenientes de un mismo predio, se debera registrar en el catastro a quien
tenga el titulo con la inscripciéon mas antigua, con la debida certificacion del
Registro de la Propiedad.

c) Predios municipales.- A excepcidn de los bienes de uso publico, se deberan
registrar a nombre del GAD Municipal de Atacames, los inmuebles previstos
en los Arts. 418 y 419 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion. Estos incluyen los bienes mostrencos,
mismos que deberan registrarse a nombre del GAD Municipal de Atacames
una vez que se haya formalizado proceso administrativo pertinente
efectuado por la autoridad municipal o metropolitana a fin de declararlo
como mostrenco.

d) Posesiones.- En los predios que carezcan de duefio (propietario), se
registrara como ocupantes los posesionarios identificados durante los
procesos de actualizacion y mantenimiento catastral. En el caso de efectuarse
procesos de actualizaciéon de posesionario sobre un determinado predio, se
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debera seguir un procedimiento de actualizacién de datos, en que se sustente
de forma suficiente la ocupacién hasta antes del proceso de actualizacién. Sin
embargo, para formalizar la adjudicacion de dichos predios, se debera seguir
los procedimientos establecidos por la autoridad municipal y la autoridad
agraria competente y en el marco de la normativa de uso y gestion del suelo
vigente establecida por el GAD Municipal.

e) Comuna, comunidad, pueblo o nacionalidad indigena.- Se debera
registrar a nombre de la respectiva comuna, comunidad, pueblo o
nacionalidad indigena, que tenga titulo de propiedad inscrito en el Registro
de la Propiedad, y en caso de posesion a nombre de la organizacion
legalmente reconocida.

f) Reservas naturales nacionales.- Los suelos de reservas naturales
nacionales que formen parte del PANE, se deberan registrar a nombre de la
autoridad ambiental nacional. En el caso de los predios localizados dentro de
un area que pertenezca al PANE y que dispongan de titulos de propiedad
debidamente inscritos con fecha anterior a la de promulgacion oficial del
area PANE en cuestion, éstos seran registrados en el catastro a nombre del
propietario o propietarios cuyos nombres consten en el documento legal y su
manejo estara sujeto a los planes especiales dispuestos por la autoridad
ambiental nacional.

g) Propiedad horizontal.- Se debera registrar al menos de manera declarativa
en la base de datos catastral, los predios PH conjuntamente con sus
propietarios, sean personas naturales o juridicas, que figuren en la escritura
publica de propiedad horizontal, considerando las alicuotas definidas.

h) Fraccionamiento.- Se debera formalizar el registro de nuevos predios
resultado del tramite de fraccionamiento de predios en urbanizaciones,
lotizaciones, subdivisiones, divisiones, particiones legales o extralegales,
siempre y cuando, previamente hayan sido aprobados  técnicamente
por la instancia municipal correspondiente en el marco de la normativa
respectiva para el uso y gestion del suelo cantonal.

i) Integracion o unificaciones de predios.- Se debera registrar en el catastro
el predio resultante de la unificacién de dos o mas predios, siempre y cuando,
previamente la integracion haya sido aprobada técnicamente por la instancia
municipal o metropolitana correspondiente en el marco de la normativa
especifica para el uso y gestiéon del suelo cantonal.

j) Registro de bienes inmuebles patrimoniales.- Esta informaciéon debera
ser llenada en su respectivo campo Unicamente a base del inventario
patrimonial entregado a los GADM por la autoridad nacional patrimonial, o
en su defecto, a partir de la calificacién especializada realizada por la
dependencia municipal pertinente a base de los parametros y criterios
técnicos emitidos por la autoridad nacional patrimonial.

k) Cambio de jurisdiccion territorial.- Cuando por orden legal, judicial o
administrativa, se cambie un predio de una jurisdiccién cantonal a otra, el
predio se egresara de uno y se ingresara al catastro del municipio que
corresponda.
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1) Discrepancias entre el levantamiento catastral y la informacion
disponible en las escrituras.- Cuando durante el proceso de formacion
catastral se verifique que existen discrepancias cuantitativas tanto en forma
como en cabida del predio intervenido entre la dimension del catastro y el
dato de las escrituras de propiedad debidamente inscritas, inicialmente, se
procedera a revisar el error técnico aceptable de medicién para diferencias o
excedentes de areas que deberda ser regularizado por el GAD Municipal de
Atacames; en el caso de que el excedente o la diferencia encontrada supere
el valor del error técnico aceptable, se procedera a realizar el tramite de
adjudicacién y/o rectificaciéon catastral o rectificacion de areas para que
forme parte de una modificatoria a la escritura de propiedad. Este proceso
debera verificarse una vez que la formacion catastral haya atravesado todos
los procesos de supervision, fiscalizaciéon y aprobacion por parte del GAD
Municipal de Atacames.

Art. 17. -VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

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

n) 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,

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

Art. 18. - NOTIFICACION. - Para este efecto, la Direccién Financiera notificara a los
propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 del COOTAD y los

correspondientes al Capitulo V del Cédigo Tributario, con lo que se da inicio al
debido proceso con los siguientes motivos:

a) Paradar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avalto.

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

c) Aeste efecto, la Direccién Financiera notificara por la prensa o por unaboleta
a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avaltio. Concluido el
proceso se notificara al propietario el valor del avaltio. (COOTAD Art. 496.)

via
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Art. 19.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los
articulos precedentes es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Atacames.

Art. 20.-. 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 demds entidades aun cuando careciesen de personalidad juridica, como
sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Cédigo Tributario y que sean propietarios o
usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas urbanas del Cantén.

Art. 21.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros,
tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos
previstos en los Art. 115 del Cdédigo Tributario y el Cdédigo Organico
Administrativo, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolvera en el
tiempo y en la forma establecida.

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

CAPITULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 22. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas
en los articulos Art. 503, Art. 510, Art. 520 y Art. 521 del COOTAD y demas rebajas,
deducciones y exenciones establecidas por las Leyes, para las propiedades urbanas
y rurales que se haran efectivas, mediante la presentacion de la solicitud
correspondiente por parte del contribuyente ante la Direcciéon Financiera Municipal,
quien resolvera su aplicacidn.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la
emision plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion
Basica Unificada del Trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el
momento de legalizar la emisidn del primer afio del bienio, ingresara ese dato al
sistema, si a la fecha de emisidn del segundo afio no se tiene dato oficial actualizado,
se mantendra el dato de RBU para todo el periodo del bienio.

Las solicitudes se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato
anterior y estardn 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 del afio anterior.
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Art. 23. -ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - La recaudacion del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de
bomberos del Cantoén, se implementara en base al convenio suscrito entre las partes
de conformidad con el Art. 6 literal (i) del COOTAD, y en concordancia con el Art. 17
numeral 7 y 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.

Art. 24. - EMISION DE TiTULOS DE CREDITO.- Sobre la base del catastro urbano
y rural la Direcciéon Financiera Municipal ordenara a la oficina de Rentas o quien
tenga esa responsabilidad la emisién de los correspondientes titulos de créditos
hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden, los
mismos que refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente
contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que
se notifique al contribuyente de esta obligacidn.

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

Art. 25. - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. -Al efectuarse la liquidacion de los
titulos de crédito tributarios, se estableceri 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. 26. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se imputaran
en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por tltimo, a multas y
costas. Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago
se imputara primero al titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art. 27. - SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos que cometieran infracciones, contravenciones o
faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la determinacion,
administracion y control del impuesto a los predios urbanos, estaran sujetos a las
sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Art. 28. - CERTIFICACION DE AVALUOS. - La Oficina de Avaltos y Catastros
conferird la certificacién sobre el valor de la propiedad urbana, que le fueren
solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios
urbanos, previa solicitud, la presentacién del certificado de no adeudar a la
municipalidad por concepto alguno y certificado de gravamen actualizado.

Art. 29. - 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, segtn la
tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones del Banco Central,
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en concordancia con el Art. 21 del Codigo Tributario. El interés se calculara por
cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 30.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Seran objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la
cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del cantén determinadas de
conformidad con la Ley y la legislacion local.

Art. 31.-. SUJETOS PASIVOS. -Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios
de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad, en la forma establecida por
la ley.

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

Art. 32.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. -Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 494 al
513 del COOTAD;

1.-  Elimpuesto a los predios urbanos

2.- Impuestos adicionales en zonas expansion o de promocién inmediata.

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

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

El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugacion de variables e
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la
infraestructura basica, la infraestructura complementaria y servicios municipales,
informacion que permite ademas, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica
de las infraestructuras y servicios urbanos, informacién, que relaciona de manera
inmediata la capacidad de administraciéon y gestion que tiene la municipal en el
espacio urbano.

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

Los planos de las Zonas Homogéneas de valor en Zonas Urbanas se incluyen en el
Anexo 1

FACTORES DE MODIFICACION DEL VALOR POR INDICADORES

Se estableceran los valores individuales de los terrenos, el valor individual sera

afectado por los siguientes factores de aumento o reduccidn: frente, fondo,
tamafio, topografia, servicios basicos y complementarios

1. Geométricos
1.1. Factor Frente (Ff).
Para determinar la influencia del frente, se consideran los siguientes casos:

1.1.1. Lotes con un Frente

Factor Frente

0,25
Fa =

Ff =
Ft

Ff = Factor frente

Fa = Frente del lote a avaluar

Ft = Frente del lote tipo

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

La condicién para utilizar la expresidon anterior es que, la dimensién del frente se
sitie entre la mitad del frente tipo y el doble del frente tipo: 0.5 Ft<Fa< 2 Ft.

La variacién del frente entre estos dos valores determina que el valor minimo, de
Fa/2 o mitad del frente tipo, sera 0,84 y el valor maximo, de 2 Ft o el doble del Frente
del lote tipo, sera 1,19.

Lotes Tipo (modal): son modelos de lotes con dimensiones ideales, con los cuales
se relacionan o comparan las medidas reales de los lotes a avaluar, con la finalidad
de determinar condiciones que aprecian o deprecian el avaldo individual.

1.1.2. Lotes con dos o mas Frentes

Cuando un lote posee mas de un frente, se sumaran los diferentes valores
que puedan concurrir a la esquina y se divide para dos.
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fl1+f2+f3.....fn

F relativo= |

2

Ff = Factor frente

f1 = Frente 1, 2,....n del lote
El valor obtenido se utiliza en la expresiéon matematica que se aplica para predios de
un solo frente, bajo las mismas consideraciones técnicas.

2. Factor Fondo o Profundidad (Fp).

La afectacion por las caracteristicas propias del terreno con respecto a su fondo, se
calculara de la siguiente forma:

e (Calculo del fondo relativo

Donde:
Fr = Fondo relativo
S = Area del predio a evaluar obtenida de la base de datos grafica
f = frente del predio a evaluar

e Calculo del factor fondo, a partir de la siguiente expresion:

Factor Fondo

Ft 0.5

B — X

Donde:

Fp = Factor fondo

Ft = Fondo del lote tipo

Fa = Fondo del lote a avaluar

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

La condicion para utilizar la expresion anterior es que, la dimension del fondo se
sitie entre la mitad y el doble del fondo tipo:0.5 Ft<Fa< 2 Ft.
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El factor maximo de variacion por fondo o profundidad sera 1,20 y el minimo de 0,80

3. Factor Tamaiio (Fta).

Para determinar el coeficiente que ajustara el avalto individual del lote, en base a
su tamafio con respecto al lote tipo, se aplicara los siguientes indices:

Tamafio Mayor Factor
1- 2 veces 1.00
3- 4 veces 0.90
5-9veces 0.85
10 veces o mas 0.80

Tamaino Menor Factor

0,09 veces o menos 1.20

0,10 - 0,25 veces 1.15

0,26 - 0,5 veces 1.10
0,50 - 1 veces 1.00

El factor de tamafio, se calculara en funcion del area del Lote Tipo y debera cumplir
con la siguiente expresion 0,8<Ft<1,2

4. Factor de Pendiente (Fm).

El factor de modificacién por la topografia del terreno, se ha considerado como un
valor tnico de 1, considerando que la ocupacién del suelo urbano en el area
consolidada y de expansion se localiza en territorios relativamente planos.

5. Factor de servicios basicos e Infraestructura (Fsb).

El factor se obtendra en base a las consideraciones que constan en la siguiente

tabla:
L ] Energia Recoleccidn i Factor
Servicio Agua Alcantarillado P Telefonia Cobertura -
Eléctrica de Basura Correccidn

- X X X X XA 100% 1
= X X X X 95% 0,97
= X X X 90% 0,94

S X X 85% 0,9

g X 70% 0,86
Sin servicios 60% 0,80

6. Factor de Titularidad - Formalizacion (Ft)

El derecho de propiedad constituye un factor importante para estimar el valor de un
predio, debido a que si una propiedad esta vinculada directamente a su posible titular se
ofrecera el maximo de garantias para ventas, hipotecas, etc. En el caso de que el derecho
pleno de la propiedad no esté reconocido afectara disminuyendo el valor de la propiedad.

R, (062) 731-871
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Factor de titularidad de la propiedad

Titularidad / Formalizacion Factor
Con titulo 1

Sin titulo 0,97
Sin informacién 0,97

7. Factor de Accesibilidad (Fa)

Para este factor se debe identificar una via principal de acceso. Los factores asignados
para cada una de las vias de acceso al predio se detallan a continuacion:

Factor individual de Accesibilidad al predio

Tipo de via de acceso | Material Categoria | Factor
1 Hormigon Categorial | 1,08
2 Asfalto Categoria2 | 1,07
3 Adoquin Categoria3 | 1,04
4 Empedrado Categoria4 | 1,02
5 Lastre Categoria5 | 1,01
6 Tierra Categoria6 | 0.98

Factor de Correccion del suelo (urbano) (Fc)

Sera el producto de los factores establecidos para corregir el valor base de cada lote
de terreno de acuerdo a las caracteristicas fisicas particulares que presenta cada
lote.

La ecuacion matematica para este factor total sera:

Fc=FfxFp xFtax Fmx Fsb xFtx Fa
Donde:

Fc =Factor de correccién del valor del suelo (urbano)
Ff =Factor frente

Fp = Factor fondo o profundidad

Fta = Factor tamafo o superficie

Fm = Factor pendiente

Fsb = Factor servicios basicos

Ft = Factor Titularidad

Fa = Factor de accesibilidad

El factor de correccion total no podra ser menor a 0,85 ni mayor a 1,20 del valor
base.
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DETERMINACION DEL VALOR DE TERRENO DE UN LOTE URBANO

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

Por lo que para la valoracién individual del terreno (Vt), se consideraran (Vb) el
valor M? de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra y/o
deduccion del valor individual, (Fc) Factor total de correccidn, y (A) Superficie del
lote asi:

Vt=Vbx AxFc

Vt= Valoracién individual del terreno;

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

A= Area del lote a valorar;

Fc= Factor total de correccion, resultante del producto entre todos los
factores considerados en calculo (frente, fondo, tamafio, topografia, servicios
basicos).

b.-) Método de Valoracion de Edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacion de la simulacion
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las
que constaran en forma general los siguientes indicadores: tipo de estructura
(sistema estructural), edad de la construccién, estado de conservacion,
numero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas, entrepisos,
paredes portantes En acabados; exteriores, paredes, cubiertas, puertas,
marcos de ventanas, vidrios En instalaciones; sanitarias, eléctricas,
mecanicas, sistema y redes de seguridad. Factores de correccién por uso de la
construccion, Otras inversiones como adicionales constructivas como:
ascensor, escalera eléctrica, piscinas, cerramientos, entre otros.

Construcciones Cubiertas. - Son aquellas que proporcionan protecciéon
contra todos los agentes externos esta formada por materiales de
resistencia a las variaciones térmicas y agentes de la atmosfera. Se
determina por su tipo de construccién o sistema estructural: hormigén
armado, metalico, muro portante (adobe/tapial), madera, entre otros.

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

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

Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
Atacames, ECUADOR



] ALCALDIA DE
%y ATACAMES

CONSTRUCCIONES CUBIERTAS

Valores Unitarios por m? de Construccién por Categorias y Factores de
Correccion del Valor

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

2. Al valor depreciado serd corregido por factores de uso y por etapa de
construccion de cada una de las unidades constructivas que tenga el lote.

3. La categorizacion de las construcciones se obtiene por la suma de los pesos
asignados a los acabados exteriores de paredes, cubiertas, marco de
ventanas, vidrios y puertas, que constan en la Tabla A.
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Categorias de la Construccion

El puntaje alcanzado define la categoria (A, B, C, D, E, F) que se indexa con su
correspondiente en la Tabla No. B

4. El costo por m? de construcciéon se determina en funcién del sistema
estructural nimero de pisos y categoria de acabados y la definicion de la
propiedad siendo estd identificada como Unipropiedad o Propiedad

Horizontal.

Los valores inmersos en la Tabla B son exclusivamente para uso habitacional,
siendo la base sobre la que se corrige el valor en relacién a otros usos como:
comercial, salud, industrial, entre otros.
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| VALORES UNITARIOS DEL M2 DE CONSTRUCCION POR TIPOLOGIA/ CATEGORIAS |

1-3 PISOS
A B C D E F
UNI/PH UNI/PH UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH
HORMIGON ARMADO 148,00 274,00 | 438,00 | 463,00 577,00 | 620,00 | 747,00 | 815,00 | 805,00 | 879,00
4 | METALICO 156,00 269,00 | 412,00 | 436,00 621,00 | 668,00 | 775,00 | 846,00 | 833,00 | 910,00
-
S | MURO PORTANTE
E (LADRILLO-BLOQUE) 142,00 197,00 | 379,00 | 401,00 629,00 | 676,00 | 794,00 | 867,00
S | MURO PORTANTE
=)
E (ADOBE/TAPIAL) 129,00 175,00 | 288,00 305,00 524,00 | 564,00 | 680,00 | 743,00 | 739,00 | 807,00
E MADERA 133,00 208,00 | 390,00 | 413,00 543,00 | 584,00 | 719,00 | 785,00
<
E PIEDRA 193,00 | 278,00 | 294,00 509,00 | 547,00
2
a CANA GUADUA 131,00 165,00 | 217,00 | 229,00
CERCHA PORTICADA 133,00 140,00 186,00 | 200,00 | 316,00 | 345,00
4-5 PISOS
B C D E F
UNI/PH UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH
HORMIGON ARMADO 276,00 | 472,00 | 500,00 | 646,00 | 695,00 | 828,00 | 904,00 | 1132,00 | 1236,00
METALICO 271,00 | 444,00 | 470,00 | 696,00 | 749,00 | 893,00 | 975,00 | 1172,00 | 1279,00
MURO PORTANTE (LADRILLO-BLOQUE) | 198,00 | 409,00 | 432,00 | 705,00 | 758,00 | 880,00 | 961,00
w
=
5 MURO PORTANTE (ADOBE/TAPIAL) 177,00 | 311,00 | 328,00 | 587,00 | 632,00 | 755,00 | 824,00 | 1039,00 | 1134,00
=
5 | MADERA
=
=
& | PIEDRA
=
wv ~
E CANA GUADUA
=
E CERCHA PORTICADA
1 %]
6-9 PISOS
C D E F
UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH
HORMIGON ARMADO 445,00 | 471,00 | 669,00 | 720,00 | 972,00 | 1062,00 | 1167,00 | 1274,00
METALICO 409,00 | 432,00 | 720,00 | 774,00 | 1040,00 | 1135,00 | 1196,00 | 1306,00
MURO PORTANTE (LADRILLO-BLOQUE)
v
=
5 MURO PORTANTE (ADOBE/TAPIAL)
=
] MADERA
=]
3
= PIEDRA
w
=
v ~
E CANA GUADUA
E
[Z] CERCHA PORTICADA
w
> 10 PISOS
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UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH

HORMIGON ARMADO 518,00 | 548,00 | 826,00 | 889,00 | 1194,00 | 1304,00 | 1453,00 | 1587,00

METALICO 510,00 | 540,00 | 880,00 | 946,00 | 1218,00 | 1331,00 | 1495,00 | 1632,00

MURO PORTANTE (LADRILLO-BLOQUE)

MURO PORTANTE (ADOBE/TAPIAL)

MADERA

PIEDRA

SISTEMAS ESTRUCTURALES

CANA GUADUA

CERCHA PORTICADA

5. Parael caso de las propiedades horizontales el valor sera tomado de la tabla
costo por m? de construccién propuesta.

6. Para corregir el valor de la construccién cubierta se tomaran los siguientes
criterios:

a. Factor uso constructivo. -Se tomara para la valoraciéon el uso que
predomine en la unidad constructiva. (Ver numeral 7)

b. Factor depreciacion. - Se considera al valor como nuevo o de reposicion,
relacionado con la vida util del material y su residuo, edad de la construccion
y estado de conservacion.(Ver numeral 8)

c. Factor segun la etapa de construccion. - Para la valoracién se tomara en
cuenta la etapa de la construcciéon: cimentacion, estructura, obra gris y
terminada. (Ver numeral 9)

7. Factor de correccion por Uso de la Unidad Constructiva

De acuerdo al uso predominante de cada unidad constructiva, se aplicaran los
siguientes factores (Tabla C Usos Constructivos Cubiertos)

TABLA C
USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS

FACTOR DE
CATEGORIA PRINCIPAL Nro. USO CUBIERTO CORRECCION
1 Invernadero, Caballeriza, Plantel Avicola.
AGRICOLA GANADERA 0,45
2 Establo, Sala de Ordefio, Granja Porcicola
HABITACIONAL 3 Casa, Departamento 1,00
Av. Principal Sector Cocobambs, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec % (062) 731-871
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Parqueadero Cubierto, Cuarto de Basura, Bodega, Garita,
4 Guardiania, Balcdn, Porche, Lavanderia, Secadero 0,65
Cubierto.
Cuarto de Maquinas, Barbecue, Sala de Uso Muiltiple,
5 . 1.37
Vestidor.
6 Terminal Terrestre, Centro de Asistencia Social, Oficinas, 130
Edificio de Oficinas, Bancos Financieras. !
SERVICIO PUBLICO,
ADMINISTRATIVO Y GESTION
7 Edificio de Parqueaderos, Planta de Tratamiento de 080
Agua, Planta de Bombeo de Agua, Baterias Sanitarias. !
8 Aula, Auditorio
EDUCACION 1,05
9 Centro Cultural
10 Retén Policial.
SEGURIDAD 1,05
11 Reclusorio, UVC, Estacién de Bomberos.
12 Centro de Salud, Dispensario Médico,
SALUD 1,15
13 Hospital
RELIGIOSO 14 Iglesia, Capilla, Sala de Culto, Convento. 1,12
SERVICIOS FUNERARIOS 15 Cementerio, Funeraria. 1,12
INDUSTRIAL 16 Galpén Comercial, Bodega Comer_c1al, Bodega Industrial, 0,70
Nave Industrial.
DEPORTIVO 17 Piscina cubierta, Escenario Deportivo Cubierto. 1,10
RECREATIVO 18 Sauna, Turco, Hidromasaje, Jacuzzi 0,70
19 Hostal, Motel
HOSPEDAJE 1,00
20 Hosteria, Hotel
COMERCIO 21 Centro Comercial, Restaurantes, Multicentros 1,20
22 Gasolinera. 1,30

Si existiera uso diferente y de no existir la posibilidad de homologacién con los usos
existentes se realizara los estudios pertinentes para el uso nuevo relevado.

8. Depreciacion. - La depreciacion se calcula de la siguiente manera:

Ld = Ln (Rs + (1 -Rs) (1 - De))

Donde:
Ld = Valor de la construccién depreciada o usada.
Ln = Valor nuevo o costo de reposicion (Tabla No.B).
Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
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Porcentaje no depreciable o residual (parte de la construccién

que se
puede rescatar al final de la vida util, Tabla No. E)
1 = Constante
De = Factor (determinado en la Tabla No. E) de depreciacion por %
de edad

y estado de conservacion de la construccion

Para la aplicacion de la presente formula, los valores de los elementos De y Rs se
obtendran de acuerdo a las siguientes consideraciones técnicas:

a. Determinacion del Factor De. - Relaciona la edad de la construcciéon y el estado
de conservacién, mediante la siguiente férmula:

De= % de la edad combinada con el estado de conservacion

_ EsCS

De—Vdu x100

Donde:
De = %delaEdad
EsCs
Vdu

Edad de la Construccion
Vida util

El porcentaje resultante estara determinado por la calificaciéon del estado de
conservacion de la construccion, detallada en la Tabla D.

Por ningun motivo el valor residual de las construcciones sera inferior al 30% del

avaldo que corresponda para las construcciones nuevas.

b. Vida Util y Porcentaje del Valor Residual de las Construcciones. - De acuerdo
al tipo de construccién y estructura seran los que figuran en la siguiente Tabla:

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

1 2 3 4
% EDAD (X) MUY BUENO BUENO REGULAR MALO
X=0 0,00 2,50 18,10 51,60
0<X<s2 1,02 3,51 18,94 53,09
2<X<4 2,08 4,55 19,80 53,59

(©) Av. Principal Sector Cocobamba,
Atacames, ECUADOR
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4<X<6 3,10 5,62 20,70 54,11
6<X<8 4,32 6,73 21,64 54,65
8<X<10 5,50 7,88 22,60 55,21
10<X<12 6,72 9,07 23,61 55,78
12<X<14 7,99 10,30 24,53 56,38
14<X<16 9,29 11,57 25,70 57,00
16<X<18 10,62 12,87 26,80 57,63
18<X<20 12,00 14,22 27,93 58,29
20<X<22 13,42 15,60 21,09 58,96
22<X<24 14,92 17,03 30,28 59,85
24<X<26 16,33 18,49 31,51 60,36
26<X<28 17,92 19,99 32,78 61,09
28<X<30 19,50 21,53 34,07 61,84
30<X<32 21,12 23,11 35,40 62,61
32<X<34 22,78 24,73 36,76 63,40
34<X<36 24,48 26,38 38,15 64,20
36<X<38 26,22 28,08 39,57 65,03
38<X<40 28,00 29,81 41,03 65,87
40<X<42 29,87 32,59 42,52 66,73
42<X<44 31,68 33,40 44,05 67,61
44<X<46 33,58 35,25 45,60 68,51
46<X<48 35,52 37,14 47,19 69,43
48<X<50 37,50 39,07 48,81 70,37
50<X<52 39,52 41,04 50,46 71,33
52<X<54 41,58 43,05 52,15 72,31
54<X<56 43,68 45,10 53,87 73,30
56<X<58 45,82 47,19 55,62 74,32
58<X<60 48,00 49,32 57,41 75,35
60<X<62 50,22 51,47 59,23 76,40
62<X<64 52,48 53,68 61,08 77,48
64<X<66 54,78 55,93 62,96 78,57
66<X<68 57,12 58,20 64,88 79,63
68<X<70 59,50 60,52 66,83 80,80
70<X<72 62,92 62,88 68,81 81,95
72<X<74 64,38 65,28 70,83 83,12
74<X<76 66,88 67,71 72,87 84,30
76<X<78 69,42 70,19 74,95 85,50
78<X<80 72,00 72,71 77,07 86,73
80<X<82 74,62 75,26 79,21 87,97
82<X<84 77,48 77,85 81,39 89,23
84<X<86 79,98 80,48 83,60 90,51
86<X<88 82,72 83,16 85,85 91,81
X>88 85,50 85,87 88,12 93,13
TABLAE
VIDA UTIL VIDA RESIDUAL DE LAS CONSTRUCCIONES
TIPO DE VIDA %
SISTEMAS ESTRUCTURALES CONSTRUCCION | UTIL | RESIDUAL
Hormigén Armado Edificios 65 10
Hormigén Armado Casas 55 8
Metalico Edificios 70 10
Metalico Casas 55 9
Muro Portante ( Ladrillo- Bloque) | Edificios 45 6
Av. Principal Sector Cocobambs, (2 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec
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Muro Portante ( Ladrillo- Bloque) | Casas 40 5
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
Cercha Porticada Casas 20 6

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

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

TABLAF
TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO
DESCRIPCION | FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE
MUY BUENO 1 Nuevo
BUENO 2 Usado
REGULAR 3 Requiere reparaciones minimas
MALO 4 Requiere reparaciones integrales

9. Factor por etapa de Construccion
Las etapas de construcciéon a considerarse son: obras preliminares y/o
cimentacion, estructura, obra gris y terminada.

Una vez identificada la categoria se podra corregir el valor por etapa de
construccion con el factor que se aplicara segun la siguiente tabla:

TABLAH
FACTOR DE CATEGORIA DE ACABADOS DE LA CONSTRUCCION EN RELACION A SU ETAPA DE CONSTRUCCION
A B C D E
POPULAR | ECONOMICA | NORMAL | DE PRIMERA | DE LU.JO
CODIGO | ETAPA DE CONSTRUCCION FACTORES
HORMIGON ARMADD
OBRAS PRELIMINARES + CIMENTACION
(0 « ESTRUCTURA 0,004 0.9 0.318 0.305 0,325
20 ACABADDS (OBRA GRIS) 0.848 0,530 0.608 0,390 0.441
3.0 TERMINADA 1000 1000 1000 1000 1000
METALICO
Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871

Atacames, ECUADOR



]3]

NZRAA
LY,
N&

ALCALDIA DE
ATACAMES

OBRAS PRELIMINARES + CIMENTACION
0 ppy 0562 0510 045 | o8 | 0350
20 ACABADDS (DBRA GRIS) 0875 0583 | 0583 | 047 | O4G
30 TERMINADA 000 000 000 | lgo0 | oo

MURD PORTANTE (LADRILLO-BLODUE)

OBRAS PRELIMINARES + CIMENTACION
0 pf 0590 DA% | 0373 | 035 | 0358
20 ACABADDS (DBRA GRIS) 0769 0526 | 0430 | OAsk | 048
30 TERMINADA 000 000 000 | lgoo | Looo

MURD PORTANTE (ADOBE/TAPIAL)

OBRAS PRELIVINARES + CIMENTACION
0 pfy 0547 0412 035 | 0o | 075
20 ACABADDS (DBRA CRIS) 0745 0524 | 0503 | 038 | 0380
30 TERMINADA 000 000 000 | lgoo | Looo

MADERA

OBRAS PRELIVINARES + CIVENTACION
0 pEy 0397 0457 | ose | oz | 03
20 ACABADDS (DBRA GRIS) 075 0551 | 0505 | 436000 | 443000
30 TERMINADA 000 000 000 | lgoo | oo

PIEDRA

OBRAS PRELIMINARES + CIMENTACION
0 pp 0488 | 0443 | 0395
20 ACABADDS (DBRA GRIS) 0567 05 | 0492
30 TERMINADA 000 00 | 1000

CANA GUADUA

OBRAS PRELIMINARES + CIMENTACION
0 p 0384 0375 | 0388
20 ACABADDS (DBRA GRIS) 0750 4% | 057
30 TERMINADA 000 000 000

CERCHA PORTICADA

OBRAS PRELIVINARES + CIVENTACION
0 « ESTRUCTURA 0afo | D& | 03
20 ACABADDS (DBRA GRIS) 0583 | 04 | 046l
30 TERMINADA 000 | 000 | 1000

CONSTRUCCIONES ABIERTAS

VALORES UNITARIOS DEL M2 DE CONSTRUCCION Y FACTORES DE

CORRECCION DEL VALOR

1. Areas Abiertas. - Para este tipo de construcciones no se aplicaran ni el
factor uso ni el de etapa de construccion, sino Unicamente el estado de

conservacion. se consideraran los siguientes valores unitarios:

TABLA ]

USOS CONSTRUCTIVOS ABIERTOS Y ESPECIALES

Av. Principal Sector Cocobambyg,
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UNIDAD
DE VALOR USD (COSTOS
Nro. USO CONSTRUCTIVO ABIERTOS ESPECIALES MEDIDAD DIRECTOS) 2019
1 |Piscina m? $375,12 $ 375,00
2 | Cisterna m? $231,89 $ 231,00
3 | Cancha de arcilla m? $37,24 $37,00
4 | Cancha de césped sintético m? $51,17 $51,00
5 | Cancha encementada m? $56,53 $56,00
6 | Cancha engramada m?2 $27,64 $27,00
7 | Escenario deportivo abierto m? $563,61 $563,00
8 | Terraza con acabado m? $173,53 $173,00
9 | Parqueadero con acabado m? $53,48 $53,00
10 | Parqueadero descubierto sobre estructura de hormigén armado m? $223,99 $223,00
11 | Fuente de agua- Espejo de agua m? $ 182,97 $182,00
12 | Mirador m? $226,21 $ 226,00
13 |Jardin- Patio de tierra m? $1298 $12,00
14 |Jardin- Patio de césped m? $15,24 $ 15,00
15 | Jardin- Patio de adoquin m? $26,82 $26,00
16 |]Jardin- Patio de pavimento m? $35,38 $ 35,00
17 |]Jardin- Patio de hormigén armado m? $113,70 $113,00
18 | Lavanderia- Secadero m? $80,99 $80,00
19 | Circulacién vehicular cubierta m? $ 555,35 $555,00
20 | Circulacion peatonal cubierta, halls, corredores, gradas, ductos. m? $324,71 $ 324,00

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

siguiente:
TABLA 1
ESTADO DE CONSERVACION USOS CONSTRUCTIVOS ABIERTOS ADICIONALES
CONTRUCTIVOS Y AREAS COMUNALES
ESTADO FACTOR
MUY BUENO 1,00
BUENO 0,85
REGULAR 0,70
MALO 0,50
EN DETERIORO 0,30

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

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
VALORES UNITARIOS Y FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR

1. Paralosadicionales constructivos adicionales al predio o solar, se aplicaran
los valores unitarios detallados en la Tabla siguiente:

Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
Atacames, ECUADOR



2] ALCALDIA DE

ATACAMES
TABLAK
ADICIONALES CONTRUCTIVOS
UNIDAD
DE VALOR USD (COSTOS
Nro. ADICIONALES ABIERTOS MEDIDA DIRECTOS) 2019

1 | Areaverde comunal m? $15,40 $ 15,00
2 | Ascensor de 2 a 3 paradas (3 pisos) capacidad 6 personas u $51.735,60 | $ 51.735,00
3 | Canchas de césped sin drenaje m? $3,08 $3,00
4 | Cerramiento bloque/ladrillo/estructura hormigén sin acabados m? $45,17 $ 45,00
5 | Cerramiento bloque/ladrillo/estructura hormigén con acabados m? $ 85,20 $ 85,00
6 | Cerramiento de hierro m? $73,91 $ 73,00

Cerramiento bloque/ladrillo/estructura hormigén con acabados
7 | especiales m? $124,21 $ 124,00

Cerramiento de piedra m? $43,11 $43,00

Cerramiento de adobe/ tapial m? $39,01 $39,00
10 | Cerramiento de malla sobre mamposteria m? $51,33 $51,00
11 | Circulacidn peatonal de adoquin/asfalto/piedra m? $ 25,66 $ 25,00
12 | Circulacién peatonal de ceramica/gress m? $ 60,56 $ 60,00
13 | Circulacién peatonal de hormigén m? $32,85 $32,00
14 | Circulacidn vehicular adoquin m? $32,85 $32,00
15 | Circulacién vehicular asfalto m? $ 23,61 $ 23,00
16 | Circulacién vehicular lastrada m? $13,34 $ 13,00
17 | Cisterna de hormigén armado m? $228,91 $ 228,00
18 | Talud m? $7,19 $7,00
19 | Grada de estructura de hierro m? $120,10 $120,00
20 | Grada de ladrillo m? $124,21 $ 124,00
21 | Graderio m? $86,23 $ 86,00
22 | Muro de gaviones m? $ 83,15 $83,00
23 | Muro de hormigén m3 $379,81 $379,00
24 | Muro de hormigdn ciclépeo m? $162,19 $162,00
25 | Muro inclinado de piedra m3 $90,33 $90,00
26 | Pavimento resistente m? $46,19 $ 46,00
27 | Pavimento simple m? $29,77 $ 29,00
28 | Portdn de acceso a conjuntos m? $ 238,15 $ 238,00
29 | Pozo tuberia de alcantarillado ml $ 156,03 $ 156,00
30 | Rejilla de perfil de hierro ml $30,80 $30,00

2. Para la correccién del valor de los adicionales al predio se aplicaran los
factores de Estado de Conservacidén establecidos en la Tabla L.

@ Av. Principal Sector Cocobambyg,

TABLA 1
ESTADO DE CONSERVACION USOS

CONSTRUCTIVOS ABIERTOS ADICIONALES
CONTRUCTIVOS Y AREAS COMUNALES

ESTADO FACTOR
MUY BUENO 1,00
BUENO 0,85
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REGULAR 0,70
MALO 0,50
EN DETERIORO 0,30

DETERMINACION DEL AVALUO DE LA CONSTRUCCION DE ADICIONALES
CONSTRUCTIVOS

1. Avaluo de las Construcciones Cubiertas. - Para la valoracién de las
construcciones cubiertas de los predios urbanos y rurales se aplicara la
siguiente formula:

Vceb = Sc xAux Pcc
Donde:
Vccb = Avaludo de la construcciéon cubierta
Sc = Area de la construccién en m?
Au = Valor unitario en USD/m?de construccion (Tabla No. B)
Pcc = Factor de correccién de la construccion cubierta (Factor uso

y depreciacion)

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

2. Avalio de las Construcciones Abiertas. - Para la valoraciéon de las
construcciones abiertas de los predios urbanos y rurales se aplicara la
siguiente formula:

Vcab = Sa x AuH x Pca
Donde:
Vcab = Avaluo de la construccion abierta
Sa = Area de la construccién en m?2
AuH = Valor unitario en USD/m2 de construccién (Tabla J)
Pca = Factor de correccion de abiertas/adicionales/comunales
(Tabla )

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

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

Vadi= Val x N x Pcad

Donde:
Vadi = Avaluo del adicional constructivo
val = Valor del adicional constructivo (Tabla K)
Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871
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N = Cantidad del adicional seglin su unidad de medida

Pcad= Factor de correccion de abiertas/adicionales-especiales y
areas comunales (Tabla I)

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

AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS

1. Para determinar el avalio de los predios urbanos se tomara en cuenta:

a. Elvalor del lote o solar
b. El valor de la construcciéon o construcciones, y
c. El valor de los adicionales al predio, mediante la aplicacion de la siguiente

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

VALORACION EN PROPIEDAD HORIZONTAL

En las propiedades horizontales urbanas, las construcciones seran valoradas en
funcién del area de propiedad privada de cada propietario, al que se afiadiran los
valores de areas comunales y las mejoras adicionales, en funcion de las alicuotas
declaradas.

Areas abiertas y cubiertas comunales

Para las areas abiertas y cubiertas comunales, se aplicaran directamente los valores
segin la Tabla L y se corregiran unicamente segun el factor del estado de
conservacion detallado en la Tabla |

TABLAL
AREAS ABIERTAS-CUBIERTAS COMUNALES

UNIDAD VALOR USD
DE (cosToS
Nro. ADICIONALES ABIERTOS MEDIDA | DIRECTOS) 2019
Area verde/recreativa comunal descubierta. m? $1537| $15,00
Jardines/retiros exteriores/patios. m? $12,00| $12,00
Circulacién peatonal descubierta de adoquin/asfalto/piedra. m? $2253| $22,00
Av. Principal Sector Cocobambs, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec % (062) 731-871
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$59,33| $59,00
$32,09| $32,00
$31,60| $31,00
$2336| $23,00
$59,27 | $59,00
$12,71| $12,00
$ 555,35 | $ 555,00
$ 324,71 | $ 324,00
$ 324,71 | $ 324,00

Circulacién peatonal descubierta de ceramica/gress.

N

Circulacién peatonal descubierta de hormigén.

[N}

[N}

Circulaciéon vehicular descubierta asfalto.

N

Circulacién vehicular descubierta de cerdmica/gress.

4
5
6 Circulacién vehicular descubierta adoquin.
7
8
9

N

Circulacion vehicular descubierta lastrada.

N

10 Circulaciéon vehicular cubierta.

[N}

11 Circulacién peatonal cubierta, halls, corredores, gradas, ductos.

[N}

B BB BB |B B |B |B

12 Terraza exterior de cerdmica/gress/encementado.

Avalio de Propiedades Horizontales. - Para el calculo del avaltio total de una
propiedad horizontal ya sea horizontal o en vertical es:

Vphv = Ag + Aace + Aad
Donde:
Vphv = Avaluo del predio en propiedad horizontal
Ag = Valor del terreno (privado + terreno comunal)

Aace = Valor de la construcciéon (abierta-especial, cubierta y
comunales de propiedades horizontales)

Aad= Valor de los adicionales constructivos

AVALUO PARA PREDIOS ESPECIALES, EXPROPIACIONES, ADJUDICACIONES Y
ASENTAMIENTOS DE HECHO

En casos especiales, expropiaciones, adjudicaciones y asentamientos de hecho, que
efectiie el GAD MUNICIPAL y cuyas construcciones urbanas o rurales que por sus
condiciones geograficas y fisicas, necesitan ser analizados puntualmente o que
requieran ser corregidos su valor, ya sea por: topografia, fajas de proteccion,
servicios e infraestructura, condicion histdrica y patrimonial, afectaciones, rellenos
de quebradas, condiciones de usos, predios con plantaciones, predios con bosques y
otros relacionados; se realizaran estudios adicionales de valoracion individual que
incluyan todas las variables pertinentes.

Para el avaltio de los adicionales en areas rurales se debe tomar en cuenta: cultivos,
bosques, plantaciones, pastos, entre otros y se realizaran en base a los costos de
produccion e implantacidn, rentabilidad, factores climaticos y los ciclos de los seres
vivos.

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

Art. 35. - IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCION
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INMEDIATA. - Los propietarios de solares no edificados y construcciones obsoletas
ubicadas en zonas de promocion inmediata descrita en el COOTAD, pagaran un
impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a. El 1%o adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de los solares no
edificados; y,

b. El 2%eo0 adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad o propiedades
consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con este Codigo.

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

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

Las zonas de promocién inmediata se encuentran en el Anexo 2. Otras zonas
adicionales se las definirda mediante ordenanza.

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

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

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

Art. 37. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara una tarifa variable calculada sobre
el valor de la propiedad, conforme a la siguiente tabla:

RANGOS AVALUO DE LA PROPIEDAD IMPUESTO A
DESDE USD$ | HASTAUSDS$ | APLICAR (%o)
1 0 20.000,00 ((1)-.})‘(’)"14’10)
2 20.000,01 40.000,00 (})-f)‘(’)"lﬁ’;)
3 40.000,01 60.000,00 (})-;‘(’)"g’)
4 60.000,01 80.000,00 ((1)-.‘(‘)‘(’)"14’;’)
5 80.000,01 100.000,00 (})-;‘(’)"1"50)
6 100.000,01 120.000,00 (})-.gg"fg’)
7 120.000,01 140.000,00 ((1)-.?)‘(’)"1"70)
8 140.000,01 160.000,00 (})-f(’)‘(’)"lﬁg’)
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RANGOS AVALUO DE LA PROPIEDAD IMPUESTO A
DESDE USD$ | HASTAUSD$ | APLICAR (%)

9 160.000,01 180.000,00 (})-.‘(’)g"f;’)

10 180.000,01 200.000,00 (%)'.(())(())02/(3))

11 200.000,01 250.000,00 (%)'})(())02/010)

12 250.000,01 300.000,00 (%)'.%)(())Oz/(;)

13 300.000,01 400.000,00 (%)'.?)(())02/?)

14 400.000,01 600.000,00 (%)'.?)(()102/(2)

15 600.000,01 1.000.000,00 (f)-f)‘(’)"z/ost’)

16 1.000.000,01 | EN ADELANTE (f)'.g‘(’)"zﬁ’g)

Art. 38. - RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS.- El recargo del dos por mil
(2%0) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice la
edificacién, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el COOTAD, y el Plan de
Ordenamiento Territorial

Art. 39. - 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
distintos predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar
la deduccidn por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomara como base
lo dispuesto por el COOTAD.

Art. 40. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio
pertenezca a varios condéminos podran éstos de comun acuerdo, o uno de ellos,
pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a
su propiedad segun los titulos de la copropiedad de conformidad con lo que
establece el COOTAD y en relacién a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.
Art. 41. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN PROPIEDAD HORIZONTAL- La
actualizaciéon en catastro de la Propiedad horizontal, por aprobaciéon para su
creacion, ingreso, o de cualquier modificacion, debera regirse lo que establece el
COQOTAD, la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, la Ley Reformatoria a la
Ley de Propiedad Horizontal y las respectivas ordenanzas.

CAPITULO VI
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL
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Art. 42.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad Rural,
todos los predios ubicados dentro de los limites del Canton excepto las zonas
urbanas de la cabecera cantonal y de las demds zonas urbanas del Cantén
determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 43.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios
rurales estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en el Coédigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion;

1.-  Elimpuesto a la propiedad rural
2.- Impuestos adicional al cuerpo de bomberos

Art. 44.- SUJETOS ACTIVOS.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en el
articulo precedente es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Atacames.

Art. 45.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
rurales, los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los limites de
las zonas urbanas. Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables de los
impuestos que gravan la propiedad 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 sefnalan los Art. 23,
24, 25, 26 y 27 del Cédigo Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de
bienes raices ubicados en las zonas definidas como rurales del Canton.

Art. 46.- EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrara los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho
Generador, los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el
formulario de declaracién o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

Identificacion del predio
Localizacion

Datos de la propiedad

Tenencia

Descripcion del predio
Componente econémico
Componente rural

Vias

9. Servicios

10. Uso del predio

11. Caracteristicas de la construccién
12. Otros tipos de construccién

13. Vivienda censal

14. Croquis del predio

15. Observaciones generales

16. Integrantes de la actualizacién catastral

PN W
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Art. 47. -VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- 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 del suelo, determinado por un
proceso de comparaciéon con ventas de predios en condiciones similares u
homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del predio.

b) El valor de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se
hallan desarrollado con caracter permanente sobre el predio, calculado
sobre el método de reposicidn, y

c) Elvalor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permita la
simulacién de construcciéon de la obra que serd avaluada, a costos
actualizados de construccién, depreciada en forma proporcional a la vida util.

Para la determinacion del valor del predio es necesaria la evaluacién del mismo de
manera individual; para dicho objetivo es necesario que el predio se encuentre
ubicado en la zona homogénea de valor a la que corresponde y a continuaciéon se
procede a calcular su valor individual mediante su superficie y la aplicacion de
diferentes factores que le beneficiaran o afectaran el valor del mismo.

Para determinar el avalio individual del predio rural se tomara en cuanta 3 factores:

a. Elvalor del lote, terreno o solar.
b. Elvalor de la construccién o construcciones
C. Elvalor de las mejoras adheridas
Vp = Avalio predial individual
Vp=Vt+Vc+Vma

Donde:
Vt = Valor del terreno
Vc = Valor de la construcciéon
Vma = Valor de las mejoras adheridas

a.-) Valor de terrenos.-

Se establece sobre lainformacién de caracter cualitativo de la infraestructura basica,
de la infraestructura complementaria, comunicacién, transporte y servicios
municipales, informacién que cuantificada, mediante procedimientos estadisticos,
permite definir la estructura del territorio rural y establecer sectores territoriales
debidamente jerarquizados.

Ademas se considera el andlisis de las caracteristicas del uso actual, uso potencial
del suelo, la calidad del suelo deducida mediante andlisis de laboratorio sobre
textura de la capa arable, nivel de fertilidad, Ph, salinidad, capacidad de intercambio
cationico, y contenido de materia organica, y ademas profundidad efectiva del perfil,
apreciacion textural del suelo, drenaje, relieve, erosion, indice climatico y exposicién
solar, resultados con la estructura territorial jerarquizada permiten el
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planteamiento del valor de la tierra por hectarea y por poligono. Sobre los cuales se
realiza la investigacion de precios de venta de las parcelas o predios,
informacion que, mediante un proceso de comparacion de precios en
condiciones similares u homogéneas, seran la base para elaborar el Plano de
Valor de la Tierra; sobre el valor base por hectarea y por poligono.

Conforme se lo expresa el Art.8, vifieta cuarta en adelante que dice: “La Direccion de
Avaluos y Catastros queda facultado para realizar en cualquier momento de oficio o
a peticion interesada la revision y por ende un nuevo avaldo actualizado de
cualquier predio; Para la realizacion del nuevo avaltio que implique aumentar o
disminuir el valor unitario del metro cuadrado de suelo o construccion, debera
documentar el procedimiento a través de un expediente en donde conste la
justificacion del cambio del avaldo; Cualquier cambio del avaltio en la propiedad,
implicara una reliquidacién en el valor a pagar por concepto de los impuestos
prediales; La Direccién de Avaldos y Catastros le corresponde la verificacion y
comprobacion de las bases imponibles, asi como la determinacién del impuesto
predial.

Zonas Homogéneas de Valor Cantén Atacames
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El valor base que consta en el plano del valor de la tierra, de acuerdo a la Normativa
de valoracion individual de la propiedad rural, el cual sera afectado por los factores
de aumento o reduccién al valor del terreno.

Factores de homogeneizacion. -
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Se emplearan factores de correccién acorde a las caracteristicas especificas y la
estructura rural de las parroquias del Cantén Atacames.
Los factores que se indican a continuacién tendran influencia en el valor individual
del predio puesto que aumentaran o reduciran el valor del terreno tomando en
cuenta los diferentes aspectos que posee cada uno.

e Fs = Factor de superficie

e Fu = Factor de uso

e Fb = Factor de servicios basicos

e Fa = Factor de accesibilidad

e Fr = Factor deriego

e Fp = Factor pendiente

e Ft=Factor de titularidad-Formalizacion

El factor de homogeneizacién total no podra ser menor a 0,80 ni mayor a 2,10 del

valor base.
Matriz de avaliopredial
individual
Asignacion del Ectonde
Superficie Factorde Factor de Factor de Factorde
precio unitario servicios )
del predio superficie uso accesibilidad riego
delazona basicos

Valor del predio

Avalto predial individual

1. Factor pendiente (Fp)

El factor aplica para la clase de pendiente predominante del predio, es decir la clase
que ocupe la mayor superficie del predio. Si hay dos clases predominantes que
ocupan la superficie del predio se dard preferencia a la que tenga el factor mas
cercano a 1.
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Clase Rango (% de pendiente) | Factor
Pendiente débil o suave | 0- 12 1
Pendiente moderada 12 - 25 0.98
Pendiente fuerte 25-50 0.95
Pendiente muy fuerte 50-70 0.90
Pendiente abrupta >70 0.85

2. Factor de Superficie (Fs)

Cuando se habla de avalto del predio a nivel comercial los valores se cotizan con
valores mas elevados a medida que la superficie de los predios disminuye. Para la
determinacion de este factor de valoraciéon del predio individual se analiza la cabida
real o superficie determinada en el barrido predial, la misma que por su diversidad
de posibles valores se agrupa en 9 categorias, a las cuales se les asigna un factor por
cada rango de superficies. En predios mayores a una hectarea se aplicara una
clasificacion correspondiente a la quinta parte de una poblaciéon estadistica

ordenada de menor a mayor en alguna caracteristica de esta, es decir quintiles.

Factor individual de Tamafo del predio

Rango de tamaiio por ha | Categoria | Factor

0-0,05

Categorial | 6

0,05-0,1

Categoria 2 | 4

0,1-0,5

Categoria 3 | 2.1

05-1

Categoria 4 | 1.7

1,1-3

Categoria 5 | 1.2

3,1-10

Categoria 6 | 1

10,1 -40

Categoria 7 | 0.95

40,1 -165

Categoria 8 | 0,90

165,1 - 694

Categoria 9 | 0,80

3. Factor de Uso del Predio (Fu)

Este factor se asigna acorde a las actividades realizadas en el predio, el recurso
productivo o el estado en el que se encuentre dicho predio al momento del
levantamiento predial como se detalla a continuacion:

Factor individual de Uso del Predio

Tipo Uso ID | Descripcion Categoria Factor
1 Agricola Categorial | 1,10
2 Pecuario Categoria2 | 1,10
3 Forestal Categoria3 | 0.9
4 Ecoturismo Categoria4 | 1,15
5 Conservacion Categoria5 | 0,90
6 Recreacional Categoria6 |1
Av. Principal Sector Cocobambs, (2 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec
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Tipo Uso ID | Descripcion Categoria Factor
7 Bioacuatico Categoria7 | 1,04

8 Educacional Categoria8 |1

9 Religioso Categoria9 |1

10 Salud Categoria 10 | 1

11 Industrial Categoria 11 | 2

12 Agroindustrial Categoria 12 | 1,6

13 Ganadero industrial | Categoria 13 | 2.2

14 Habitacional Categoria14 | 1,1

15 Sin uso Categoria 15 | 1

4. Factor de Servicios basicos (Fb)

No solo se tomara en cuenta los servicios con los que cuente un predio sino también
a los que haya posibilidad de acceso, es decir si el predio no cuenta con servicio de
energia eléctrica, pero existen redes en un rango de distancia al que pueda acceder
se considerara que el predio si dispone de energia eléctrica. El rango de distancia
para la disponibilidad de servicios sera de 200 metros. Ya que existe la posibilidad
de que los predios no cuenten con ningtn servicio, asi como que cuenten con mas
de uno el factor de servicios sera la multiplicaciéon de cada uno de los factores
individuales. La tabla de valores se detalla a continuacion.

Factor individual de Servicios basicos

Tipo de servicio basico | Descripcion Factor
1 Agua Potable 1,05
2 Agua Entubada 1,02
3 Agua de tanquero 1,01
4 Agua Pozo 1,01
5 Energia eléctrica 1,08
6 Alcantarillado 1,06
7 Telefonia fija 1,01
8 Telefonia movil 1,03
9 Internet 1,04
10 Recoleccion de basura | 1,01

5. Factor Accesibilidad al predio (Fa)

La accesibilidad determina la integracion que tiene el predio a los diferentes
sectores y el grado de movilizaciéon que implica. Para este factor se debe identificar
la via principal de acceso ya sea terrestre, fluvial o aérea. Los factores asignados
para cada una de las vias de acceso al predio se detallan a continuacién:

Factor individual de Accesibilidad al predio

Tipo de via de acceso | Descripcion Categoria | Factor
1 Pavimentada mayor a 5,5 Categorial | 1,10
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Tipo de via de acceso | Descripcion Categoria | Factor
2 Pavimentada de 2,5a 5,5 Categoria2 | 1,09
3 Afirmada mayor a 5,5 Categoria3 | 1,08
4 Afirmada de 2,5a5,5 Categoria4 | 1,07
5 Camino de verano Categoria5 | 1,05
6 Camino de herradura Categoria6 | 1,04
7 Sendero Categoria7 | 1,03
8 Fluvial o maritima Categoria8 | 1,01

6. Factor de Riego (Fr)

La disponibilidad de riego ya sea mediante pozos, canales, reservorios, etc. que se
emplea para regar cultivos, constituye un factor determinante en el valor del predio
rural. La asignacion de los factores se realiza en funcién de si el predio atraviesa un
canal de riego, acequia, o cualquier obra que transporte agua. Para esta seccién
habra 2 posibilidades que tenga o no acceso. Si se tiene acceso se debera considerar
si el riego es ocasional o permanente. Los factores se detallan a continuacion.

Factor individual de Riego

Tipo de riego | Descripcion Categoria | Factor
1 No tiene acceso | Categorial | 1

2 Ocasional Categoria 2 | 1,05

3 Permanente Categoria 3 | 1,10

7. Factor de Titularidad - Formalizacidn (Ft)

El derecho de propiedad constituye un factor importante para estimar el valor de un
predio, debido a que si una propiedad esta vinculada directamente a su posible
titular se ofrecera el maximo de garantias para ventas, hipotecas, etc. En el caso de
que el derecho pleno de la propiedad no esté reconocido afectara disminuyendo el
valor de la propiedad.

Factor de titularidad de la propiedad

Titularidad / Formalizacién | Factor
Con titulo 1

Sin titulo 0,95
Sin informacion 0,95

8. Valoracion individual del terreno

Para el célculo del avalto del terreno se aplicara la siguiente formula:
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Vt =Sp*PzxF
Donde:
e Sp = Superficie del predio
e Pz = Precio unitario de la zona
e F = Factor de homogeneizacién

F=Fs*xFuxFbxFaxFrxFpxFt

e Fs=Factor de superficie

o Fu=Factor de uso

o Fb=Factor de servicios bdsicos

e Fa=Factor de accesibilidad

e Fr=Factor de riego

e Fp=Factor pendiente

e Ft=Factor de titularidad-Formalizacion

En el caso de que el predio este en méas de 2 zonas homogéneas

s=1
Avaluo del predio = Sp * Z PzxF

s=n

b.-) Valor de edificaciones.-

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter
de permanente, a través de la aplicaciéon de un proceso de simulacién de obra, que
sera avaluada a costos actualizados, de la misma manera como se calcula en la zona
urbana.

Para proceder al calculo individual del valor de metro cuadrado de la edificacion se
aplicara los siguientes criterios:

Valor m2 edificacion = Sumatoria de factores de participacion por rubro x constante
de correlacion del valor x factor de depreciacion x factor de estado de conservacion.

El valor de edificacion = Valor m2 de edificacién x superficies de cada bloque.
(Se considera: el concepto, procedimiento y factores de reposicion desarrollados en
el texto del valor de la propiedad urbana)

CONSTRUCCIONES AGROINDUSTRIALES

Ademas de lo establecido para la valoracion de edificaciones se debe considerar las
construcciones agroindustriales como mejoras adheridas al predio, las cuales son
determinadas por el tipo de material que conforman la estructura que soporta esta
construccion
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Art. 48.- 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 Coédigo Organico de Organizacién
Territorial Autonomia y Descentralizacion y otras leyes.

Art. 49. - VALOR IMPONIBLE DE VARIOS PREDIOS DE UN PROPIETARIO.- Para
establecer el valor imponible, se sumaran los valores de la propiedad de los predios
que posea un propietario en un el canton y la tarifa se aplicara al valor acumulado,
previa la deduccién a que tenga derecho el contribuyente.

Art. 50. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia el impuesto predial rural, se aplicara la Tarifa de 1.00 2/00 (UNO POR MIL),
calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 51. - TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD.- Cuando hubiere mas
de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas: los
contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro se haga
constar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de su
propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos
prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en
relacion directa con el avaliio de su propiedad. Cada propietario tendra derecho a
que se aplique la tarifa del impuesto segun el valor que proporcionalmente le
corresponda. El valor de las hipotecas se deducird a prorrata del valor de la
propiedad del predio.

Para este objeto se dirigirda una solicitud al Jefe de la Direccién Financiera.
Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente.
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Art. 52. - EPOCA DE PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO.- El impuesto debe
pagarse en el curso del respectivo afio. Los pagos podran efectuarse desde el
primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este
caso, se realizarad el pago a base del catastro del afio anterior y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacion tributaria sera
el 31 de diciembre de cada afo.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 deenero 10%
Del 16al 31 de enero 9%
Del 1 al 15 de febrero 8%
Del 16al 28 de febrero 7%
Del 1 al 15 de marzo 6%
Del 16al 31 de marzo 5%
Del 1 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 1 al 15 de mayo 3%
Del 16al 31 de mayo 2%
Del 1 al15 dejunio 2%
Del 16al 30 dejunio 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio al 31 de diciembre del
afio fiscal, soportaran el 10% de recargo sobre el impuesto principal, de
conformidad con el COOTAD. Vencido el afio fiscal, el impuesto, recargos e intereses
de mora seran cobrados por la via coactiva.

Art. 53. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL.- 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 efecttien
hasta quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento
(10%) anual.

DISPOSICION DEROGATORIA. - Deréguese todas las disposiciones que se opongan
a esta Ordenanza y que le sean contrarias; y todas las resoluciones y disposiciones
que sobre esta materia se hubieren aprobado anteriormente.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA. - Los valores emitidos para el afio 2022,
de ser necesario que se realicen reajustes se procedera de acuerdo a lo establecido
en el Articulo 15 de la presente ordenanza, para lo cual se consideraran los factores
de ajuste respectivos.

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA. - Los valores aprobados por manzanas en
la presente ordenanza regiran para el afio fiscal 2022, y para el afio 2023 se
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ajustaran si se determina su necesidad por parte de la Direccién de Avaldos y
Catastro, y se aprueba por parte del Concejo Municipal mediante Ordenanza que
modifique la presente por parte del Concejo Municipal

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA.- Si un contribuyente solicita que se
revisen los valores del avaldo predial de una o varias propiedades en el sector rural,
respecto de los valores emitidos en los afios 2021 y 2022, la Direccién de Avaltios y

Catastro tomara como referencia los valores de la presente emision para el bienio
2022 -2023.

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de el 1 de enero del
afo 2022, sin perjuicio de su publicacion en Registro Oficial y debera publicarse en
la Gaceta Municipal del dominio Web de la institucion.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Atacames, a los
veintinueve dias del mes de diciembre de 2021.

FREDY GCNZALO
SALDARRI AGA
i1 CORRAL

. h d'

" .lr.

Freddy Saldarriaga Corral Ab. Samira Tobar Cuero
ALCALDE SECRETARIO DEL CONCE]JO GADMA

TRAMITE DE DISCUSION Y APROBACION
POR PARTE DEL CONCEJO MUNICIPAL

Atacames, alos 29 dias del mes de diciembre del 2021.- La infrascrita Secretaria General del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Atacames, certifica que 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 DEL
CANTON ATACAMES PARA EL BIENIO 2022 -2023”, fue discutida en primer debate
en sesion extraordinaria de 23 de diciembre de 2021 y segundo debate en sesién ordinaria
del 29 de diciembre del 2021.

LO CERTIFICO. -

% EUDY SAM RA
% TOBAR CUERO

Abg. Samira Tobar Cuero
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ATACAMES
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PROCESO DE SANCION

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DE ATACAMES. - Atacames 30 dias del mes de diciembre del 2021.- De conformidad con la
razén que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en inciso cuarto del Articulo 322 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase al
sefior Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Atacames,
“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 DEL
CANTON ATACAMES PARA EL BIENIO 2022 -2023" para la sancién respectiva.

mado el

EUDY SAM RA
§ TOBAR CUERO

Ot~ .
Abg. Samira Tobar Cuero
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ATACAMES
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SANCION

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
ATACAMES. - Atacames, alos 29 dias del mes de diciembre del 2021.- De conformidad con
la disposicién contenida en el cuarto inciso del articulo 322 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, habiéndose observado el tramite
legal y estando de acuerdo con la Constitucion de la Republica del Ecuador, 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 DEL
CANTON ATACAMES PARA EL BIENIO 2022 -2023".

[=] Firmado el ectr6ni camente por
£ FREDY GONZALO
£ SALDARRI AGA

Fredy Saldarriaga Corral
ALCALDE
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ATACAMES

Proveyd y firmo6 el sefior Sr. Fredy Saldarriaga Corral, Alcalde del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Atacames, 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 DEL CANTON ATACAMES PARA EL BIENIO 2022
-2023". Atacames a los 30 dias del mes de diciembre de 2021.-

LO CERTIFICO.
Abg. Samira Tobar Cuero
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ATACAMES
@ Av. Principal Sector Cocobambyg, (9 secretariageneral@municipiodeatacames.gob.ec Qs (062) 731-871

Atacames, ECUADOR
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