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MUNICIPAL DE SANTA CRUZ

ORDENANZA No. 0047-CC-GADMSC-2015

EL CONCEJO CANTONAL DE SANTA CRUZ
Considerando:

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

Que, en este Estado 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 constfitucionales, que constan en la Ley Orgdnica de
Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional;

Que, el articulo 10 de la Constitucion de la Republica prescribe que, las fuentes
del derecho se han ampliado considerando a: “Las personas, comunidades,
pueblos, nacionalidades y colectivos son titulares y gozardn de los derechos
garantizados en la Constitucion y en los instrumentos internacionales”;

Que, el articulo © 84 de la Constitucion de la Republica determina que: “La
Asamblea Nacional y todo drgano 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 articulo 225 de la
Constitucion de la Republica, deben adecuar su actuar a esta norma;

Que, el arficulo 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica, confiere
competencia exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacion vy
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el arficulo 270 de la Constitucion de la Republica determina que los
gobiernos auténomos descentralizados generardn sus pPropios recursos
financieros y participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad;

Que, el articulo 321 de la Constitucién de la Republica establece que el Estado
reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica,
privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberd
cumplir su funcion social y ambiental;

Que, de acuerdo al articulo 426 de la Constitucion Politica: “Todas las
personas, autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas
y Jjueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores publicos,
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aplicaran directamente las normas constitucionales y las previstas en los
instrumentos internacionales de derechos humanos siempre que sean mds
favorables a las establecidas en la Constitucion, aunque las partes no las
invoquen expresamente.”. Lo que implica que la Constitucién de la RepUblica
adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos
y todas debemos sujetarnos a ella;

Que, el articulo 599 del Codigo Civil, prevé 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. La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda
propiedad;

Que, el articulo 715 del Codigo Civil, prescribe que la posesion es la tenencia
de una cosa determinada con animo de sefior o duefo; 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 dueho, mientras otra
persona no justifica serlo;

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

Que, el articulo 57 del Codigo Orgdnico de Organizacidn Territorial Autonomia
y Descentralizacion dispone que al concejo municipal le corresponde:

a. El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia
del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante Ia
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

b. Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la
ley a su favor; vy,

d. Expedir acuerdos o resoluciones, en el dmbito de competencia del
gobiermno auténomo descenfralizado municipal, para regular temas
institucionales especificos o reconocer derechos particulares;

Que, el articulo 139 del Coédigo Orgdnico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacién determina que la formacién y administracién
de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos
auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la
metodologia de manejo y acceso a la informacién deberdn seguir los
lineamientos y pardmetros metodolégicos que establezca la ley y que es
obligacion de dichos gobiemnos actualizar cada dos afos los catastros y la
valoracién de la propiedad urbana vy rural;
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Que, los ingresos propios de la gestién segun lo dispuesto en el articulo 172
del Cddigo Orgdnico de Organizacion Territorial  Autonomia vy
Descentralizacion, los gobiernos auténomos descentralizados regionales,
provinciales, metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos
generados por la gestion propia, y su clasificacion estard sujeta a la definicién
de la ley que regule las finanzas publicas;

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

Que, las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentardn por medio
de ordenanzas el cobro de sus tributos;

Que, el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descenftralizacién prescribe en el articulo 242 que el Estado se organiza
territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por
razones de conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacién podrdn
constituirse regimenes especiales. Los distritos metropolitanos auténomos, la
provincia de Galdpagos y las circunscripciones territoriales indigenas vy
pluriculturales seran regimenes especiales;

Que, las municipalidades segun lo dispuesto en el articulo 494 del Cdédigo
Orgdnico de Organizacién Territorial  Autonomia y Descentralizacion
reglamenta los procesos de formacion del catastro, de valoracion de la
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicacién se sujetard a las siguientes
normas: Las municipalidades y distritos  metropolitanos  mantendrdn
actudlizados 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, en aplicacion al articulo 495 del Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion, el valor de la propiedad se
establecerd 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 infrinseco, propio o natural del inmueble y servirdd de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios;

Que, el articulo 561 del Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion; sefala que ‘“Las inversiones, programas y
proyectos realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberdn ser
consideradas en la revalorizaciéon bianual del valor catastral de los inmuebles.
Al tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto serd
satisfecho por los duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por los
usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de
herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas;
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Que, el articulo 68 del Codigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer
la determinacion de la obligacion tributaria;

Que, los articulos 87 y 88 del Cdodigo Tributario, de la misma manera, facultan a
la Municipalidad a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacién previstos en este Codigo;

Por lo que en aplicacion directa de la Constitucion de la Republica y en uso
de las atribuciones que le confiere el Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion en los articulos 53, 54, 55 literal i;
56,57,58,59 y 60 y el Codigo Organico Tributario;

Expide:

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2016-2017
DEL CANTON SANTA CRUZ.

CAPITULO |
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Articulo 1.- OBJETO.- Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran,
en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de valoracion
de la propiedad urbana y rural cada bienio.

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

Articulo 3.- DE LOS BIENES NACIONALES .- Se llaman bienes nacionales aquellos
cuyo dominio pertenece a la Nacién toda. Su uso pertenece a todos los
habitantes de la Nacién, como el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar
adyacente y sus playas, se llaman bienes nacionales de uso puUblico o bienes
publicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las zonas de territorio situadas a
mdas de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar.

Arficulo 4.- CLASES DE BIENES.- 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 puUblico. Estos
Ultimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al
servicio publico.
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Arficulo 5.- DEL CATASTRO.- Catastro es "el inventario o censo, debidamente
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y
los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica,
juridica, fiscal y econdmica.

Articulo 6.- FORMACION DEL CATASTRO.- I objeto de la presente ordenanza es
regular; la formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacién
del Catastro inmobiliario urbano vy rural en el Territorio del Cantdén.

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

Articulo 7.- DE LA PROPIEDAD.- Es el derecho real en una cosa corporal, para
gozar y disponer de ella.

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

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

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

Articulo 8.- JURISDICCION TERRITORIAL.- Comprende dos procesos de
intfervencioén:

a) CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio estd 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
estd constituida por varias parroquias urbanas, la codificacién de las
parroquias va desde 01 a 49 y la codificacién de las parroquias rurales va
desde 51 a 99.

En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se
compone de una o varias parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera, en
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esta se ha definido el limite urbano con el drea menor al total de la superficie
de la parroquia urbana o cabecera cantonal, significa que esa parroquia o
cabecera cantonal tiene tanto drea urbana como drea rural, por 1o que la
codificacion para el catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, serd a
partir de 01, y del territorio restante que no es urbano, tendrd el codigo de rural
a partirde 51.

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

El cédigo territorial local estd compuesto por doce digitos numéricos de los
cuales dos son para identificacion de ZONA, dos para idenfificacion de
SECTOR, dos para identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO ( en
lo rural), tres para identificacion del PREDIO y tres para identificacion de LA
PROPIEDAD HORIZONTAL, en lo urbano y de DIVISION en lo rural

b) LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracién mixta (Ficha catastral) que prepara la
administraciéon municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su
informacién para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza
las variables requeridas por la administracion para la declaracion de la
informacién 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:

01.- Identificacion del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a fravés de una seleccion de
indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador,
mediante la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la
ficha catastral o formulario de declaracion.
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Articulo 9. — CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- EI GAD Municipal del
Cantdn Santa Cruz se encargarda de la estructura administrativa del registro y
su coordinacion con el catastro.

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

Si no recibieren estos formularios, remitir@n los listados con los datos sefalados.
Esta informacion se la remitird a través de medios electrénicos.

CAPITULO Il
DEL CONCEPTO, COMPETENCIA, SUJETOS DEL TRIBUTO Y RECLAMOS

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

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

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

c. Bl valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacion de construccién de la obra que va a ser
avaluada, a costos actualizados de construccion, depreciada de forma
proporcional al iempo de vida Util.

Articulo 11. - NOTIFICACION.- A este efecto, la Direcciéon Financiera notificard
por la prensa o por una boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la

realizacion del avalto. Concluido el proceso se notificard al propietario el valor
del avalvo.

Articulo 12.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefalados en los
articulos precedentes es el GAD Municipal de Santa Cruz.

Articulo 13.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos, los confribuyentes 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
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personalidad juridica, como senalan los articulos: 23, 24, 25, 26 y 27 del Codigo
Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en
las zonas urbanas y rurales del Cantén (definido el responsable del fributo en
la escritura publica).

Arficulo 14.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los confribuyentes responsables o
terceros, tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos
administrativos previstos en los articulos 115 del Cédigo Tributario y 383y 392
del Codigo Organico de Organizacion  Territorial Autonomia vy
Descentralizacion, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolvera en
el tiempo y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el
confribuyente podrd impugnarla dentro del término de quince dias a partir de
la fecha de notificacién, ante la maxima autoridad del Gobiermno Municipal,
mismo que deberd pronunciarse en un término de freinta dias. Para tramitar la
impugnacion, no se requerira del confribuyente el pago previo del nuevo valor
del tributo.

CAPITULO III

DEL PROCESO TRIBUTARIO
Articulo 15.- EMISION, DEDUCCIONES, REBAJAS, EXENCIONES Y ESTIMULOS.-

Determinada la base imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y
exoneraciones consideradas en el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descenfralizacion, Cédigo Organico Tributario y demas rebaijas,
deducciones y exenciones establecidas por Ley, para las propiedades urbanas
y rurales que se hardan efectivas, mediante la presentacién de la solicitud
correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero
Municipal, quien resolverd su aplicacion.

Por la consistencia: tributaria, presupuestaria y de la emision plurianual es
importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion Bdsica Unificada del
trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de
legalizar la emision del primer afio del bienio, ingresard ese dato al sistema, sia
la fecha de emision del segundo afio del bienio no se tiene dato oficial
actudlizado, se mantendrd el dato de RBU del primer afio del bienio para todo
el periodo fiscal.

Las solicitudes para la actudlizacién de informacién predial se podran
presentar hasta el 31 de diciembre del ano inmediato anterior y estaran
acompanadas de todos los documentos justificativos.

Articulo 16.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros
urbanos y rurales la Direccion Financiera Municipal ordenard a la oficina de
Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emision de los correspondientes
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titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que
comesponden, los mismos que refrendados por el Director Financiero,
registrados y debidamente contabilizados, pasardn a la Tesoreria Municipal
para su cobro, sin necesidad de que se notifigue al contribuyente de esta
obligacién.

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

Articulo 17.— ESTIMULOS TRIBUTARIOS.- Con la finalidad de estimular el desarrollo
del turismo, la construccion, la industria, el comercio u otras actividades
productivas, culturales, educativas, deportivas, de beneficencia, asi como los
que protejan y defiendan el medio ambiente, los concejos cantonales o
metropolitanos podran, mediante ordenanza, disminuir hasta un cincuenta por
ciento los valores que correspondan cancelar a los diferentes sujetos pasivos
de los tributos establecidos en la ley.

Articulo 18.- LIQUIDACION DE LOS TITULOS DE CREDITO.- Al efectuarse la
liquidacion de los tfitulos de crédito tributarios, se establecerd con absoluta
claridad el monto de los intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar
y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejard en el correspondiente
parte diario de recaudacion.

Articulo 19.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se
imputaran en el siguiente orden: primero a intereses, luego al fributo y, por
ultimo, a multas y costas.

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

Articulo 20.- SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones,
contfravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen
la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios urbanos
y rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo
Tributario.

Articulo 21.- CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Oficina de Avallos y Catastros
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad
rural vigente en el presente bienio, que le fueren solicitados por los
confribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales,
previa solicitud escrita y, la presentacion del certificado de no adeudar a la
municipalidad por concepto alguno.
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Articulo 22.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA.- A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de
ofras entidades u organismos publicos, devengardn el interés anual desde el
primero de enero del ano al que corresponden los impuestos hasta la fecha
del pago, segun la tasa de interés establecida de conformidad con las
disposiciones del Banco Central, en concordancia con el articulo 21 del
Cédigo Tributario. El interés se calculard por cada mes, sin lugar a
liquidaciones diarias.
CAPITULO IV

IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Arficulo 23.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Serdn objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas
de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demds zonas
urbanas del Cantén determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion
local.

Articulo 24.- SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos de este impuesto los
propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas,
quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o
distrito metropolitano respectivo, en la forma establecida por la ley.

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

Articulo 25.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS.- Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los
articulos 494 al 513 del Coédigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia
y Descentralizacion;

1.- El impuesto a los predios urbanos
2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.
3.~ Impuestos adicional al cuerpo de bomberos

Articulo 26. - VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA.-

a.-) Valor de terrenos.- Los predios urbanos serdn valorados mediante la
aplicaciéon de los elementos de valor del suelo, valor de Ilas edificaciones y valor
de reposicion previstos en la Ley; con este propdsito, el concejo aprobard
mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y
otros servicios, asi como los factores para la valoraciéon de las edificaciones.
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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 bdsica, la infraestructura complementaria y servicios
municipales, informacion que permite ademdas, analizar la cobertura y déficit
de la presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos, informacién,
que relaciona de manera inmediata la capacidad de administracion y gestion
que tiene la municipal en el espacio urbano.

Ademas se considera el andlisis de las caracteristicas del uso y ocupacién del
suelo, la morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del
cantoén, resultado con los que permite establecer los sectores homogéneos de
cada una de las dreas urbanas.

Informacién que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las

infraestructuras y servicios instalados en cada una de las drea urbana del
cantoén.

CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON SANTA CRUZ
CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS AREA URBANA DE PUERTO
AYORA.

SECTOR H Agua | Energ | Alum Vias Red Acera | Recol | Aseo
Pot. Eléc | Public Telf Bord | basur | Calles

TOTAL

1]100.00 | 100.00 | 100.00 | 88.62 | 100.00 | é7.69 | 94.77 | 100.00 | 100.00

0.00 0.00 0.00 11.38 0.00 32.31 5.23 0.00 0.00

21 100.00 | 100.00 | 100.00 | 90.09 | 100.00 | 46.89 | 90.07 | 100.00 94.59

0.00 0.00 0.00 9.91 0.00 53.11 9.93 0.00 5.41

3| 100.00 | 100.00 | 100.00 | 92.48 | 100.00 | 34.54 60.62 92.73 80.62

0.00 0.00 0.00 7252 0.00 65.46 | 39.38 /.27 19.38

41 100.00 | 100.00 | 100.00 | 83.21 | 100.00 | 25.71 53.57 65.57 51.71

0.00 0.00 0.00 16.09 0.00 74.29 46.43 34.43 48.29

5| 84.62 | 92.31 20.15 | 41.97 | 9231 5.54 16.62 74.15 28.00

15.38 7.69 9.85 58.03 7.69 94.46 | 83.38 | 25.85 72.00

6| 23.48 | 37.74 11.62 | 26,96 | 100.00 | 0.00 0.00 11.69 0.00
76.52 | 62.26 | 88.38 | 73.04 0.00 100.00 | 100.00 | 88.31 100.00
COBERTURA 84.68 | 88.34 | 83.63 | 70.67 | 98.72 | 30.06 | 52.61 74.02 59.15
DEFICIT 15.32 11.66 16,37 | 29.33 1.28 69.94 47.39 25.98 40.85
11
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COBERTURA DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS MUNICIPALES
AREA URBANA DE BELLAVISTA

PROMEDI
SECTOR Agua | Energ | Alum Vias Red | Acera | Recol | Aseo (o]
HOMOGENE Calle
@] Pot. Eléc | Public Telf Bord basur 5

93.6| 100.00| 100.00 69.90 77.75 73.5 79.25 0 66.00
6.4 0.00 0 30.1 22.25 26.5 20.75 100 34.00
65.29 9722 94.22 49.2 40.00 12:33 91.67 0 49.99
34.71 2.78 5.78 50.8 60| 87.67 8.33 100 50.01
29.92 0 79.20 37.92 19.2 2.40 79.20 0 37.54
70.08 10 20.8 62.08 80.8 97.6 20.80 100 62.46
COBERT 62.94 95.74 91.14 52.34 45.65 29.41 83.37 0 51.18
DEFICIT 37.06 4.26 8.86 47.66 54.35 70.59 16.63 100 48.82
COBERTURA DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS MUNICIPALES
AREA URBANA DE SANTA ROSA
PROMEDI
SECTOR Agua | Energ | Alum Vias Red | Acera | Recol | Aseo o
HOMOGENE Calle
0 Pot. Eléc | Public Telf Bord basur s
0 87.5 88 66.4 0 49.5| 68.50 0 39.99
100 12.50 12 33.6 100 50.5| 31.50 100 60.01
0 64.29 60.00 40.23 0 0 53.14 0 24.18
100 35.71 40 59.77 100 100 46.86 100 75.82
0| 46.88| 42.00| 32.70 0 3.00| 34.00 0 17.62
100 53.12| 58.00| 67.30 100 97|  66.00 100 82.38
COBERT 0.00 66.22 63.33 46.44 0 17.50 51.88 0 27.26
DEFICIT 100.00 33.78 36.67 53.56 100 82.50 48.12 100 72.74

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de
compra venta de las parcelas o solares, informacion que mediante un proceso
de comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la
base para la elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se
determine el valor base por ejes, 6 por sectores homogéneos. Expresado en el
cuadro siguiente;

VALOR DEL M2 DE LA PARROQUIA DE PUERTO AYORA

EJE COSTERO
EJE TURISTICO
EJE COMERCIAL

300
250
235
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LIMSUP VALORMZ LIMINF VALORMZ No.Mz
SHI 8.47 240 8.00 227 26
SH2 7.97 195 7.51 184 54
SH3 7.50 165 7.03 155 71
SH4 7.02 145 6.55 135 28
SHS5 6.48 120 6.05 111 13
SHé6 5.85 70 2.61 31 104

VALOR M2 DE TERRENO
PARROQUIA BELLAVISTA
SECTORES HOMOGENEOS
LIMSUP VALORM2 LIMINF VALORM2 | No.Mz
SH1 7.82 50 6.13 39 8
SH2 5.57 35 4.08 26 18
SH3 3.94 25 2.90 23 6
VALOR M2 DE TERRENO
PARROQUIA SANTA ROSA
SECTORES HOMOGENEOS
LIMSUP VALORM2 LIMINF VALORM?2 | No.Mz
SHI1 5.46 15 4.33 12 4
SH2 3.5 10 3.10 9 7
SH3 2.88 8 2.35 7 9
13
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VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO 2015
AREA URBANA DE PUERTO AYORA

SECTOR LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M2 INF. VALOR M2 Mz
1
40 30 12
2
29 15 17
3
15 (] 8

VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO 2015
AREA URBANA DE BELLAVISTA

SECTOR LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M2 INF. VALOR M2 Mz
2
3,80 2,8 3
3
2,50 1,80 14

AREA URBANA DE SANTA ROSA

SECTOR LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M2 INF. VALOR M2 Mz
1
2,80 2 1
2
1,80 1,20 8
3
1,10 0,80 4

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra, valor por metro
cuadrado de la manzana, se establecen los valores de eje de via, con el
promedio del valor de las manzanas vecinas, del valor de eje se constituye el
valor individual del predio, considerando la localizacién del predio en la
manzana, de este valor base, se establece el valor individual de los terrenos
de acuerdo a la Normativa de valoraciéon de la propiedad urbana, el valor
individual serd afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Topogréficos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado.
Geométricos; Localizacion, forma, superficie, relacion dimensiones frente y
fondo. Accesibilidad a servicios; vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado,
aceras, teléfonos, recoleccion de basura y aseo de calles; como se indica en
el siguienfe cuadro:
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CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1.- GEOMETRICOS COEFICIENTE
1.1.-RELACION FRENTE/FONDO 1.0a .94
1.2-FORMA 1.0a .94
1.3.-SUPERFICIE 1.0 a .94
1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a .95

2.- TOPOGRAFICOS

2.1 -CARACTERISTICAS DEL SUELO 1.0a .95
2.2-TOPOGRAFIA L0 e 95
3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS COEFICIENTE
3.1.-: INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0a .88

AGUA POTABLE
ALCANTARILLADO
ENERGIA ELECTRICA

3.2.-VIAS COEFICIENTE
ADOQUIN 1.0 a .88
HORMIGON
ASFALTO
PIEDRA
LASTRE
TIERRA

3.3.-INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS 1.0 a .93
ACERAS
BORDILLOS
TELEFONO
RECOLECCION DE BASURA
ASEO DE CALLES

Las particularidades fisicas de cada predio o terreno de acuerdo a su
implantacion en la ciudad, da la posibilidad de multiples enlaces entre
variables e indicadores, los que representan al estado actual del predio, en
el momento del levantamiento de informacién catastral, condiciones con
las que permite realizar su valoracién individual.

Por lo que para la valoracion individual del terreno (VI) se considerardn:
(Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de
la fierra y/o deduccién del valor individual, (Fa) obtencién del factor de
afectacioén, y (S) Superficie del terreno asi:
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Vi=VshxFaxs
Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

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

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

b.-) Valor de edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a fravés de la aplicacién de la
simulacién de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos
actualizados, en las que constaran los siguientes indicadores: de cardcter
general; tipo de estructura, edad de la construccion, estado de conservacion,
reparaciones y nimero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas,
entrepisos, paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos,
interiores, exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre
ventanas y closet. En instalaciones; sanitarias, banos y eléctricas. Ofras
inversiones; sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire
acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y
caminos e instalaciones deportivas.

El valor de reposicién consiste en calcular todo el valor de inversion que
representa construir una edificacion nueva con las mismas caracteristicas de la
que se analiza, para obtener el llamado valor de reposicion, deduciendo de
dicho valor la depreciacién del valor repuesto, que es proporcional a la vida
util de los materiales o que también se establece por el uso, estado técnico y
perdidas funcionales, en el objetivo de obtener el valor de la edificacion en su
en su estado real al momento de la valuacion.
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AUTOD. DESC. SANTA CRUZ
da
oe PARA
Rubro Ldificacién Factar Rubro Edificacién Factor Rubro Edificacién Factor
ESTRUCTURA ACABADOS INSTALACIONES
Columnas y Pilastras Revestiminnto de Pisos Sanitarios
Mo Tiane o o Lo o tiene
Hormighn Armeds 3158 Maden Comdrn 0,215 Pusa Cingo 0.0805
Pilotus 1.413 Cafia 0.0755 Caralzacén Aguas Sorvides 01262
Hoeera, 2.0067 Madere Fina 1.423 Canalizacsin Aguas Uuvins 06,1262
Maddora Comain 1,0291 Arana-Camento 0.5049 Canalizacién Combinada 0.3017
Cafia 04557 Tiorra o
Madara Fina 0.53 Mdrmaol 5.3873 Dafos
Bloqua 0.8594% Marmaton 1.9087 o thra
Ladriio 8949 Marmaokng 1.2373 Lagrinn 0.0651
Frodra 0,958 Bakdosa Cormasto 0.5612 Baho Comidn n.0814
Acobe 08540 koo Cordmics 0.9823 Macio Bafio 0.1302
Tapial f949 Pargues 16388 Un Rafto 01953
Wit 0.7461 Do Bafos ©.1805
Vigas ¥ Cadanas 0.6731 Tres Bafos 0.6183
P T o Tabilon / Gress 1.6388 Cunatro Bafos 08483
Harrnigan Arrredo 9.675% Tualin 0.359 - i & 1.074
) 0670 Azul Lt
Madera Comin 0.4207 Comanto Alssdo 0.5047 Eldetricas
Cana 0.1196 B tiorms o
Maders Fina RS Hevestiminnto Interior Alambre Extonor G.5674
o tiore Tuberls Exterior ©.7143
Entre Pisos Madaca Comin 0.829 Empotradas 0,7344
Mo Tiena o Cafa ©.3795
Hormigén Armada 0.7891 Macora Fina 2.8517 Cutiarta
Hearro 06568 Aruna-Comanto 0.7614 o Tiena o
Madara Comdan 0.2258 Tiwrra 02713 -t o 0,5607
Cafia 0,065 Monnal 2,993 Bakdoss Cermmrite 0,6232
Madors 0,427 Ma 2115 Derclors Commea 1.0908
Maddorss v Ladrile o Marmating 1238 Aol 064
Bévamia do Lodrilla o 0.6875 Fibro Camarto 1.3587
ol o o Baidosa Cardmeca 1.22 Tugs Comdn 0.5984
Andota 1.2065 Tajs Vatrisva 06168
Grafindo Zic 06481
ooy tiewas ado 0634 Polintinna 0.8105
Horrmiadn Armado o.9314 Enducido Homamental D / TrasiGeida 0.8165
Mudera Comin 0.6133 Rubsarey 0.8165
Cafa 0.1988 Revestimiento Extarior Paja-Hojas 0.093%
Mackera Fina 2708 T thn o Cancty 0.117
Dlocue 0.8967 Madern comdn 03837 Tejusales .83
Lavdirilies U897 taadors fins 1.32
Pradra o, Arura-Cemanto L4524 Pusrtas
Aectot 0.3324 Tierra 0.1259 o tiar
Tapial .23 Marmol 1.3355 Madern 5
Bashal 0.36587 Marmetdn 1.33535 = 0.015
Fibro-Camanto 0.7011 Marmohing 1.3355 Madera Fina 0.8782
Baldoss Camants 0.2227 Alurmirio. 1.2476
Encabars Baidoss Cardmica 0.406 B 0.7992
oy Tamve Graface 0.55 Fierro-Madors 0.0362
Arrnaca 0,0578 Chamguinda 02086 Madera Malla 0.03
borrrigin Clolopes 0.0851 Alsrrimie 35349 Tol 05193
bopien g 0.0403 Piedra o Ladrills Homamantal 0.7073
Hiere 0.0473 Cemento Alaada 07072 Vantanas
Micars Comdn 0.0473 Paa tiera
Cana 00251 Revestimiento Escalers e 0.8802
Madera Fna 0.089 o tlena sMagers Comin 06913
LaciEs 0.015 Madera Comun 0.0136 Madara Fira 1.0586
Vradirn 0.0324 Cafia 0.0 Al 1.0983
tadera Fina D4 Frrolable 0.237
Cubierta Arena-Cumanto 0.0125 Higrro-Madars i
o Tiene u Tharrn 004 Madara Mol ©,1323
Hormigén Armesdo 4.7891 Mgl 0.0473
Hiorra 3.1538 00473 Cubre Ventanss
Extarsoestructurs 56275 Marrmoling 00473 o tiena o
Madars Comdn 0.6104 Baicosa 00139 Herro 0.2845
Cafia 0.1438 Flalibons Cardmics 0,0623 Madera Comin n.s1
Madera Fina 2.099% Grafisdo 0,3531 Cafla o
Champiada ©.3531 Tadera Fina 0.8773
Erduzida homamantal 0.025 Aurnirea 1.2277
Errofatie 05667
Tumbados Madura Malla o021
1o tiena o
Madars Comdn 0.5547 Closats
Cal 0.161 Mo T o
*Madars Fina 1.9083 Madura Comon 0.6321
Arana-Comanto 0.5095 Madors Fina 0.903
Temrra 0.1815 Advirriro o
Grafisda w.agpa Teil Hinero o
Champlade 0.6793
Fibire Carmmnes 0.663
Fibira Sintética 3.68115
" Estucn 1.0198
o

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los pardmetros
especificos de cdiculo, de la tabla de factores de reposicion, que corresponde
al valor por cada rubro del presupuesto de obra de la edificacion, actia en
base a la informacién que la ficha catastral lo tiene por cada bloque
edificado, la sumatoria de los factores identificados llega a un total, este total
se multiplica por una constante P1, cuando el blogue edificado coresponde a
una sola planta o un piso, y la constante P2, cuando el bloque edificado
corresponde a mds de un piso, Se establece la constante P1 en el valor de:
33.0544; y la constante P2 en el valor de: 32.4608; que permiten el cdlculo del

valor metro cuadrado (m2) de reposiciéon, en los diferentes sistemas
constructivos.
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Resultado que se obtiene el valor metro cuadrado del bloque edificado, el
cual se multiplica por la superficie del blogue edificado. Para la depreciacion
se aplicard el método lineal con intervalo de dos afos, con una variacion de
hasta el 20% del valor en relacion al ano original, en proporcion a la vida util de
los materiales de construccion de la estructura del edificio. Se afectard
ademdads con los factores de estado de conservacion del edificio en relacion al
mantenimiento de este, en las condiciones de estable, a reparar y obsoleto.

Factores de Depreciacién de Edificacién Urbano - Rural
Anos | Hormig | Hierro | Mader | Mader | bloqu | Bahar | adobe

on a fina a e | eque | /Tapial
Com0 | Ladrill
n 0

0-2 1 | 1 1 1 1 1
3-4 097 | 097 0,96 0.96 0.95 0,94 094
56 093| 093 092 0.9 092 0.88 0.88
7-8 09 0.9 0.88 0.85 0.89 0.86 0.86
9-10 087 086 0.85 0.8 0.86 0.83 0.83
11-12 084 083 0.82 0.75 0.83 0.78 0.78
13-14 0.81 0.8 0,79 0.7 0.8 0.74 0.74
15-16 079 | 078 0,76 0.65 0.77 0.69 0.69
17-18 076 | 075 073 0.6 0.74 0.65 0.65
19-20 073| 073 0.71 0.56 0.71 0.61 0.61
21-22 0.7 0.7 0.68 0.52 0.48 0.58 0,58
23-24 0.68 | 0.8 0.66 0,48 0.65 0.54 0,54
25-26 0.66| 0.65 0.63 0,45 0.63 0.52 0,52
27-28 0.64| 0,63 0,61 0.42 0.61 0.49 0,49
29-30 0.62] 061 0.59 0.4 0.59 0,44 0,44
31-32 06| 059 0.57 0.39 0.56 0,39 0,39
33-34 058 057 0.55 0.38 0.53 0.37 0.37
35-36 0.56| 056 0,53 0.37 0,51 0,35 0.35
37-38 0,54 | 054 0,51 0.36 0,49 0,34 0,34
39-40 0.52| 053 0,49 0,35 0,47 0,33 033
41-42 0,51 0,51 0,48 0,34 0.45 032 0.32

43-44 0.5 0.5 0,46 0,33 0,43 0.31 0.31
45-46 0,49 | 0,48 0,45 0,32 0,42 0.3 0.3
47-48 0,48 | 047 0,43 0,31 0.4 0,29 0,29

49-50 047 | 045 0.42 03 0.39 0,28 0,28
51-52 046 | 0,44 0,41 0,29 0,37 0.27 0.27
55-56 0,46 | 042 0,39 0.28 0.34 0.25 0,25
53-54 0.45| 043 0.4 0.29 0.36 0.26 0.26
57-58 0.45| 041 0.38 0.28 0.33 0.24 0,24
59-60 0,44 0.4 0,37 0.28 0,32 0.23 023
61-64 0.43( 039 0,36 0.28 0,31 0.22 022
65-68 0.42| 038 0,35 0.28 03 0.21 0.21

69-72 0,41 0.37 0,34 0.28 0,29 0.2 0.2
73-76 0,41 0.37 0.33 0,28 0.28 0.2 0.2
77-80 04| 036 0.33 0,28 0,27 0.2 0.2
81-84 04| 036 0.32 0.28 0,26 0.2 0.2
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85-88 04 035 0.32 0.28 0,26 0.2 0.2
89 04| 035 0.32 0.28 0.25 0.2 0.2

Para proceder al cdlculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion
se aplicard los siguientes criterios: Valor M2 de la edificaciéon es igual a
Sumatoria de los factores de participacion por cada rubro que consta en la
informacion por bloque que consta en la ficha catastral, por la constante de
correlacion del valor (P1 o P2), por el factor de depreciacion y por el factor de
estado de conservacion.

AFECTACION
COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION
ANOS ESTABLE % A REPARAR TOTAL
CUMPLIDOS DETERIORO
0-2 ] 0.84 a .30 0

Articulo 27.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible se
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el Cédigo Orgdnico de Organizacién
Territorial Autonomia y Descentralizacién y otras leyes.

Articulo 28.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN IONAS DE PROMOCION
INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados y construcciones
obsoletas ubicadas en zonas de promociéon inmediata descrita en el Codigo
Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, pagardn
un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El 1°/oo adicional que se cobrard sobre el valor de la propiedad de los
solares no edificados; v,

b) El 2°/oo adicional que se cobrard sobre el valor de la propiedad de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido
con esta Ley.

c) Este impuesto se deberd transcurrido un ano desde la declaracién de la
zona de promociéon inmediata, para los contribuyentes comprendidos
enlaletra a).

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

Las zonas de promocion inmediata las definird la municipalidad en su territorio
urbano del cantén mediante ordenanza.
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Articulo 29.- IMPUESTO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS.- El recargo del dos por
mil (2°/oo) anual que se cobrard a los solares no edificados, hasta que se
redlice la edificacién, para su aplicacién se estard a lo dispuesto en el Codigo
Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion. Las zonas
urbanizadas las definird la municipalidad en el teritorio urbano del cantén
mediante ordenanza.

Articulo 30. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia el impuesto predial urbano, se aplicard la Tarifa de 0.65 o/oo (CERO
PUNTO SESENTA Y CINCO POR MiIL), calculado sobre el valor imponible.

Articulo 31.- LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios
predios avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para
formar el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en
condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio. Se tomard como base lo dispuesto por el Codigo
Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Arliculo 32.- 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 fitulos de la copropiedad de
conformidad con lo que establece el Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion y en relaciéon a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento.

Articulo 33. - ZONAS URBANO MARGINALES.- Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccién las siguientes propiedades:

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

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

Arliculo 34.- EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del
respectivo afo. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de
cada afo, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se
realizard el pago a base del catastro del afo anterior y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacion fributaria
serd el 31 de diciembre de cada ano.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10%
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Del 16 al 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 al 15 dejunio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportaran el
10% de recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el Cédigo
Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.

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

Articulo 35. - REBAJAS A LA CUANTIA O VALOR DEL TITULO

a. LEY ORGNICA DE DISCAPACIDADES Articulo 75.- Impuesto predial.- Las
personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas que
tengan legalmente bajo su proteccién o cuidado a la persona con
discapacidad, tendran la exenciéon del cincuenta por ciento (50%) del
pago del impuesto predial. Esta exencion se aplicard sobre un (1) solo
inmueble con un avalio maximo de quinientas (500) remuneraciones
bdsicas unificadas del trabajador privado en general. En caso de
superar este valor, se cancelard uno proporcional al excedente.

Del articulo 6.- Beneficios tributarios.- (...) El Reglamento a la Ley Orgdnica de
Discapacidades, prevé que. “Los beneficios tributarios previstos en la Ley
Orgdnica de Discapacidades, Unicamente se aplicardn para aquellas
personas cuya discapacidad sea igual o superior al cuarenta por ciento.

Los beneficios tributarios de exoneraciéon del Impuesto a la Renta y devolucion
del Impuesto al Valor Agregado, asi como aquellos a los que se refiere la
Seccion Octava del Capitulo Segundo del Titulo Il de la Ley Orgdnica de
Discapacidades, se aplicaran de manera proporcional, de acuerdo al grado
de discapacidad del beneficiario o de la persona a quien sustituye, segin el
caso, de conformidad con la siguiente tabla:
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Porcentaje para
Grado de Discapacidad aplicacion del
beneficio
Del 40% al 49% 60%
Del 50% al 74% 70%
Del 75% al 84% 80%
Del 85% al 100% 100%

b) En tanto que por desastres, en base al articulo 521.- Deducciones:
Sefiala que “Para establecer la parte del valor que constituye la materia
imponible, el contribuyente tiene derecho a que se efectien las
siguientes deducciones respecto del valor de la propiedad:

El numeral 2, del literal b.), prescribe: “*Cuando por pestes, desastres naturales,
calamidades u ofras causas similares, sufriere un contribuyente la pérdida de
mds del veinte por ciento del valor de un predio o de sus cosechas, se
efectuard la deduccion correspondiente en el avaluo que ha de regir desde el
ano siguiente; el impuesto en el afo que ocurra el siniestro, se rebajard
proporcionalmente al tiempo y a la magnitud de la perdida.

Cuando las causas previstas en el inciso anterior motivaren solamente
disminucion en el rendimiento del predio, en la magnitud indicada en dicho
inciso, se procederd a una rebaja proporcionada en el ano en el que se
produjere la calamidad. Si los efectos se extendieren a mdas de un ano, la
rebaja se concederd por mdés de un afio y en proporcion razonable.

El derecho que conceden los numerales anteriores se podrd ejercer dentro del
afio siguiente a la situacién que dio origen a la deduccion. Para este efecto,
se presentard solicitud documentada al jefe de la direccion financiera.”

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Articulo 36.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad
Rural, fodos los predios ubicados dentro de los limites del Cantén excepto las
zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del
Canton determinadas de conformidad con la Ley.

Articulo 37.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios
rurales estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en el Cédigo
Orgdnico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion;

1.-  Elimpuesto a la propiedad rural
2.- Impuestos adicional al cuerpo de bomberos
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Articulo 38.- 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.

Articulo 39.- EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrard los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho
Generador, los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el
formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores
generales:

01.-) Identificacién predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

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

Articulo 40. -VALOR DE LA PROPIEDAD.- Los predios rurales serdn valorados
mediante la aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo; con este
propdsito, el Concejo aprobard, mediante ordenanza, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por aspectos
geométricos, topogrdficos, accesibiidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarilado y ofros
elementos semejantes, asi como los factores para la valoracién de las
edificaciones. La informacién, componentes, valores y pardmetros técnicos,
serdn particulares de cada localidad y que se describen a continuacion:

A.-) Valor de terrenos:

Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informacién de cardcter cualitativo de la infraestructura
basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion, fransporte vy
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 catidnico, y contenido de materia orgdnica, y
ademas profundidad efectiva del perfil, apreciacion textural del suelo,
drenqgje, relieve, erosion, indice climatico y exposicion solar, resultados con los
que se establece la clasificacion agrolégica de tierras, que relacionado con la
estructura ferritorial jerarquizada, se definen los sectores homogéneos de cada
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una de las areas rurales del canton.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DE SANTA CRUZ

SECTORES

SECTOR HOMOGENEQ 5.1

SECTOR HOMOGENEO 5.2

SECTOR HOMOGENEQ 5.3
SECTOR HOMOGENEO 5.4
SECTOR HOMOGENEO 4.4.
SECTOR HOMOGENEO 5.6
SECTOR HOMOGENEQ 5.11

SECTOR HOMOGENEQ 5.31

SECTOR HOMOGENEQ 5.41

=
o

0 |0 |~ (o~ ;| W=

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de
compra venta de las parcelas o solares, informacion que mediante un proceso
de comparacién de precios de condiciones similares u homogéneas, seran la
base para la elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se
determine el valor base por sectores homogéneos. Expresado en el cuadro
siguiente;

CALIDA | CALIDA

SECTOR CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD D D
HOMOGENE DEL DEL DEL DEL UELO | DEL SUELO DEL DELSUEL | DELSUEL
o SUELO 1 | SUELO2 | SUELO 3 4 5 SUELO é o7 (ok:]

SH 5.1 84.600 75.600 64.800 57.600 45,000 39.600 26.100 15.300

SH5.2 47.000 42.000 36.000 32.000 25.000 22.000 14.500 8.500

SH 5.3 37.600 33.600 28.800 25.600 20.000 17.600 11.600 6.800
SH5.4 33.840 30.240 25.920 23.040 18.000 15.840 10.400 6.120
SH4.4 17.625 15.750 13.500 12.000 9.325 8.250 5.438 3.188
SH 5.6 18.800 16.800 14.400 12.800 10.000 8.800 5.800 3.400
SH5.11 206.800 | 184.800 158.400 | 140.800 | 150.000 96.800 63.800 | 37.400
SH 5.31 169.200 | 151.200 129.600 | 115.200 | 100.000 79.200 52.220 | 30.600
SH 5.41 188.000 | 168.000 144.000 | 128.000 | 120.000 88.000 58.000 | 34.000

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 serG
afectado por los factores de aumento o reduccion al valor del terreno por:
aspectos Geométricos; Localizacion, forma, superficie, Topogrdficos; plana,
pendiente leve, pendiente mediaq, pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego;
permanente, parcial, ocasional. Accesos Y Vias de Comunicacion; primer
orden, segundo orden, tercer orden, herradura, fluvial, férrea, Calidad del
Suelo, de acuerdo al andlisis de laboratorio se definiran en su orden desde la
primera como la de mejores condiciones hasta la octava, la que seria de
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peores  condiciones  agrologicas.  Servicios bdsicos;  electricidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica
en el siguiente cuadro:

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

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR

IRREGULAR

MUY IRREGULAR

1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL

CABECERA CANTONAL

CABECERA PARROQUIAL

ASENTAMIENTO URBANOS

1.3. SUPERFICIE 2,26 A 0.65
0.0001 a 0.0500
0.0501 a 0.1000
0.1001 a 0.1500
0.1501 a 0.2000
0.2001 a 0.2500
0.2501 a 0.5000
0.5001 a 1.0000
1.0001 a 5.0000
5.0001 a 10.0000

10.0001 a  20.0000
20.0001 a  50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a  500.0000
+ de 500.0001

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96
PLANA

PENDIENTE LEVE

PENDIENTE MEDIA

PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A 0.96
PERMANENTE

PARCIAL

OCASIONAL

4.- ACCESOS Y ViAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93
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PRIMER ORDEN
SEGUNDO ORDEN
TERCER ORDEN
HERRADURA
FLUVIAL

LINEA FERREA

NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70
DESLAVES

HUNDIMIENTOS

VOLCANICO

CONTAMINACION

HELADAS

INUNDACIONES

VIENTOS

NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE

MODERADA

SEVERA

5.3.- DRENAJE 1.00 A0.96
EXCESIVO

MODERADO

MAL DRENADO

BIEN DRENADO

6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942
5 INDICADORES

4 INDICADORES

3 INDICADORES

2 INDICADORES

1 INDICADOR

0 INDICADORES

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

Por lo que el valor individual del terreno estd dado: por el valor por Hectdrea
de sector homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el plano
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del valor de la tierra, multiplicado por los factores de afectaciéon de: calidad
del suelo, topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la
superficie del predio para obtener el valor individual del terreno. Para proceder
al cdlculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicard los
siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de
aumento o reduccioén x Superficie asi:

Valoracion individual del terreno:

VI =S x Vsh x Fa

Fa = FaGeo x FaT x FaAAR x FaAAVC x FaCS x FaSB
Dénde:

VI =VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO
FOQAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

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

Articulo 41.- 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 Codigo Orgdanico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion y otras leyes.

Articulo 42. - VALOR IMPONIBLE DE VARIOS PREDIOS DE UN PROPIETARIO.- Para
establecer el valor imponible, se sumardn los valores de la propiedad de los
predios que posea un propietario en un mismo cantén y la tarifa se aplicard al
valor acumulado, previa la deduccion a que tenga derecho el contribuyente.

Articulo 43. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia el impuesto predial rural, se aplicard la Tarifa de 0.5 o/oo (cero punto
cinco por mil), calculado sobre el valor de la propiedad.

Articulo 44. - TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD.- Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, se aplicardn las siguientes reglas:
los contribuyentes, de comuUn acuerdo o no, podrdn solicitar que en el catastro
se haga constar separadamente el valor que comrresponda a la parte
proporcional de su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podrdn
dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los
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copropietarios, en relacion directa con el avalio de su propiedad. Cada
propietario tendrd derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segun el
valor gque proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se
deducird a prorrata del valor de la propiedad del predio.

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

Articulo 45. - FORMA Y PLAZIO PARA EL PAGO.- El pago del impuesto podra
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el
segundo hasta el primero de septiembre. Los pagos que se efectien hasta
quince dias antes de esas fechas, tendrdn un descuento del diez por ciento
(10%) anual.

Conftribuyentes y responsables que no realicen el pago por dividendos los
podran pagar su titulo en cualguier fecha del periodo fiscal sin descuentos ni
recargos.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada ano, aun
cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizard el pago a
base del catastro del ano anterior y se entregard al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento de la obligacién fributaria serd el 31 de diciembre
de cada ano.

Articulo 4é. - VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir
de su publicacién en la gaceta oficial, en el dominio web de la Municipalidad
y en el Registro Oficial.

Articulo 47. - DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza
quedan sin efecto OrdenC}pzcs y Resoluciones que se opongan a la misma.

Dado vy firmado )en//la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo
Descenftralizado Municipal de Santa Cruz, el ocho de diciembre de dos mil

quince.
3 )4.4,{4(, 7
& [ Vargas Castillo

CEJO-

/

<.
i

RT, ﬁICADO DE DISCUSION.- CERTIF[CO: Que la [Ordenanza que Regula la

Formacién de los Catastros prediales Urbanos y/ Rurales, la Determinacién,
ministraciéon y Recaudacién del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales
ara el bienio 2016 -2017 del cantén Santa Cruz, fue conocida, discutida y
aprobada en primero y segundo debate por el Concejo Cantonal de Santa
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Cruz, durante el desarrollo de las sesiones del veinte de noviembre y ocho de
diciembre del dos mil quince respectivamente, tal como lo determina el Art.
322 del Codigo Orgdnico de Organizacion Teritorial, Autonomia vy
Descentralizacion, COOTAD.

' R BoNe &J%@_ et \
“Ab. Wilma s Castillo

“ - SECRETARIA DE CONCEJO.-

J

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO CANTONAL DE SANTA CRUZ- A los
catorce dias del mes de Jdiciembre del dos mil quince. VISTOS: De
conformidad con el Art. 322 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, COOTAD, remitase fres ejemplares de la
presente ordenanza, al sefor Alcalde, para su sancién y promulgacion.-

contenidas en los articulos 322 y 324 del Cédigo Orgdnico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, COOTAD/habiéndose observado el

dispongo la publicacién de la norma aprobgda en’el dominio web de la

Institucion y en el Registro Oficial

Ajcheli Mora

ALCALDE.-

SECRETARIA DE CONCEJO CANTONAL.-. - o
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