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EVALLOS

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONO}MO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del canton Cevallos bajo los
principios constitucionales de generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad
administrativa, irretroactividad, equidad y transparencia y de mas normativas
vigentes, esta en la obligacion de actualizar los catastros prediales y regular los
impuestos para el bienio 2024-2025, asi como establecer procedimientos
generales que promuevan la suficiencia recaudatoria del impuesto predial.

Es facultad establecida en la Constitucion de la Republica del Ecuador y normas
legales vigentes, establecen la obligatoriedad a los Gobiernos Autonomos
Descentralizados de actualizar sus catastros, sean estos urbanos y rurales, con
la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién.

Para la expedicion de las cartas catastrales del impuesto predial para el bienio
2024-2025, es necesario actualizar el valor de los predios urbanos y rurales, para
lo cual es necesario promulgar la ordenanza que regula la determinacion y
recaudacion del impuesto predial urbanos y rural para el bienio 2024-2025. En
adicién, es necesario contar con un catastro actualizado real y objetivo, de la
propiedad inmobiliaria ubicada dentro de la zona rural del cantén Cevallos, para
el fin descrito, se requiere de normas técnicas adecuadas y procedimientos
claros debidamente sustentados.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS

CONSIDERANDO

Que, de acuerdo al articulo 226 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador,
las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o
servidores publicos y las personas que actuen en virtud de una potestad estatal
tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer
efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion;

Que, el articulo 238 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, dispone que
los gobiernos autbnomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce la
facultad legislativa de los gobiernos autonomos descentralizados municipales,
en el &mbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales;




Que, el articulo 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
establece que los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: "Formar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, el articulo 55 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion literal i), determina que es competencia exclusiva del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, los articulos 57 literal a) y 494 del Cbédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, establece el ejercicio de la facultad
normativa en materias de competencias del Gobierno Autébnomo
Descentralizado Municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones. - Regular mediante ordenanza, la aplicacion de tributos
previstos en la ley, asi como también la actualizacién permanente del Catastro
Predial Urbano y Rural,

Que, el articulo 139 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion establece: "La formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autbnomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia
de manejo y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y
parametros metodolégicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afos los catastros y la valoracion de la propiedad
urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacion cuando solicite el
propietario, a su costa. El gobierno central, a través de la entidad respectiva
financiara y en colaboracion con los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, elaborara la cartografia geodésica del territorio nacional para el
disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y de los
proyectos de planificacion territorial.”;

Que, el articulo 492 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, faculta a los Gobiernos Autonomos Descentralizados
Distritales y Municipales a reglamentar mediante Ordenanza el cobro de tributos;

Que, el articulo 494 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, faculta:” Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos
y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la
propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo”.

Que, el articulo 495 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, determina que “El valor de la propiedad sé 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 servird 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, los siguientes



elementos: a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacion con precios 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 reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulaciéon de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util. Las municipalidades y distritos 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. Los avalios municipales o metropolitanos se determinaran de
conformidad con la metodologia que dicte el 6rgano rector del catastro nacional
georreferenciado, en base a los dispuesto en este articulo...”;

Que, el articulo 496 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacidn, determina la actualizacion del Avalto y de los Catastros, las
Municipalidades realizaran en forma obligatoria actualizaciones generales de
catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este
efecto la direccion Financiera o quien haga sus veces notificara por la prensa a
sus propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo;

Que, el articulo 497 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, dispone que los gobiernos auténomos descentralizados
deben revisar el monto de los impuestos prediales urbano y rural que regiran
para el bienio;

Que, el articulo 501 del Cdodigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion establece:” 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 seran determinados
por el concejo mediante ordenanza, previo informe de una comisién especial
conformada por el gobierno autbnomo correspondiente, de la que formara parte
un representante del centro agricola cantonal respectivo. Cuando un predio
resulte cortado por la linea divisoria de los sectores urbano y rural, se
considerara incluido, a los efectos tributarios, en el sector donde quedara mas
de la mitad del valor de la propiedad. Para la demarcacion de los sectores
urbanos se tendra en cuenta, preferentemente, el radio de servicios municipales
y metropolitanos, como los de agua potable, aseo de calles y otros de naturaleza
semejante; y, el de luz eléctrica.;

Que, el articulo 502 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion establece: “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 este Codigo; con este propésito, 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,



topogréficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones.”;

Que, el articulo 504 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion sefiala: “Al valor de la propiedad urbana se aplicara un
porcentaje que oscilara entre un minimo de cero puntos veinticinco por mil (0,25
%0) y un maximo del cinco por mil (5 %0) que sera fijado mediante ordenanza
por cada concejo municipal,

Que, el articulo 505 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion sefiala: “Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en una misma jurisdiccion municipal, para formar el
catastro y establecer el valor catastral imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluidos los derechos que posea en
condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que afecten
a cada predio. La tarifa que contiene el articulo precedente se aplicara al valor
asi acumulado. Para Todos los derechos reservados. Prohibida su reproduccién
parcial o total el pago del tributo se podr4, a pedido de los interesados, hacer
figurar separadamente los predios, con el impuesto total aplicado en proporcion
al valor de cada uno de ellos.;

Que, el articulo 516 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion establece que los predios rurales seran valorados mediante
la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicion, lo cual el concejo respectivo aprobara, mediante ordenanza,;

Que, el articulo 518 Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece la forma de obtener el valor catastral para aplicar la
tarifa del impuesto predial rural,

Que, el articulo 522 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion dispone de manera obligatoria, las actualizaciones
generales de catastros y de la valoracion de la propiedad rural cada bienio;

Que, el Art. 525 del Codigo Orgéanico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece sanciones por incumplimiento de
responsabilidades relacionadas con la tributacibn municipal a los valuadores,
registradores de la propiedad y a los empleados y funcionarios que cometieren
irregularidades en el desempefio de sus funciones y responsabilidades,
sanciones seran impuestas por el jefe de la direccion financiera;

Que, los articulos 87 y 88 de la Codificacion del Cédigo Tributario, le faculta al
GAD Municipal a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacion previsto en este Codigo;

Que, Ley Organica de las Personas Adultas Mayores en el articulol14.- De las
exoneraciones. Toda persona que ha cumplido 65 afios de edad y con ingresos
mensuales estimados en un maximo de 5 remuneraciones basicas unificadas o



qgue tuviere un patrimonio que no exceda de 500 remuneraciones basicas
unificadas, estara exonerada del pago de IMPUESTOS fiscales y municipales.
Para la aplicacion de este beneficio, no se requerira de declaraciones
administrativas previa, provincial o municipal.

Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso
primero, los IMPUESTOS se pagaran unicamente por la diferencia o excedente.
Sobre los IMPUESTOS nacionales administrados por el Servicio de Rentas
Internas soOlo seran aplicables los beneficios expresamente sefialados en las
leyes tributarias que establecen dichos tributos.

Que, la Ordenanza que regula la formacién de los catastros prediales urbanos y
rurales, la determinacion, administracion y recaudacion del impuesto a los
predios urbanos y rurales para el bienio 2022-2023 del canton Cevallos, fue
expedida por el Concejo Cantonal el 17 de diciembre del afio 2021 y por lo tanto
urge actualizarla acorde a la realidad territorial moderna y a los nuevos
elementos de la tecnologia y los procedimientos técnicos modernos;

En ejercicio de las atribuciones legales establecidas en los Articulos 7 y 57 literal
a) del Coddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Cevallos.

Expide:

La ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO Y RURAL PARA EL BIENIO 2024-2025

CAPITULO |
CONCEPTOS GENERALES

Art. 1.- Objeto. - ElI Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del cantén
Cevallos mediante la presente Ordenanza, establece las normas legales y
técnicas de los procedimientos y administracion de la informacion predial, los
procedimientos y metodologia del modelo de valoracién, valor del suelo y valor
de las edificaciones para la determinacion del valor de la propiedad, tarifa
impositiva e impuesto predial de la zona urbana y rural del canton Cevallos,
determinadas de conformidad con la ley.

Art. 2.- Principios. - Los impuestos prediales urbanos y rurales que regiran para
el bienio 2024-2025, observaran los principios tributarios constitucionales de
generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa,
irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria que sustentan
el Régimen Tributario.

Art. 3.- Glosario de Términos: Para la interpretacion de la presente Ordenanza,
entiéndase los siguientes términos:



Avaluo. - Es la determinacion del valor comercial de un bien, realizada por un
profesional competente, de acuerdo a criterios previamente establecidos y
desarrollando una metodologia adecuada al fin propuesto. Accion y efecto de
valuar, esto es de fijar o sefialar a un bien inmueble el valor correspondiente a
Su estimacion.

Avallo Catastral. - Valor determinado de un bien inmueble que consta en el
catastro, sin considerar las rebajas o exoneraciones de Ley, registrado
peribdicamente, en el que se incluye el terreno y sus mejoras (construcciones y
otros elementos valorizables).

Avallo a precio de mercado. - Es el valor de un bien inmueble establecido
técnicamente a partir de sus caracteristicas fisicas, econdmicas vy juridicas, en
base a metodologias establecidas, asi como a una investigacion y analisis del
mercado inmobiliario.

Avallo de la Propiedad. - El que corresponde al valor real municipal del predio,
en funcién de las especificaciones técnicas de un predio determinado y los
valores unitarios aprobados, establecidos para fines impositivos por la Unidad de
Avalulos y Catastros.

Avallo del Solar. - Es el resultante de multiplicar el area del lote o solar por el
valor del metro cuadrado del suelo.

Avalio de la Edificacién. - Se lo determinard multiplicando el area de
construccion por el valor del metro cuadrado de la categoria y tipo de edificacion.

Base Cartografica Catastral. - Modelo abstracto que muestra en una
cartografia detallada la situacion, distribucién y relaciones de los bienes
inmuebles, incluye superficie, linderos, y demas atributos fisicos existentes.

Base de Datos Catastral Alfanumérica. - La que recoge, en forma literal, la
informacion sobre atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacion de
la unidad catastral y posibilita la obtencion de la correspondiente ficha y sus
datos.

Clases de bienes. - Son bienes de los gobiernos autonomos descentralizados,
aguellos: sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en bienes del
dominio privado y bienes del dominio publico. Estos ultimos se subdividen, a su
vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio publico.

Catastro Econdmico. - Es el registro en cuyas bases constan datos descriptivos
correspondientes al valor de los inmuebles determinado a traves de diferentes
enfoques, bien como el mapa de valores del suelo a partir del cual se define
politica tributaria.

Catastro Fisico. - Es el registro en cuyas bases constan documentos
cartograficos y datos descriptivos que caracterizan al suelo y a las
construcciones de cada inmueble.



Catastro Tematico. - Son registros en cuyas bases constan documentos
cartograficos y datos alfanuméricos correspondientes a los aspectos de
infraestructura como son las redes de agua y alcantarillado, energia eléctrica,
gas, telefonia, cable entre otros; ambiental cuyo objetivo es evaluar la calidad
ambiental del medio fisico natural y el comportamiento urbano; y social. Los
mismos que son administradas por empresas privadas o instituciones publicas
de diferentes niveles y areas de gobierno.

Cartografia. - Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia
con la planificacién del levantamiento original, y concluye con la preparacion e
impresion final del mapa.

Certificado Catastral. — Documento que publicita el estado parcelario de los
inmuebles y, que, por lo tanto, contiene la nomenclatura catastral, la ubicacion,
medidas y linderos de la parcela, la valuacion catastral, etc. Se solicita para
constituir, modificar o transmitir derechos reales.

Clave Catastral. - Es el codigo 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, canton y parroquia y la conformacion subsecuente de la
clave, serd determinada localmente y estara conformada por zona, sector,
manzana y lote.

Catastro predial. - Es el inventario publico, debidamente ordenado, actualizado
y clasificado de los predios pertenecientes al Estado y a las personas naturales
y juridicas con el proposito de lograr su correcta identificacion fisica, juridica,
tributaria y economica.

Codigo Catastral. - Identificacion alfanumérica Unica y no repetible que se
asigna
a cada predio o a cada unidad, la que se origina en el proceso de catastro.

Costo de Reposicidn. - En la valuacién catastral es el calculo del valor de una
construccion a nuevo al cual se le aplica una reduccion por depreciacion fisica.
El costo de reposicion, generalmente se determina en base a prototipos
clasificados por categoria y destino de los edificios.

Factores de Correccién. - Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor
0 precio base por metro cuadrado del suelo, en atencién a su uso, ubicacion,
topografia, dotacion de servicios y, afectaciones.

Inventario Catastral. - Relacion ordenada de los bienes o propiedades
inmuebles urbanas y rurales del cantén, como consecuencia del censo catastral;
contiene la cantidad y valor de dichos bienes y los nombres de sus propietarios,
para una facil identificaciobn y una justa determinacion o liquidacién de la
contribucion predial.

Lote. - Es la unidad territorial minima donde se ubica un predio urbano o rural
asociado a una propiedad ya sea juridica o natural, delimitada generalmente por



vias, otros lotes y accidentes geograficos. Se reconoce como lote los términos:
terreno, suelo, solar.

Predio. - Es la menor unidad de catastro, corresponde al bien inmueble de
extension territorial continua, definida por los limites correspondientes a uno o
mas titulos de propiedad, una posesion 0 una ocupacion ejercida. Se reconoce
como predio, el término: parcela catastral. Inmueble determinado por poligonal
cerrada, con ubicacion geogréfica definida y/o georreferenciada.

Predio Rural. - Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio rural a una
unidad de tierra; delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o
edificaciones, ubicada en area rural, la misma que es establecida por los
gobiernos auténomos descentralizados, atribuida a un propietario o varios
proindiviso o poseedor, que no forman parte del dominio publico, incluidos los
bienes mostrencos.

Sector. - Espacio geogréfico que contiene un conjunto de manzanas o poligonos
catastrales.

Suelo Urbano Consolidado. - Es el suelo urbano que posee la totalidad de los
servicios, equipamientos e infraestructuras necesarios y que mayoritariamente
se encuentra ocupado por la edificacion.

Zonas Agroeconomicas Homogéneas (ZAH). - Predio o conjunto de predios
que abarcan caracteristicas similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo
de produccién y demas atributos propios del sector.

Zona. - Espacio geografico que contiene un conjunto de sectores para facilitar la
gestion, administracion y planificacion de la Entidad Competente.

Catastro Urbano. — El catastro urbano tiene como propoésito principal la
ubicacion y registro de bienes inmuebles de uso multiple. El catastro urbano es
mas complejo debido a que el uso de los predios y construcciones es mas
diverso, lo que permite que la propiedad inmobiliaria se destine a fines
industriales, comerciales y sociales.

Catastro Rural. — Es el inventario fisico, juridico y econdmico de todos los
inmuebles rasticos de un canton, es un Sistema Informatico de alcance nacional
que contiene informacién técnica y legal de los predios agrarios. - El Catastro
Rural es de vital importancia para la gestidon integral de la geografia cantonal
porque permite planificar, organizar y tomar decisiones cruciales sobre el
territorio.

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 sélo



para efectos tributarios, sino sobre todo para efectos de planificacién y toma de
decisiones en el territorio, es decir, diversas aplicaciones y propésitos dentro de
la gestion municipal, gubernamental y de demas instituciones publicas o privadas
dando como resultado su caracter de multifinalitario.

Art. 4.- Objeto del Catastro. - El catastro tiene por objeto, la identificacion
sistematica, logica, geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de
datos integral e integrada, el catastro rural, que sirva como herramienta para la
formulacion de politicas de desarrollo rural. Regula la formacion, organizacion,
funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro inmobiliario rural en el
canton, para brindar una documentacién completa de derechos y restricciones
publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Art. 5.- Elementos. - El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural comprende
el inventario de la informacion catastral, el padron de los propietarios o
poseedores de predios urbanos y rurales, el avalio de los predios urbanos y
rurales, la estructuracién de procesos automatizados de la informacion catastral,
y la administracion en el uso de la informacion de la propiedad, en la
actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento
técnico.

CAPITULO I
TITULO |
IMPUESTO PREDIAL URBANO

Art. 6.- Objeto del impuesto. - Son objeto del impuesto a la propiedad urbana,
todas las propiedades inmuebles ubicadas dentro de las zonas urbanas del
cantén Cevallos, comprenden: el area de la cabecera cantonal, cuenta con todos
los servicios e infraestructura conforme lo establecido en la Segunda Reforma a
la Ordenanza que sanciona la actualizacion del Plan de Desarrollo y
ordenamiento territorial y el Plan de Uso y Gestion de Suelo en el cantén
Cevallos.

Art. 7.- Impuestos que gravan a los predios urbanos. - Los predios urbanos
estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en el Codigo Orgénico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

El Impuesto sobre la propiedad urbana.
a) Elimpuesto de alcabalas.
b) El impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y
plusvalia de los mismos.

Art. 8.- 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
declaracion o ficha predial urbana con los siguientes indicadores generales:

1.- Identificacion.

2.- Ubicacion.

3.- Tenencia del predio — Aspectos legales.

4.- Caracteristicas fisicas y de servicios.



5.- Caracteristicas de la edificacion.
6.- Dimensiones del terreno.

7.- Delimitacion predial.

8.- Croquis del predio.

Art. 9.- Sujeto activo. - El sujeto activo del impuesto sefialado en el articulo
precedente es el Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal del canton
Cevallos.

Art. 10.- Sujetos pasivos. - Son los contribuyentes o responsables de los
impuestos que gravan la propiedad urbana, las personas naturales o juridicas,
las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y
demas entidades, aun cuando carezcan de personeria juridica, como lo sefialan
los articulos 24 al 29 del Cdédigo Tributario y que sean propietarios o
usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas urbanas del canton
Cevallos.

TITULO I
DEL CATASTRO

Art. 11.- Catastro urbano. - Para efectos de la presente ordenanza, se entiende
por catastro urbano al registro de bienes inmuebles publicos y privados ubicados
en las zonas urbanas del canton Cevallos, cuya informacion debe ser
sistematizada.

Art. 12- Catastro multifinalitario. - El catastro multifinalitario podra ser utilizada
para efectos tributarios y extra tributarios.

TITULO Il
PROCEDIMIENTO DE REGISTRO

Art. 13.- Del registro catastral. - La Unidad de Avaluos y Catastros del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Cevallos, mantendra un registro
actualizado de la propiedad inmobiliaria sometiéndose a las disposiciones
contenidas en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, Cédigo Organico Tributario, Acuerdos Ministeriales y la
presente ordenanza.

Art. 14.- Modificacién del catastro. - Todo cambio o modificacion al catastro
debera contar con el respaldo documental necesario.

TITULO IV
DE LOS PROCEDIMIENTOS CATASTRALES

REGLAS GENERALES
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Art. 15.- Levantamiento catastral. - Corresponde a la Unidad de Avallos y
Catastros, ejecutar todas las actividades referentes al levantamiento catastral y
avaluo de las propiedades inmuebles.

Art. 16.- De lainformacidn catastral. - La Unidad de Avallos y Catastros tendra
a su cargo la actualizacion y conservacion de la informacion fisica, juridica y
econdémica de los predios registrados en el Sistema Catastral Urbano.

Art. 17.- Clave catastral. - Cada predio y lote debera estar identificado de forma
inequivoca con una clave catastral, siguiendo la estructura presentada en la tabla
siguiente:

Compon Propiedad
entes de | Provi | Can | Parro | Zo | Sec | Manz | Lo Horizontal
laclave | ncia | ton | quia | na | tor | ana | te | Blo | Pi | Uni
catastral gque | so | dad
No. de 2 2 2 2 2 3 3 3 2 3
digitos

Cevallos 18 03 50 01| 01 | 028 | 00 | 00O | OO | OOO

1 0

Tabla 1. CODIFICACION DE LA CLAVE CATASTRAL

Fuente: Acuerdo Ministerial 029- Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda. Normas técnicas nacionales para el
Catastro de bienes inmuebles urbanos y rurales

Durante el Bienio 2024-2025, se realizara la actualizacién de claves catastrales conforme al acuerdo Ministerial MIDUVI
— MIDUVI - 2022 — 0003 - A, una vez que el sistema este adecuado para dicho cambio.

Art. 18.-Tipo de la informacion catastral. - El registro de la informacion
catastral, para la practica de avallos estara contenido en los siguientes
documentos:

Ficha predial urbana;

Plano base en escala 1:1.000;

Plano de valoracion de zonas homogéneas del suelo urbano;

Plano de zonificacion, sectorizacion y notacion manzanera;

Plano de valoracion por manzana;

Plano de ejes comerciales y,

Tabla de valores por metro cuadrado de construccién de los principales
rubros de la edificacion.

Nook~kwhE

CAPITULO 1Nl
TITULO |
PROCEDIMIENTOS DE ACTUALIZACION CATASTRAL

Art. 19.- Actualizacién de la informacidn catastral. - La actualizacién de la
informacion catastral estara a cargo de la Unidad de Avallos y Catastros del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Cevallos. La
actualizacion es una actividad permanente en coordinacion con las diferentes
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direcciones y unidades municipales relacionados a la actividad catastral, la
misma que se efectuara por medio de las rutinas necesarias para actualizar la
informacion referida al propietario, terreno y edificaciones.

Art. 20.-Actualizacién del avalio y del catastro. - El Gobierno Autbnomo
Descentralizado Municipal del canton Cevallos, realizara en forma obligatoria
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana
y rural cada bienio. A este efecto la Direccion Administrativa y Financiera o quien
haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer
la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificara por cualquier medio de comunicacion a la
ciudadania, para que los interesados puedan acercarse a la entidad o acceder
por medios digitales al conocimiento de la nueva valorizacion.

Art. 21.- Responsables de la actualizacion.- Para proceder a la actualizacion
de datos, como lo dispone el articulo 13 de la presente ordenanza, las
direcciones y Unidades del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal
como: Administrativo y Financiero, Agua Potable, Obras Publicas, Planificaciéon
y Registro Municipal de la Propiedad, son los responsables del cumplimiento de
los flujos, rutinas y procedimientos administrativos, en aquellas actividades que
conlleven el registro de nuevos datos; los mismos que se comunicaran
oportunamente a la Unidad de Avallios y Catastros, dentro del mes en que se
realizare el tramite respectivo, la puesta en servicio de nuevas obras de
infraestructura y equipamiento, la informacién relativa a construcciones
aprobadas, permisos de habitabilidad, etc.

El incumplimiento de esta disposicion dara lugar al establecimiento de
responsabilidades administrativas de las direcciones indicadas en este articulo.
- La valoraciéon de los predios urbanos se realizar4 conforme el art. 40 de la
Norma Técnica Nacional de Catastros del 24 de febrero del 2022.

Art. 22.- Responsabilidad de la Unidad de Avalios y Catastros. - El
levantamiento, registro y actualizacion de la informacion del catastro del area
urbana del cantén Cevallos, es funcion de la Unidad de Avalluos y Catastros, en
tal sentido, sera la indicada dependencia la responsable del cumplimiento de las
disposiciones para los procedimientos administrativos que determina la presente
ordenanza.

Art. 23.- Accesibilidad de Informacion Catastral. - El plano de zonificacion,
sectorizacion y amanzanamiento serd de acceso para que el publico pueda
tomar informacion sobre la ubicacion de las propiedades, especialmente referida
a la clave catastral.

Art. 24.- Reportes del catastro. - La Unidad de Avaluos y Catastros llevara,
anualmente, los reportes catastrales tanto en orden alfabético como en orden
secuencial numerico, reporte que dispondra de la siguiente informacion: clave
catastral, nombre del propietario, direccion del predio, superficie de terrenos y
construcciones, avalluo real del terreno y de construcciones, deducciones
hipotecarias, base imponible.

12



La Unidad de Avaluos y Catastros, dispondra que los reportes catastrales seran
actualizados, dentro de los dias laborables en que se decidira el reporte de los
cambios de nombre del o de los propietarios de los predios urbanos, como efecto
de nuevos datos que provengan del cumplimiento de las actividades previstas
en la presente ordenanza.

Art. 25.- Area de terreno. - El area de los predios urbanos de la ciudad es el
resultado de procedimientos técnicos aceptados, de planimetrias aprobadas y
los que a futuro apruebe la Direccidén de Planificacion y Ordenamiento Territorial
del Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal del cantén Cevallos y
validados por la Unidad de Avallos y Catastros, los mismos que seran los
insumos basicos para la determinacion del avallo predial y que constan en todos
los tramites que el propietario lo realice en el Municipio.

En los casos que existieran diferencias o excedentes de superficie en relacion a
la escritura, se aceptara un margen de error admisible de conformidad a lo
establecido en la Reforma de la Ordenanza que regula el procedimiento para las
adjudicaciones por excedente o diferencias de area en inmuebles, propiedades
ubicadas en el sector urbano y rural del canton Cevallos

TITULO Il
DEL SISTEMA DE VALORACION

Art. 26.- Valor de la propiedad. — El valor de la propiedad sé 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, los siguientes
elementos:

a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo urbano, determinado por
un proceso de comparaciéon con precios de venta de parcelas o solares de
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la
sumatoria de factores de afectacion y por la superficie de la parcela o solar. Para
el caso de los ejes comerciales se aplicara un factor de incremento al promedio
del valor del suelo del sector afectado.

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.

c) El valor de reposicién que se determina aplicando un proceso que permite 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 predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicién previstos en la
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ley; en base a la informacién, componentes, valores y parametros técnicos, los
cuales seran particulares de cada localidad y que se describen a continuacion:

Art. 27.- Avaluo final del predio. - El avaluo resultante de la investigacion y de
los procesos técnicos incrementados por el Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal del cantén Cevallos y la aplicacion de los sistemas de valoracion de
terreno y edificaciones, nos determina el avalto real del predio, el mismo que
puede ser superior o inferior a los valores que se dejan de aplicar, ya que el valor
de la base imponible, es el valor de la propiedad.

Art. 28.- Determinacion de la base imponible. - La base imponible,
corresponde al avaluo final del predio considerando las rebajas, deducciones y
exoneraciones establecidas en el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, Codigo Tributario y otras Leyes.

La emision del primer afio del bienio se genera en base a la RBU (Remuneracion
Basica Unificada del trabajador) para mantener consistencia tributaria,
presupuestaria y de la emision plurianual. Si a la fecha de emision del segundo
afo del bienio no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU
del primer afio del bienio para todo el periodo fiscal.

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

Art. 29.- Sanciones por incumplimiento de responsabilidades relacionadas
con la tributacién municipal. - Las siguientes sanciones seran impuestas por
el jefe de la direccién financiera:

a) Los valuadores que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar una
propiedad o realizaren avallos por debajo del justo valor del predio y no
justificaren su conducta, seran sancionados con una multa que fluctte entre el
25% y el 125% de la remuneracion minima unificada del trabajador privado en
general. Seran destituidos en caso de dolo o negligencia grave, sin perjuicio de
las responsabilidades civiles y penales a que hubiere lugar;

b) Los registradores de la propiedad que hubieren efectuado inscripciones en
Sus registros, sin haber exigido la presentacion de comprobantes de pago de los
impuestos o los certificados de liberacion, seran sancionados con una multa que
fluctie entre el 25% y el 125% de la remuneracibn minima unificada del
trabajador privado en general; y,

c) Los empleados y funcionarios que no presentaren o suministraren los informes
de que trata el articulo siguiente, seran sancionados con multa equivalente al
12,5% y hasta el 250% de la remuneracion mensual minima unificada del
trabajador privado en general.

Art. 30.- Avaluo para expropiaciones. - Con el objeto de ejecutar planes de
desarrollo social, propiciar programas de urbanizacién, y de vivienda de interés
social, manejo sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Cevallos, por razones de
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utilidad publica o interés social podran declarar la expropiacion de bienes, previa
justa valoracion, indemnizacion y el pago de conformidad con la Ley. Se prohibe
todo tipo de confiscacion

En el caso que la expropiacion tenga por objeto programas de urbanizacién y
vivienda de interés social el precio de venta de los terrenos comprendera
Gnicamente el valor de las expropiaciones y de las obras basicas de
mejoramiento realizadas, el GADM de Cevallos establecera las condiciones y
formas de pago.

Art. 31.- Tarifa del impuesto. - Para determinar la tarifa del impuesto predial
urbano para el bienio 2024 - 2025, correspondiente a cada unidad predial, se
aplicard la tarifa Unica impositiva del 0.30 por mil sobre la base imponible, en
concordancia con la banda impositiva establecida en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

La emision general del impuesto predial del bienio 2024 - 2025 no podra ser
menor a la del bienio que se deja de aplicar.

Art. 32.- Recargo a los solares no edificados. -Se establece un recargo anual
del dos por mil (2°/00) que se cobrara sobre el valor de la propiedad, que gravara
a los inmuebles no edificados, hasta que se realice la edificacion, de acuerdo
con las siguientes regulaciones:

a) El recargo solo afectara a los inmuebles que estén situados en zonas
urbanizadas, esto es, aquellas que cuenten con los servicios basicos,
tales como agua potable, canalizacion y energia eléctrica;

b) El recargo no afectara a las areas ocupadas por parques o jardines
adyacentes a los edificados ni a las correspondientes a retiros o
limitaciones zonales, de conformidad con las ordenanzas vigentes que
regulen tales aspectos:

c) En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehiculos, los
propietarios deberan obtener del municipio respectivo una autorizacion
que justifique la necesidad de dichos estacionamientos en el lugar; caso
contrario, se considerara como inmueble no edificado. Tampoco afectara
a los terrenos no construidos que formen parte propiamente de una
explotacion agricola, y/o ganadera en predios que deben considerarse
urbanos por hallarse dentro del sector de demarcacién urbana, segun lo
dispuesto en el Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizaciéon y que, por tanto, no se encuentran en la zona
habitada;

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

e) En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al
recargo, no habra lugar a éste en el afio en que se efectle el traspaso ni
en el afio siguiente. Sin embargo, este plazo se extendera a cinco afos a
partir de la fecha de la respectiva escritura, en el caso de inmuebles
pertenecientes a personas que no poseyeren otro inmueble dentro del
cantdn y que estuvieren tramitando préstamos para construccion de
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viviendas en una de las instituciones financieras legalmente constituidas
en el pais, conforme se justifique con el correspondiente certificado. En el
caso de que los propietarios de los bienes inmuebles sean migrantes
ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extendera a diez afios; Yy,

f) No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea
inferior al equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales basicas
minimas unificadas del trabajador en general.

g) Enrelacidon a los contribuyentes que han iniciado una construccion dentro
del bien inmueble; no pagaran este recargo hasta dos afios. En caso de
no concluir con la construccion iniciada se realizard el recargo
correspondiente.

Los contribuyentes que se creyeren beneficiarios, porque las condiciones les
favorecen para no aplicar este recargo, deberdn presentar su solicitud
adjuntando la documentaciéon de respaldo en las oficinas de la Direccién
Financiera hasta el 31 de octubre de cada afo.

Art. 33.- Impuesto anual adicional a propietarios de solares no edificados o
de construcciones obsoletas en zonas de promocidon inmediata. -

Los propietarios de bienes inmuebles no edificados o de construcciones
obsoletas, ubicados en las zonas urbanas de promocién inmediata cuya
determinacion obedecerd a imperativos de desarrollo urbano, pagardn un
impuesto anual adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1°/00) adicional que se cobrara sobre el avalio imponible de
los solares no edificados, siempre y cuando se encuentre determinada la zona
de promocion inmediata en la Ordenanza de Uso del Suelo; vy,

b) El dos por mil (2°/00) adicional que se cobrara sobre el avalto imponible de
las propiedades consideradas obsoletas, siempre y cuando se encuentre
determinada la zona de promocion inmediata en la Ordenanza de Uso del Suelo.

Art. 34.- Valor catastral de propietarios de varios predios. - Cuando un
propietario posea varios predios avaluados separadamente en la misma
jurisdicciébn municipal, para formar el catastro y establecer el valor catastral
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.

Art. 35.- Normas relativas a predios en condominio. - Cuando un predio
pertenezca a varios condéminos los contribuyentes de comun acuerdo, o uno de
ellos, podra 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 Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion y en relacién a la ley de propiedad horizontal y su
reglamento. 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 avalto de su propiedad.
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Art. 36.- Emision de titulos de crédito. - Sobre la base de los avallos, la
Direccion Financiera Municipal ordenara a la oficina de Rentas Municipales la
emision de los correspondientes titulos de crédito 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 obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos establecidos 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, causara la nulidad del titulo de
credito.

TITULO Il
EXCENCIONES

Art. 37.- Exenciones de impuestos. - Estan exentas del pago de los

impuestos a que se refiere la presente ordenanza las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avaltos de hasta
veinticinco remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general;

b) Los predios de propiedad del Estado y demas entidades del sector publico;

c) Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia
social de caracter particular, siempre que sean personas juridicas y los
edificios y sus rentas estén destinados, exclusivamente a estas funciones.
Si no hubiere destino total, la exencion ser& proporcional a la parte afectada
a dicha finalidad,;

d) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos
internacionales de funcidén publica, siempre que estén destinados a dichas
funciones; y,

e) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo
municipal y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la
citacion al demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada,
inscrita en el registro de la propiedad y catastrada. En caso de tratarse de
expropiacion parcial, se tributard por lo no expropiado.

Las exenciones, rebajas y deducciones establecidas en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y otras Leyes, seran
efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del
contribuyente ante el director Financiero Municipal, hasta el 30 de noviembre de
cada afio

Las solicitudes que se presentaren posteriores al 30 de noviembre de cada afio,
seran consideradas para la emision de impuestos a los predios urbanos del
préximo ejercicio econémico.

Art. 38.-Exenciones temporales. - Gozaran de una exencién por los cinco afios
posteriores al de su terminacion o al de la adjudicacion, en su caso:
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a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del
patrimonio familiar, siempre que no rebasen un avallio de cuarenta y ocho mil
dolares;

b) Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda, las asociaciones mutualistas y cooperativas de vivienda y solo
hasta el limite de crédito que se haya concedido para tal objeto; en las casas
de varios pisos se consideraran terminados aquellos en uso, aun cuando los
demas estén sin terminar; vy,

c) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

Gozaran de una exoneracion hasta por dos afios siguientes al de su
construccion, las casas destinadas a vivienda no contempladas en los literales
a), b) y c) de este articulo, asi como los edificios con fines industriales.

Cuando la construccion comprenda varios pisos, la exencion se aplicara a cada
uno de ellos, por separado, siempre que puedan habitarse individualmente, de
conformidad con el respectivo afio de terminacion.

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

Art.39.- Exenciones a los Adultos Mayores. - De las exoneraciones. Toda
persona que ha cumplido 65 afios de edad y con ingresos mensuales estimados
en un maximo de 5 remuneraciones basicas unificadas o que tuviere un
patrimonio que no exceda de 500 remuneraciones basicas unificadas, estara
exonerada del pago de IMPUESTOS fiscales y municipales. Para la aplicaciéon
de este beneficio, no se requerira de declaraciones administrativas previa,
provincial o municipal.

Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso
primero, los IMPUESTOS se pagaran Unicamente por la diferencia o excedente.

Sobre los IMPUESTOS nacionales administrados por el Servicio de Rentas
Internas soélo seran aplicables los beneficios expresamente sefialados en las
leyes tributarias que establecen dichos tributos.

Art. 40.- Plazo de pago. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo
afo. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun
cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a
base del catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. 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:
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PRIMERA SEGUNDA

QUINCENA QUINCENA
ENERO 10% 9%
FEBRERO 8% 7%
MARZO 6% 5%
ABRIL 4% 3%
MAYO 3% 2%
JUNIO 2% 1%

De igual manera los pagos que se hagan a partir del 1 de Julio, soportaran el
10% de recargo anual sobre el impuesto principal, de conformidad con el ultimo
inciso del articulo 512 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, de acuerdo a la siguiente escala:

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE RECARGO
Del 1 al 31 de julio 5.83%

Del 1 al 31 de agosto 6.66%

Del 1 al 30 de septiembre 7.49%

Del 1 al 31 de octubre 8.33%

Del 1 al 30 de noviembre 9.16%

Del 1 al 31 de diciembre 10.00%

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

Art. 41.- 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 1 de enero del afio
al que corresponde los impuestos hasta la fecha de pago, segun la tasa de
interés establecida de conformidad con las disposiciones legales pertinentes, en
concordancia con el articulo 21 de la Codificaciébn del Codigo Tributario. El
interés se calculara por cada mes sin lugar a liquidaciones diarias.

Art. 42.- Liquidacion de los créditos. - Al efectuarse la liquidacion de los titulos
de crédito tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente
cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 43.- Imputacion de pagos parciales. - Los pagos parciales, se imputaran
en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y por ultimo 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. 44.- Notificacion. - A efecto la Direccion Financiera notificara por la prensa
0 por una boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo.
Concluido el proceso, se notificara al propietario el valor del avalto.
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Art. 45.- Coactiva. - Vencido el afio fiscal, esto es, desde el primer dia de enero
del afio siguiente a aquel en que debidé pagarse el impuesto por parte del
contribuyente, la Tesoreria Municipal debera cobrar por la via coactiva el
impuesto en mora y los respectivos intereses de mora.

Art. 46.- Reclamos y recursos. - Los contribuyentes responsables o terceros,
tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos Administrativos
previstos en el articulo 115 de la Codificacion del Codigo Tributario y el articulo
392 y siguientes del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, al director Financiero Municipal quien lo resolvera en el
tiempo y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoraciéon de su propiedad, el
contribuyente podra impugnarla dentro del plazo de treinta dias a partir de la
fecha de notificacién, ante el 6rgano correspondiente, mismo que debera
pronunciarse en el término de cuarenta dias. Para tramitar la impugnacion no se
requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Art. 47.- 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 y sus adicionales,
estaran sujetos a las sanciones previstas en el libro IV de la Codificacion del
Caodigo Tributario

CAPITULO IV
DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 48.- Objeto del Impuesto. - Quedan sujetos a las disposiciones de esta
ordenanzay al pago del impuesto establecido en la misma todos los propietarios
0 poseedores de predios rurales ubicados dentro de la jurisdiccion del cantén
Cevallos.

Art. 49.- Sujeto Activo. - Es sujeto activo del impuesto a los predios rurales, la
municipalidad o el distrito metropolitano de la jurisdiccion donde se encuentre
ubicad un predio rural.

Art. 50.- Hecho Generador. - El hecho generador del impuesto predial rural
constituyen los predios rurales ubicados en el cantén Cevallos y su propiedad o
posesion. La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de
ninguno de los derechos reales determinados en el Cédigo Civil.

El catastro registrara los elementos cuantitativos y cualitativos que establecen la
existencia del hecho generador, los cuales estructuraran el contenido de la
informacion predial, en el formulario de declaracion mixta o ficha predial con los
siguientes indicadores generales:

1. Identificacion predial

2. Tenencia
3. Descripcion del Terreno
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Infraestructura y servicios

Uso del suelo

Zonificacibn Homogénea
Descripcion de las edificaciones

No ok

Art. 51.- Clave catastral. - Cada predio y lote debera estar identificado de forma
inequivoca con una clave catastral, siguiendo la estructura presentada en la
Tabla siguiente:

Componentes Parroqui Poligono
de la clave Provincia | Cantén Zona | Sector Lote
a catastral
catastral
No. de digitos 2 2 2 2 2 2 3
Cevallos 18 03 50 51 01 05 001

Tabla 2. CODIFICACION DE LA CLAVE CATASTRAL RURAL

Fuente: Acuerdo Ministerial MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda. Durante el Bienio 2024-2025 se realizara la actualizacion de las claves catastrales
conforme que el Sistema este adecuado para dicho cambio.

Art. 52.- Sujeto Activo. - El sujeto activo del impuesto a los predios rurales, es
el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del cantén Cevallos.

Art. 53.- Sujetos Pasivos. - Son sujetos pasivos, los propietarios o poseedores
de los predios rurales, y en cuanto a los demas sujetos de obligacion y
responsables del impuesto se estara a lo que dispone el Codigo Tributario.

Son sujetos pasivos del impuesto a los predios rurales los contribuyentes o
responsables del tributo que grava la propiedad rural, las personas naturales o
juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias
yacentes y demas entidades aun cuando carecieren de personeria juridica, y que
sean propietarios, poseedores o usufructuarios de predios rurales ubicados
dentro del perimetro del cantén Cevallos.

Estan obligados al pago del impuesto establecido en esta ordenanza y al
cumplimiento de sus disposiciones en calidad de contribuyentes o de
responsables, las siguientes personas:

a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica,
en calidad de contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas,
todos los herederos solidariamente.

b) En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables
solidarios: el usufructuario, usuario, comodatario, cesionario y depositario
arrendatario.

c) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de
arrendamientos o cesiones, producidos por predios objeto del impuesto
establecido en esta ordenanza.
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Por tanto, para efectos de lo que dispone esta ordenanza, son también sujetos
pasivos las personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras,
comprendidas en los siguientes casos:

1. Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o
curadores con administracion de predios de los demas incapaces.

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

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

4. Los mandatarios, agentes oficiosos 0 gestores voluntarios respecto de los
predios que administren o dispongan.

5. Los sindicos de quiebras o de concursos de acreedores, los representantes o
liquidadores de sociedades de hecho en liquidacién, los depositarios judiciales y
los administradores de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente.

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

7. Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del
pasivo en todo o en parte, sea por fusion, transformacién, absorcion, escision o
cualquier otra forma de sustitucion. La responsabilidad comprende al valor total
que, por concepto de tributos a los predios, se adeude a la fecha del respectivo
acto.

8. Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios rurales,
adeudado por el causante.

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

10. Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado la tenencia de los
mismos y que estén inmersos como bienes mostrencos o vacantes.

CAPITULO V
DEL VALOR DE LOS PREDIOS Y LA METODOLOGIA PARA SU
VALORACION

Art.54. - Valoracion de los predios rurales.- Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de
las edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo; con este
propésito, el concejo respectivo aprobard, mediante ordenanza, el plano del valor
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de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por
aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

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

Art. 55.- Elementos de Valoracion de los predios rurales. - Para fines y
efectos catastrales, la valoracion de los predios debera basarse en los siguientes
elementos: valor del suelo rural y valor de las edificaciones.

CAPITULO VI
VALOR DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 56.- Determinacion del impuesto predial. -Para determinar la tarifa del
impuesto predial rural para el bienio 2024-2025, correspondiente a cada unidad
predial, se aplicara la tarifa Unica impositiva del 0.325 por mil sobre la base
imponible.

Art. 57.- Valor Imponible. - Para establecer el valor imponible, se sumaran los
valores de los predios que posea un propietario en un mismo cantén y la tarifa
se aplicara al valor acumulado, previa la deduccién a que tenga derecho el
contribuyente.

Art. 58.- Tributacion de predios en copropiedad. - Cuando hubiere méas 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 avalto 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 deducira a prorrata del valor del predio.

Para este objeto se dirigird una solicitud al jefe de la direccién financiera.
Presentada la solicitud, la actualizacién tendra efecto el afio inmediato siguiente.

Cuando hubiere lugar a deducciones de cargas hipotecarias, el monto de las
deducciones a que tienen derecho los propietarios en razén del valor de la
hipoteca y del valor del predio, se dividira y se aplicara a prorrata del valor de los
derechos de cada uno.

CAPITULO VII
EXENCIONES DE IMPUESTOS
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Art. 59.- Predios y bienes exentos. - Estan exentas del pago de impuesto
predial rural los siguientes predios:

a) Los predios cuyo valor no exceda de quince remuneraciones basicas
unificadas del trabajador privado en general,

b) Las propiedades del Estado y demas entidades del sector publico.

c) Las propiedades de las instituciones de asistencia social o de educacion
particular cuyas utilidades se destinen y empleen a dichos fines y no beneficien
a personas o0 empresas privadas;

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

e) Las tierras comunitarias de las comunas, comunidades, pueblos y
nacionalidades indigenas o afro ecuatorianas;

f) Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con
plantas nativas en zonas de vocacion forestal. Las tierras forestales cubiertas de
bosques o0 vegetacion protectores naturales o cultivados, las plantadas con
especies madereras y las que se dedicaren a la formacion de cualquier clase de
bosques que cumplan con las normas establecidas en el articulo 54 de la Ley
Forestal y de conservacion de areas naturales y vida silvestre, gozaran de
exoneracion del pago del impuesto a la propiedad rural;

g) Las propiedades que sean explotadas en forma colectiva y pertenezcan al
sector de la economia solidaria y las que utilicen tecnologias agroecoldgicas;

h) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo
municipal y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion
al demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el
registro de la propiedad y catastrada. En caso de tratarse de expropiacion
parcial, se tributara por lo no expropiado; vy,

Se excluiran del valor de la propiedad los siguientes elementos:

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

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

Art. 60.- Deducciones. - 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:
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a) El valor de las deudas contraidas a plazo mayor de tres afios para la
adquisicion del predio, para su mejora o rehabilitacion, sea a través de deuda
hipotecaria o prendaria, destinada a los objetos mencionados, previa
comprobacion. El total de la deduccidén por todos estos conceptos no podra
exceder del cincuenta por ciento del valor de la propiedad; vy,

b) Las deméas deducciones temporales se otorgaran previa solicitud de los
interesados y se sujetaran a las siguientes reglas:

1. En los préstamos del Ban Ecuador sin amortizacion gradual y a un plazo que
no exceda de tres afios, se acompafara a la solicitud el respectivo certificado o
copia de la escritura, en su caso, con la constancia del plazo, cantidad y destino
del préstamo. En estos casos no se requiere presentar nuevo certificado, sino
para que continde la deduccion por el valor que no se hubiere pagado y en
relacion con el afio o afios siguientes a los del vencimiento.

2. Cuando por pestes, desastres naturales, calamidades u otras causas
similares, sufriere un contribuyente la pérdida de mas de veinte por ciento del
valor de un predio o de sus cosechas, se efectuara la deduccién correspondiente
en el avalto que ha de regir desde el afio siguiente; el impuesto en el afio que
ocurra el siniestro, se rebajara proporcionalmente al tiempo y a la magnitud de
la pérdida.

Cuando las causas previstas en el inciso anterior motivaren solamente
disminucion en el rendimiento del predio, en la magnitud indicada en dicho inciso,
se procedera a una rebaja proporcionada en el afio en el que se produjere la
calamidad. Silos efectos se extendieren a mas de un afio, la rebaja se concedera
por mas de un afio y en proporcion razonable.

El derecho que conceden los numerales anteriores se podra ejercer dentro del
afo siguiente a la situacion que dio origen a la deduccién. Para este efecto, se
presentara solicitud documentada al jefe de la direccién financiera.

Art. 61.- Deducciones o rebajas. - Se consideraran las rebajas y deducciones
del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
y demas exenciones establecidas por otras Leyes, que seran efectivas, mediante
la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante
el director Financiero Municipal, hasta el 30 de noviembre de cada afio.

Las solicitudes de exoneraciones o rebajas que se presentaren posteriores al 30
de noviembre de cada afio, seran consideradas para la emision de impuestos a
los predios rurales del proximo ejercicio econémico.

CAPITULO VI
ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 62.- Notificacion de avaliuos. - La municipalidad realizara, en forma

obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de valoracién de la
propiedad rural cada bienio. La Direccion Financiera o quien haga sus veces
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notificara por medio de la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la
realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificard por medio de la prensa a la ciudadania para
que los interesados puedan acercarse a la entidad o por medios informaticos
conocer la nueva valorizacion. Estos procedimientos deberan ser reglamentados
por la municipalidad.

CAPITULO IX
RECLAMOS ADMINISTRATIVOS

Art. 63.- Reclamo. - Dentro del plazo de treinta dias de producidos los efectos
juridicos contra el administrado, éste o un tercero que acredite interés legitimo,
que se creyere afectado, en todo o en parte, por un acto determinativo de la
Direccion Financiera, podra presentar su reclamo administrativo ante la misma
autoridad que emitié el acto. De igual forma, una vez que los sujetos pasivos
hayan sido notificados de la actualizacién catastral, podran presentar dicho
reclamo administrativo, si creyeren ser afectados en sus intereses.

Art. 64.- Impugnacion respecto del avalto. - Dentro del término de treinta dias
contados a partir de la fecha de la notificacién con el avallo, el contribuyente
podr& presentar en la Unidad de Avallos y Catastros, su impugnacion respecto
de dicho avallo, acompafando los justificativos pertinentes, como: escrituras,
documentos de aprobacion de planos, contratos de construccion y otros
elementos que justifiquen su impugnacion.

El empleado que lo recibiere esta obligado a dar el tramite dentro de los plazos
gue correspondan de conformidad con la ley.

Las impugnaciones contra actos administrativos debidamente notificados se
realizaran por la via de los recursos administrativos.

Art. 65.- Sustanciacién. - En la sustanciacion de los reclamos administrativos,
se aplicaran las normas correspondientes al procedimiento administrativo
contemplado en el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, COA y el Cdédigo Tributario, en todo aquello que no se le
oponga.

Art. 66.- Resolucion. - La resoluciéon debidamente motivada se expedira y
notificara en un término no mayor a treinta dias, contados desde la fecha de
presentacion del reclamo. Si no se notificare la resolucion dentro del plazo
antedicho, se entendera que el reclamo ha sido resuelto a favor del administrado.

CAPITULO X
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TiTULOS DE CREDITO

Art. 67.- Emision de titulos de crédito. -Sobre la base de los avaluos, la
Direccion Financiera Municipal ordenara a la oficina de Rentas Municipales la
emision de los correspondientes titulos de crédito hasta el 31 de diciembre del
afio inmediato anterior al que corresponden, los mismos que refrendados por el
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director Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la
Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al
contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos establecidos 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, causara la nulidad del titulo de
credito.

Art. 68.- Recaudacion tributaria. - Los contribuyentes deberan pagar el
impuesto, en el curso del respectivo afio, sin necesidad de que el GAD Municipal
les notifique esta obligacion.

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

En este caso, el pago se realizard en base del catastro del afio anterior y la
Tesoreria Municipal entregaré al contribuyente un recibo provisional.

El vencimiento para el pago de los tributos sera el 31 de diciembre del afio al que
corresponde la obligacion.

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

Art. 69.- Pago del Impuesto. - El pago del impuesto podra efectuarse en dos
dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero
de septiembre.

Los pagos que se efectlen hasta quince dias antes de esas fechas, tendran un
descuento del diez por ciento (10%) anual, de conformidad con lo establecido en
el articulo 523 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Art. 70.- Interés de Mora. - A partir de su vencimiento, esto es, desde el primer
dia de enero del afio siguiente a aquel en que debié pagar el contribuyente, los
tributos no pagados devengaran el interés anual desde la fecha de su exigibilidad
hasta la fecha de su extincidn, aplicando la tasa de interés mas alta vigente,
expedida para el efecto por el Directorio del Banco Central.

El interés se calculara por cada mes o fraccion de mes, sin lugar a liquidaciones
diarias.

Art. 71.- Coactiva. - Vencido el afio fiscal, esto es, desde el primer dia de enero

del afio siguiente a aquel en que debid pagarse el impuesto por parte del
contribuyente, la Tesoreria Municipal debera cobrar por la via coactiva el
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impuesto en mora y los respectivos intereses de mora, de conformidad con lo
establecido en el articulo 350 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

Art. 72.- Imputacién de pagos parciales. - El Tesorero Municipal imputaréa en
el siguiente orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a
intereses, luego al tributo y por dltimo 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.

CAPITULO XI
TRIBUTOS ADICIONALES SOBRE EL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 73.- Contribucién predial a favor del cuerpo de bomberos.- La
determinacién de la contribucion predial a favor del cuerpo de bomberos que
financia el servicio de defensa a las personas y a las propiedades, contra el
fuego; el socorro en catastrofes o siniestros, y la ejecucion de acciones de
salvamento, rigiéndose por las disposiciones de la Ley de Defensa contra
Incendios y sus Reglamentos; se realizara en base al articulo 33 de la Ley de
Defensa Contra Incendios aplicando el 0.15 por mil, sobre el valor de la
propiedad.

Para este fin, la Direccion Administrativa y Financiera en coordinacion con la
Unidad de Rentas y con el apoyo de la Unidad de Tecnologia de la Informacién
y Comunicacién emitiran el titulo de cobro de las contribuciones especiales de
mejoras y el titulo de cobro de la contribucién predial a favor del cuerpo de
bomberos de forma individualizada en especie numerada a partir el 01 enero de
2024.

DISPOSICIONES GENERALES

Primera. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Cevallos
en base a los principios de unidad, solidaridad y corresponsabilidad,
subsidiariedad, complementariedad, equidad interterritorial, participacion
ciudadana y sustentabilidad del desarrollo, realizara en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracion de la propiedad urbanay
rural cada bienio, de acuerdo a lo que establece el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Segunda. - La Unidad de Avallos y Catastros conferira los certificados sobre
avallos de la propiedad urbana y rural que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios.

Tercera. - En todos los procedimientos y aspectos no contemplados en esta
ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en la Constitucion de la
Republica, el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion y en el Cdédigo Organico Tributario, Codigo Organico
Administrativo de manera obligatoria y supletoria.
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DISPOSICIONES REFORMATORIAS

PRIMERA .- Reformar la Ordenanza Sustitutiva que Establece el Cobro de Tasas
Por Servicios Técnicos y Administrativos Prestados por el GAD Municipal del
Canton Cevallos. La reforma deberad generarse en el siguiente tenor: En el
articulo 5.- Servicios imponibles y tarifas, se debera incluir un literal en la
columna “Lit.” En la columna “Descripcion del servicic” CONTRIBUCION
PREDIAL A FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS. En la Columna Tarifa, se
debe colocar el valor de $0.00.

DISPOSICION FINAL

Unica. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancién, sin
perjuicio de su publicacion en la gaceta oficial, en el dominio web institucional y
en el Registro Oficial; y, se aplicara para el avallo e impuesto de los predios
rurales en el bienio 2024-2025.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Concejo Municipal de Cevallos a los
veintinueve dias del mes de Diciembre del afio dos mil veintitrés.
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Ing. Carlos Soria Ramirez Dra. Veronica Ramirez Barrera
ALCALDE DEL CANTON CEVALLOS SECRETARIA GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS.
- Cevallos, 30 de Diciembre de 2023.- Las 09H30.- La ORDENANZA QUE
REGULA LA DETERMINACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO PREDIAL
URBANO Y RURAL PARA EL BIENIO 2024 - 2025, fue conocida, discutida y
aprobada por el Concejo Municipal, en sesion ordinaria del 19 de Diciembre del
2023 y en sesion extraordinaria del 29 de Diciembre del 2023. - CERTIFICO.

i S ‘A
<EN %:RAM REZ BARRERA
AR AR
Dra. Verdnica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS.-
Cevallos, 30 de Diciembre del 2023.- Las 11H00.- De conformidad con lo
dispuesto en el inciso cuarto del Art. 322 del Cddigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se remite la ORDENANZA QUE
REGULA LA DETERMINACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO PREDIAL
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URBANO Y RURAL PARA EL BIENIO 2024 - 2025, al sefior Alcalde, para el
tramite de ley. NOTIFIQUESE.

Dra. Veroénica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL

RAZON. - Siendo las 11H20 del 30 de Diciembre del 2023, notifiqué con la
Ordenanza que antecede, al sefior Alcalde del Canton Cevallos, en persona.
CERTIFICO.

Dra. Verdnica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL

ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS. - Cevallos, 30
de Diciembre de 2023.- Las 13H10.- De conformidad con lo dispuesto en el
cuarto inciso del Art. 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal,
SANCIONO la ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO Y RURAL PARA EL
BIENIO 2024 - 2025.- PUBLIQUESE Y EJECUTESE. -

E A AR SoR A
M REZ

Ing. Carlos Soria Ramirez
ALCALDE DEL CANTON CEVALLOS

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS.
Cevallos, 30 de Diciembre de 2023.- Las 14H00.- Sanciong, firmé y ordend la
publicaciébn y ejecucion de la ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO Y
RURAL PARA EL BIENIO 2024 - 2025, el Ing. Carlos Soria Ramirez, Alcalde
del Canton Cevallos. CERTIFICO.

EESCR A VERSKI T
MRAM REZ BARRERA

Dra. Verdnica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL
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ESTUDIO DE VALORACION
DE TIERRAS RURALES
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l. ESTUDIO DE VALORACION DEL SUELO RURAL EN EL CANTON
CEVALLOS SEGUN LOS SECTORES HOMOGENEOS.

A. INTRODUCCION

La tierra es un recurso natural de vital importancia para el bienestar del ser
humano, y es el sustento para la produccién econdémica; las funciones de servicio
social, cultural y ecoldgico. La tierra comprende el ambiente fisico como: el clima,
el relieve, la hidrologia y la vegetacion; constituye la base para la vivienda y
alimentacion para los habitantes.

En Ecuador el area rural considera a la tierra como la fuente principal de riqueza
de situacién social y de poder, cuyo desarrollo esta condicionado por el acceso
a los derechos de propiedad. En la actualidad es politica del sector agropecuario
la titulacion y regulacion de tierras rurales, asi como el manejo y conservacion
de los recursos naturales.

Un estudio de valoracién del recurso tierra constituye una herramienta que facilita
la comprension de las interrelaciones naturales, sociales y econémicas que giran
en torno al sector rural. El concepto de valoracién propuesto no se limitara a
determinar los beneficios econémicos y monetarios que la tierra rural brinda al
ser humano, ante lo cual se han establecido prioridades de conformidad con la
realidad local ecuatoriana.

La administracién fiscal asume que un adecuado indicador de la capacidad de
pago de un contribuyente, es proporcional al valor de sus propiedades y que el
valor de éstas es un estimador de la incidencia de las acciones de gobierno en
el desarrollo de la ciudad, a la que se supone que deben contribuir todos los
beneficiarios.

El valor de las propiedades inmuebles no es solo un indicador valido de la
capacidad de pago de sus propietarios, sino que también son valores que se ven
afectados basicamente por las acciones municipales en el desarrollo y

mantenimiento de la infraestructura y servicios basicos.

SECTORES HOMOGENEOS.- Es el éarea territorial delimitada, donde las
caracteristicas fisicas como el uso del suelo, aptitud agricola y forestal,

existencia y disponibilidad de servicios publicos e infraestructura, tienen un nivel
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de homogenidad cuantitativa y cualitativa, conceptualizados en los términos y
condiciones aplicables a nivel nacional. Constituyen espacios geograficos con
caracteristicas similares en base a analisis de variables indicadores. (PRAT,
2003).

. OBJETIVOS:

A. OBJETIVO GENERAL:

Valorar el precio del suelo rural en el Cantén Cevallos segun los sectores
homogéneos y obtener el precio referencial de la tierra por hectarea.
B. OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Realizar el estudio del valor de la tierra en los suelos rurales del Canton
Cevallos para actualizacion del valor catastral.

Implementar el estudio de valoracion de tierras rurales del Cantén
Cevallos en los sectores homogéneos que sirva como base para la fijacion del

impuesto predial.

Il JUSTIFICACION

El GAD Municipal de Cevallos da cumplimiento al marco legal que plantea el
Caddigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion(
COOTAD)

El Estudio de Valoracién del suelo rural en el cantén Cevallos segun los sectores
homogéneos complementa el catastro rural levantado y nos permite evaluar el
valor real de un predio, para establecer la obligacién econémica de un propietario
con el Estado.

La importancia de actualizar el valor de las tierras rurales esté justificado dentro
del Articulo 139 y Articulo 496 del Cédigo Orgéanico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD, 2010).

En el articulo 139 determina que la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autdbnomos
descentralizados municipales, con la finalidad de unificar la metodologia de

manejo y acceso a la informacién deberian seguir los lineamientos y parametros
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gue establece la ley, por lo tanto, es obligaciéon de dichos gobiernos actualizar
cada dos afnos, los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural.

En el articulo 496 establece sobre la actualizacion del avalio de catastros y
sefiala que las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran en forma
obligatoria actualizaciones generales de catastros y la valoracion de la propiedad
urbana y rural cada bienio. A este efecto la direccidon financiera notificara por
prensa a los propietarios, haciéndolos conocer la realizacion del avalto.
Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados

puedan acercarse a la entidad al conocimiento de valorizacion; procedimiento

gue deberia implementar y reglamentar las municipalidades.

V. FUNDAMENTACION TEORICA

A. ANTECEDENTES:

El GAD Municipal de Cevallos con el fin de dar cumplimiento a lo establecido en
la Ley Organica de Régimen Municipal, cumple con el presente estudio de
valoracion del suelo rural en el Canton Cevallos segun los sectores homogéneos
para el bienio 2024 -2025, el mismo que comprende la investigacion de precios
de la tierra, vias de acceso a los terrenos, costos de produccion de los cultivos
forestales, cultivos perennes y precios de construcciones y edificaciones.
B. ASPECTOS GENERALES
1. Ubicacion geografica: ElI Canton Cevallos, fue fundado el 29 de
abril de 1892 y su nombre en honor al historiador ambatefio Pedro Fermin

Cevallos.

El Canton Cevallos pertenece a la provincia de Tungurahua y esta ubicado en
la parte central del pais a 15 kilometros de distancia de Ambato, cuenta con
una superficie de 18,78 km2. Sus limites son:

- Al Norte : Ambato.

- Al Sur : Mocha y Quero.

- AlEste : Pelileo

- Al Oeste : Mochay Tisaleo

LIMITES DEL CANTON CEVALLOS
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2. Poblacion. - El Canton Cevallos cuenta con una poblacion de 8163

habitantes, en la zona a urbana habitan 2501 habitantes y en la zona rural 5662

habitantes.
3. Altitud:

identifican varios barrios y son los siguientes: Santa Rosa, La Florida, Nuevos
Horizontes, Jesus del Gran Poder, Reina del Transito, El Cristal, El Manantial,
San Pedro, La Floresta, El Mirador, Santo Domingo, El Tambo, Andignato, Aire

Libre, Vinces, Agua Santa, El Rosario, La Unién, tal como se presenta en el

siguiente mapa:

2.908 m. s. n. m.

4. Division Politica. Cevallos tiene una parroquia urbana en la cual se
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El Canton Cevallos tiene una superficie de 1879,35 hectareas (18,79 km2), de la
cual el 90,5% (1701,35 hectareas corresponden al area rural, y el 9,5 %
pertenece al area urbana, demostrando que la mayor parte del territorio cantonal

corresponde al sector rural (Desarrollo, 2017)

D. SISTEMA AMBIENTAL:

1. Clima. En nuestro canton predomina el clima ecuatorial meso térmico
seco. Dicho clima es muy seco en verano y la temperatura media promedio oscila
entre 12 a 20 °C.

En los meses de mayo y agosto disminuye la temperatura, y en los meses de
octubre y noviembre la accién fuerte la accion solar.

El clima templado es apto para la produccién de frutales (manzanas, duraznos,
peras, claudias, moras, fresas); floricultura; seguido de otros cultivos de ciclo
corto (papas, maiz, fréjol) y al cultivo de pastos de corte (alfalfa, vicia, potreros);
que favorecen a la produccion de especies menores que sustentan la base
econdmica de la poblacion rural.

2. Precipitacion. La pluviometria anual comprende entre 500 mm y 750 mm.

3. Suelos. Lataxonomia de los suelos del Canton Cevallos se identifican los
siguientes oOrdenes: Entisol, Inceptisol, Entisol + Inceptisol y Mollisol. La
combinacion de los suelos entisol + inceptisol cubren el 66.56% del territorio,
seguido del orden molisol que cubre el 30,11 % del territorio cantonal. Segun la
informacion Cartogréafica del MAGAP 2018.

Su suelo es arenoso y poco arcilloso, ligeramente alcalino, apto para el cultivo
de frutales, hortalizas, legumbres y flores. El suelo es ligeramente ondulado, en
un plano de inclinacién que va desde el punto del camino real de 3200 m, segun

la curva de nivel, para unirse a otro punto que es el rio Pachanlica de 2.610 m.

El relieve comprende pendientes entre el 5y el 12%. En el sector sur del canton
hacia el canton Quero el relieve es mas ondulado con pendientes que van desde
el 12 al 25%. (PDOT cantdén Cevallos, 2011 y Proyecto de Generacion de

Informacién Basica y Temética para Planes de Desarrollo Provinciales, 2002).

4. Erosiéon. Segun la cartografia de MAGAP 2016, en el cantdn se identifica:
zonas con susceptibilidad y zonas sin susceptibilidad a la erosion y se clasifica
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de la siguiente manera: zonas con susceptibilidad moderada, zonas con
susceptibilidad baja a la erosion, zonas con susceptibilidad ligera y zonas sin

susceptibilidad a la erosion.

5. Zonas de proteccion. Se establecen para proteger y conservar especies
de flora y fauna Unicas, asi como caracteristicas geoldgicas y culturales

importantes.

Por tal motivo el GAD MUNICIPAL DE CEVALLOS tiene como normativa de
impedir la construccion de edificaciones en las laderas que son conocidas como
zonas de proteccion ; siendo 25 metros de la cresta de la ladera, en terrenos
particulares se puede cultivar pero no construir. Por ello se deberia cumplir con

estas normas y reducir la vulnerabilidad de la poblacién ante posible amenazas.

MAPA DE LAS ZONAS DE PROTECCION EN EL CANTON CEVALLOS.

PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS i1 '," 0
Pl 1 i
/£ Wi

SIMBOLOGIA i
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Suelo urbano ','
- Vias &
Areas de conservacién ambiental )
Bosques nativos K
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Alta susceptibilidad a deslizamiento de masas %

ML L T IKiometers s -I

6.Riego. Mediante la informacion recolectada en el campo, la mayor parte de
la actividad agropecuaria se sustenta en la disponibilidad de riego con un 83,60%
y bajo la modalidad de pequefias parcelas (< 5 ha por UPA). Al suroeste del
canton, no dispone de riego. El 14,79% restante, son coberturas no
agropecuarias que cubren una extension de 278 ha aproximadamente.

Zonificacion de Riego en el Cantén Cevallos
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Fuente: TRACASA - NIPSA, 2014.

- El agua que se utiliza para el regadio en el cantén provienen de diferentes
partes como se menciona: la acequia Comunitaria o Mocha-Tisaleo-Cevallos
beneficiando de 1800 a 2000 regantes.

- El canal de riego Mocha-Huachi que atraviesa el canton en direccion sur-norte
beneficiando a 1200 usuarios.

- El canal de riego Ambato-Huachi-Pelileo atraviesa el canton en direccion norte-
sur beneficiando a un total de 15000 regantes. (CNRH — SENAGUA 2010)

E. USO ACTUAL DEL SUELO

En el Canton Cevallos el 88,36 % corresponden a actividades agropecuarias,
con 1660,50 h4 aproximadamente. El 9,47 % del suelo corresponde a areas
urbanas con 178,0 ha y apenas el 2,17% del territorio se utiliza en otras
actividades.

Uso de suelos del Canton Cevallos.

USO DE SUELO SUPERFICIE (H4) PORCENTAJE (%)
Agropecuario 1660,5 88,36
Foretal 40,85 2,17
Urbano 178,00 9,47

TOTAL 1879,35 100,00

Fuente: GAD Municipal de Cevallos 2016.
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F. CLASIFICACION AGROLOGICA DEL CANTON CEVALLOS.

Se refiere a la aptitud, capacidad, potencialidad, o grado de fertilidad que
poseen los suelos para el crecimiento y desarrollo de las plantas, asi como
también al respectivo uso y manejo. Constituye una parte fundamental para el
ordenamiento territorial, ya que permite identificar las clases de suelo existentes
en el territorio, agrupando las tierras en 8 clases potenciales de uso.

1. Metodologia de clasificacion de tierras por su capacidad vy
productividad.

- Recopilacion de documentacion cartografica y mapas tematicos de Uso
actual del suelo, Uso Potencial, Mapa Ecol6gico, Mapa de Suelos, y Mapas
Geomorfologicos.

- Reconocimiento general del area de estudio.

- Delimitacion de las unidades fisiograficas homogéneas en base a la
posicion topografica, uso actual, vegetacion natural, accidentes geograficos, y
pisos climaticos.

- Tomas de muestras de suelos para su andlisis en laboratorio y
observaciones directas en el campo, y asignar el puntaje a cada uno de los
factores que constan en el formulario predisefiado para el efecto. La suma de
los puntajes de cada muestra, nos determina la clase de tierra del sector. El
namero de observaciones depende de la homogeneidad o heterogeneidad de
las unidades fisiograficas.

- Obtencion de informacion de referentes a: fertilidad, distribucion de lluvias,
temperatura, heladas, riego disponible y vias.

- Con la informacion obtenida, y los resultados del laboratorio se da los
puntajes respectivos para determinar la calidad del suelo de las unidades
fisiogréficas preestablecidas.

- Elaboracién del mosaico de clasificacion de tierras, con el color asignado
a cada una de las clases.

- Los puntajes obtenidos de los analisis nos dan la clase de tierra de los

sectores homogéneos segun rangos asignados para cada clase que constan en

la siguiente tabla.
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CLASE DE TIERRA COLOR PUNTAJES

I 89,1 a 100
I 78,1 a 89
III 67,1 a 78
v 56,1 a 67
v 45,1 a S6
VI 341 a 45

VII 23,1 a 34

2. Zonas homogéneas
Son unidades territoriales en las que presentan cualidades o caracteristicas
semejantes; estas cualidades pueden estar dadas por condiciones productivas,

naturales, sociales y fisicas que las distinguen de otras zonas.

UNIDAD BIOGEOESTRUCTURAL:

Relieve (montafias), erosion, UNIDAD AMBIENTAL: Condiciones
clima, vegetacién, pendiente, ecoldgicas (practicas adecuadas para
uso de la tierra buena actividad bioldgica ayuda a la

fertilidad del suelo)

ZONAS .
HOMOGENEAS UNIDAD HIDROESTRUCTURA:
- Riego.

3. Establecimiento de Zonas homogéneas Econdmicas

El presente analisis del precio de la tierra rural constituye un proceso muy
sensible dentro de la metodologia de valoracion, debido a la dificultad de obtener
los datos de precios reales. Un estudio de precios referenciales de posibles
oferentes y demandantes recopilados por muestreo.

La Tierra Rural se considera como un BIEN DE CAPITAL. Bienes que se utilizan
para la produccion de otros bienes de consumo o de inversion que constituyen

la base de la explotacion, aquellos que no se destinan al consumo, sino a
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conseguir el proceso productivo, en forma de auxiliares o directamente para

incrementar el patrimonio material o financiero (capital).

Los bienes de capital esta determinado por variables tales como: la tasa de

ganancias esperadas, el nivel de produccion esperado, la tasa de interés y la

tecnologia; por esta razén su comportamiento responde a la oferta y demanda

del mercado.

Por consiguiente, mediante estudios realizados en el Canton Cevallos se pueden

identificar 6 sectores homogéneos como se indica a continuacion:

Sector homogéneo 1 (3.1)
- Sector homogéneo 2 ( 3.2)
- Sector homogéneo 3 (4.1)
- Sector homogéneo 4 (4.2)
- Sector homogéneo 5 (5.2)
- Sector homogéneo 6 ( 6.3)

MAPA DE LOS SECTORES HOMOGENEOS DEL CANTON CEVALLOS
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- MAPA DEL SECTOR HOMOGENEO 1( 3.1)

m

o

192
00301

SECTORES HOMOGENEQS DEL
CANTON CEVALLOS

- "‘ ? ’
Gz\iﬁ LOS

2908 - 2007

POLIGONO 008

03-Rural
[} 01.Zona Rural
[ 02.Sector Rural
poligonos nuevo 2024
013
015
016
017
018

0 25 50 m
|

G. ACTIVIDADES ECONOMICAS DEL CANTON CEVALLOS

En el Canton Cevallos, segun datos del INEC (2010) las actividades

econdémicas corresponden en primer lugar a las industrias manufactureras con

el 28,3 % seguida de la agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca con el 27.8%,

en tercer lugar, el comercio al por mayor y menor con el 12.6%, en cuarto lugar,

se encuentra el transporte y almacenamiento con el 11.6%, estas actividades

nos ayudan a fomentar el turismo del canton y seguidas de otras actividades que

se detallan a continuacion:

ACTIVIDADES ECONOMICAS DEL CANTON CEVALLOS

MANUFACTURERAS

%

28.3

SILVICULTURA Y PESCA

27.80%

12.60%
11.60%

COMERCIO AL POR
MAYOR Y MENOR
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Fuente: INEC — CENSO 2010.
La principal actividad econdémica en el area rural del Canton es la produccion

agricola, orientada a la fruticultura (pera, claudia, mora, manzana, durazno, fresa
entre otros.) floricultura (rosas). La agricultura se complementa con la
produccion de diferentes cultivos (papa, maiz, fréjol, hortalizas); asi como
también con la produccién de pastos (alfalfa, vicia, potreros) que es muy
importante para la ganaderia que nos ayuda a la produccion de leche ; crianza
de cuyes, conejos, gallinas, pavos, codornices, etc. , También existe una
industria limitada a la produccién avicola para el mercado nacional.

En el cantén también se destaca por la produccion de artesanias, calzado, y

afines.

V. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE LOS PRECIOS DE LA
TIERRA RURAL SEGUN LOS SECTORES HOMOGENEOS DEL
CANTON.

1. Reconocimiento de zonas homogéneas.

Para iniciar la investigacion a nivel cantonal se realizd el reconocimiento e
identificacion de las zonas homogéneas.

2. Recopilacion de datos de precio de la tierra rural mediante
encuestas.

En el presente estudio identificamos dos actores: Directos e Indirectos.
Los actores directos representan las personas encuestadas.
Los actores indirectos representan las fuentes secundarias de informacién y son

las siguientes: departamentos de catastros y avalluos, inmobiliarias, almacenes
agropecuarios, dirigentes campesinos entre otros.

La encuesta es la mejor herramienta para la investigacidon que nos permite
determinar el comportamiento de los demandantes y ofertantes; identificar las
necesidades de consumo, la forma de satisfacer y averiguar formas de compra.
La encuesta se realiza in-situ (en el sitio), con preguntas directas de valoracion
gue otorgan las personas a la oferta del bien. Dicho estudio se desarrolla
mediante la investigacién e identificacion en las 6 zonas homogéneas, aplicando
el método cientifico, y un estudio sistematico que incluye las técnicas de
observacion, reglas para el razonamiento y la prediccion, experimentacion

planificada, comunicando los resultados experimentales y tedricos ; procurando
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obtener informacion relevante y fidedigna para entender, verificar, corregir o
aplicar el conocimiento.

3. Tabulacién de encuestas y analisis estadistico

Realizadas las encuestas de precios de los terrenos rurales en los Sectores
Homogéneos del Cantdn se debe efectuar el respectivo analisis estadistico para
identificar el precio base de cada sector; se aplica mediante el Método de
Centralizacion de la Media y Desviacion Estandar.

4. Proceso para obtener el precio base.

- Encuestas de precios de la tierra rural en délares / hectarea.

- Distribucién y frecuencia de precios de la tierra rural.

- Posicion de la media.

- Rango de £ 25% de la media.

- Limite de confianza.

- Definicién de precio base comercial para el sector homogéneo.

VI. ANALISIS ESTADISTICO PARA OBTENER EL PRECIO BASE DE
LA TIERRA RURAL TOMANDO EN CUENTA INVESTIGACIONES
REALIZADAS EN LOS 6 SECTORES HOMOGENEOS DEL
CANTON CEVALLOS.

A.  SECTOR HOMOGENEO 1 (3.1)

1. Encuestas de precios de la tierra en dolares /ha

PRECIO EN
DOLARES |FRECUENCIA
(X) (F)
401625
392700
365925
357892
348967
348075
340042
339150
330225
322192
313267
312375

RRRRRRPRRIRIRRINN
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294525 1
N 15

2. Distribucién y frecuencias de precios de la tierra rural

PRECIO

EN

DOLARES|FRECUENCIA

X) (F) X*F
401625 2 803250
392700 2 785400
365925 1 365925
357892 1 357892
348967 1 348967
348075 1 348075
340042 1 340042
339150 1 339150
330225 1 330225
322192 1 322192
313267 1 313267
312375 1 312375
294525 1 294525

N 15 5261285

. Posicién de la media. (M)
M= n+l = 1541 = 16 = 8
2 2 2

M = 350752
. Rango de £ 25% de la media (350752)
Rango de + 25% de 350752 = 87688

350752 + 86688 = 437440

350752 - 86688 = 264064

Distribucion y frecuencia de *25% de la media
X = YXf = 5261285 = 350752,33

N 15



Limite de confianza.
X = 350752,33
Sc = 3434352

X xtc* Sc

v (n-1)
X + 0,866 * 3434352
V (15 -1)
X + 0,866* 3434352
3,74
X + 0,866 *9182,75
X + 795226
Limite superior = 350752,33 + 7952,26 =358704,59
Limite inferior = 350752,33 - 7952,26 = 342800,07

. SECTOR HOMOGENEO? (3.2)

1. Encuestas de precios de la tierra en dolares /ha

PRECIO EN | FRECUENCIA
DOLARES (F)

(X)
271600
265700
247500
242100
236000
235400
230000
229400
223300
217900
211900
211300
199200

N

RINR|IRIRRIRPRIRRRIN R R

[N
(631
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2. Distribucién y frecuencias de precios de la tierra rural

PRECIO EN | FRECUENCIA X*F
DOLARES (F)
(X)
271600 1 271600
265700 1 265700
247500 2 495000
242100 1 242100
236000 1 236000
235400 1 235400
230000 1 230000
229400 1 229400
223300 1 223300
217900 1 217900
211900 1 211900
211300 2 422600
199200 1 199200
N 15 3480100

Posiciéon de la media. (M)

M= n+tl = 15+1 = 16 = 8
2 2 2
M= 232006

Rango de = 25% de la media (232006)
Rango de + 25% de 232006 =58001,5
232041 + 58001,5 =290042,5
232041 - 58010,25 =174039,5

Distribucion y frecuencia de +25% de la media
X = YXf = 3480100 = 232006,66

N 15
Limite de confianza.

X = 232006,66
Sc = 20591,28

X xtc* Sc
v (h=1)
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- X + 0,866 * 20591,28
V (15 -1)

- X = 0866* 20591,28
3,74

- X *= 0,866 *5505,68

Limite superior

Limite inferior

C. SECTOR HOMOGENEO 3 (4.1)

X += 476791

232006,66 + 4767,91 = 236774,57
232006,66

- 476791 = 227238,75

1. Encuestas de precios de la tierra en ddélares /ha

PRECIO EN
DOLARES

(X)

FRECUENCIA
(F)

170800

170200

169700

169100

168600

168000

167500

166300

RPININWELININIDN

N

[EY
(62}

2. Distribucion y frecuencias de precios de la tierra rural.

PRECIO EN | FRECUENCIA X*F
DOLARES (F)
(X)
170800 2 341600
170200 2 340400
169700 2 339400
169100 1 169100
168600 3 505800
168000 2 336000
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167500 2 335000
166300 1 166300

N 15 2533600

Posicion de la media (M)

M= n+l = 15+1 = 16 = 8
2 2 2
M = 168906,66

Rango de = 25% de la media (168906,66)
Rango de + 25% de 168906,66 = 42226,66
168953 + 42226,66 = 211179,66
168953 - 42226,66 = 126726,34

Distribucion y frecuencia de +25% de la media

X = Y Xf = 2533600 = 168906,66
N 15
Limite de confianza.

X = 168906,66

Sc = 1322,59
X £tc Sc
v (n-1)
X +0,866* 1322,59
v (15-1)
X +£0,866* 132259 - X 0,866 *353,63 X + 306,24
3,74
Limite superior = 168906,66 + 306,24 = 1692129
Limite inferior = 168906,66 - 306,24 = 168600,4

. SECTOR HOMOGENEO 4 (4.2)

1. Encuestas de precios de latierra en dolares /ha.

PRECIO EN | FRECUENCIA

DOLARES (F)
(X)

111300 1

110100 1

109600 2




109000
108100
107900
107700
107400
105700

N 15

NWRFRIFP W

2. Distribucion y frecuencias de precios de la tierra rural

PRECIO EN | FRECUENCIA X*F
DOLARES (F)
(X)
111300 1 111300
110100 1 110100
109600 2 219200
109000 1 109000
108100 3 324300
107900 1 107900
107700 1 107700
107400 3 322200
105700 2 211400
N 15 1623100

Posicion de la media (M)

M= ntl = 1541 = 16 =8
2 2 2
M = 108206,66

Rango de = 25% de la media (108206,66)

Rangode + 25% de 108206,66 = 27051,66
108206,66 + 27051,66 135258,32
108206,66 - 27051,66 81155
Distribucion y frecuencia de *25% de la media

X = > Xf = 1623100 = 108206,66
N 15

Limite de confianza.
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- X = 108206,66

- Sc = 1525,25
- X xtc * Sc
v (n-1)

- X +0,866 * 1525,25
V (15-1)

- X £0,866 *1525,25
3,74

- X +£0,866 *407,82 X =353,17
- Limite superior = 108206,66 + 353,17 = 108559,83

- Limite inferior = 108193,33 + 2669,15 = 107853,49

E. SECTOR HOMOGENEO 5 (5.2)

1. Encuestas de precios de la tierra en dolares /ha

PRECIO EN | FRECUENCIA
DOLARES (F)

(X)
67900
67000
66700
65600
65400
64500
64400
63900
63700
63400
62800

N

RlRrIRNRPRRINRR|lW -

[
(631

2. Distribucién y frecuencias de precios de la tierra rural

PRECIO |FRECUENCIA
EN (F) X*F
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DOLARES
(X)
67900 1 67300
67000 3 198600
66700 1 65700
65600 1 65400
65400 2 130400
64500 1 64500
64400 1 64400
63900 2 127800
63700 1 63400
63400 1 63200
62800 1 62800
TOTAL 15 978600
Posiciéon de la media (M)
M= n+l = 1541 = 16 =8
2 2 2

M = 65240
Rango de = 25% de la media (65240)
Rango de + 25% de 65240 = 16225

65240 + 16225 81465
65240 - 16225 49015

Distribucion y frecuencia de +25% de la media

X = YXf = 978600 = 65240
N 15
Limite de confianza.
X = 65240
Sc = 1586,46
X xtc* Sc
v (n-1)

X +0,866* 1586,46
v (15-1)

X +0,866 * 1586,46
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3,74

X +0,866 * 424,18 X = 367,33
Limite superior = 65240+ 367,33 = 65607,83
Limite inferior = 65240 - 367,83 = 64872,17

SECTOR HOMOGENEO 6 (6.3)

1. Encuestas de precios de la tierra en ddélares /ha

2. Distribucién y frecuencias de precios de la tierra rural.

PRECIO EN | FRECUENCIA
DOLARES (F)

(X)
32300
31700
31200
30600
30000
29500
28900
28300

N

RPIRPINWWNDNPFP

[
(93]

PRECIO
EN
DOLARES |FRECUENCIA

(X) (F) X*F
32300 1 32300
31700 2 63400
31200 2 62400
30600 3 91800
30000 3 90000
29500 2 59000
28900 1 28900
28300 1 28300

N 15 456100
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3. Posicién de la media (M)

- M= n+l1 = 15+41 = 16 = 8
2 2 2
- M = 30406

4. Rango de = 25% de la media ( 30406)

- Rango de £ 25% de = 30406

- 30406 + 76015 38007,5

- 30406 - 7601,5 22804,5

5. Distribuciény frecuencia de +25% de la media

- X = YXf = 456100 = 30406,66
N 15

6. Limite de confianza.
- X = 30406,66
- Sc = 1106,78
- X xtc* Sc

v (n-1)
- X xtc* 1106,78

N (15-1)
- X +0,866 * 1106,78

3,74

- X*0,866 * 295,93 X *+ 256,27

- Limite superior = 30406,66 + 256,27 = 30662,9
- Limiteinferior = 30406,66 - 251,50 = 30150,42

VII.  CONCLUSIONES

Una vez que se presento el estudio del valor de la tierra rural en los sectores
homogéneos, tomando en cuenta las caracteristicas fisicas del predio y
mediante encuestas enfocadas a cada uno de los sectores, donde se obtuvo la

informacion deseada que se describe en el siguiente cuadro adjunto.
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N° SECTOR CLASE DE PRECIO PRECIO
HOMOGENEO TIERRA BASE/m2 | BASE/
Ha
1 3.1 3 35,87 358704
2 3.2 3 23,67 236774
3 4.1 4 16,92 169212
4 4.2 5 10,85 108559
5 5.2 5 6,56 65607
6 6.3 6 3,06 30662

La Comision Permanente de Planificacion sugiere la creacion del sector
homogéneo 1 (3.1) tomando en cuenta las siguientes caracteristicas: del uso
actual del suelo, localizacion, vias de comunicacion, servicios basicos, teléfono,
transporte; para el respectivo valor del terreno. Por consiguiente propongo el
siguiente precio de tierra rural para dicho sector que corresponde al barrio Agua
Santa junto a la carretera hasta la entrada al barrio la Floresta (lotes frentistas
a la Av. 24 de Mayo); con el precio de tierra rural de 358704 ddélares por
hectarea.

En el sector homogéneo 2 ( 3.2): corresponde a los siguientes barrios : Agua
Santa centro hasta la linea férrea y una parte de la Floresta cerca ala carretera,
con el precio de tierra rural de 236774 ddlares por hectérea.

En el sector homogéneo 3 (4.1 ) : corresponde a los siguientes barrios: Agua
Santa , La Florida, Santa Rosa, Nuevos Horizontes, Jesus del Gran Poder, El
Manantial, Reina del Transito Las Playas y Andignato, con el precio de tierra
rural 169212 ddlares por hectarea.

En el sector homogéneo 4 (4.2 ): corresponde a los siguientes barrios: La
Floresta, San Pedro, La Unién, Santo Domingo Centro, San Fernando, Tambo,
El Triunfo, Tambo la Universidad con el precio de tierra rural de 108559 délares
por hectarea.

En el sector homogéneo 5 (5.2 ): corresponde a los siguientes barrios: El
Cristal, La Amistad, parte de Reina del Transito con el precio de tierra rural de

65607 dolares por hectarea.
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En el sector homogéneo 6 (6.3 ): corresponde a los siguientes barrios: Reina
del Transito en el sector de las minas de tierra blanca, Santo Domingo Camino
Real junto al canal de Riego Mocha — Huachi con el precio de tierra rural de
30662 ddlares por hectéarea.

En el presente estudio de valoracion de tierras rurales del Cantén Cevallos se
utilizé el analisis estadistico y tabulacion de datos tomando en cuenta las medias

estadisticas para los respectivos calculos de precios.

VIll. RECOMENDACIONES

Se considere el presente estudio para actualizar los valores de tierra en el
catastro rural y se utilice como base imponible para el calculo del impuesto

predial.

IX. BIBLIOGRAFIA

-Cevallos, G.M. (2015) Contenidos del Plan de Desarrollo
http://app.sni.gob.ec/visorseguimiento/descargaGAD/data/documentofinal/CE
VALLOS 16 -03 -2015, PDF.

- Cevallos, K (2015) EL SISTEMA ECONOMICO RURAL Y SU INFLUENCIA
ACTUAL EN LA ECONOMIA FAMILIAR DE LOS HABITANTES DE LA
PARROQUIA FATIMA http://repositorio.uta.edu.ec./jspuil234.pdf

- Ministerio de agricultura G.A (2016) Unidad de Gestion del Programa del Buen

Vivir Rural . el 26 de enero de 2016 http://pvvr.magap.gob.ec./PBVR.
- Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2018) FASCICULO
PROVINCIAL DE TUNGURAHUA Obtenido

http://ecuadorencifras.gob.ec//Resusltados-provinciales/tungurahua.pdf

- MAGAP (2016) Estrategia nacional para el buen vivir rural. Tungurahua.

- CNRH (Consejo Nacional de Recursos Hidricos y SENAGUA ( Secretaria
Nacional del agua) PD y OT Cevallos (2011) Inventario y Diagndéstico del
Recurso Hidrico de la Provincia de Tungurahua.

- (PDOT cantoén Cevallos, 2011 y Proyecto de Generacion de Informacion Basica

y Temética para Planes de Desarrollo Provinciales, 2002).

62


http://app.sni.gob.ec/visorseguimiento/descargaGAD/data/documentofinal/CEVALLOS_%2016%20-03%20-2015
http://app.sni.gob.ec/visorseguimiento/descargaGAD/data/documentofinal/CEVALLOS_%2016%20-03%20-2015
http://repositorio.uta.edu.ec./jspui1234.pdf
http://pvvr.magap.gob.ec./PBVR
http://ecuadorencifras.gob.ec/Resusltados-provinciales/tungurahua.pdf

X. GLOSARIO

Area Rural. esta vinculada al territorio con escasa cantidad de habitantes
donde la principal actividad econdmica es la agropecuaria.

Clasificacion agrolégica de suelos. Constituye una parte fundamental para el
ordenamiento territorial, ya que permite identificar las clases de suelo existentes
en el territorio, las cuales contribuyen a establecer la aptitud y manejo ambiental
apropiados como textura de la capa arable, nivel de fertilidad, pH, y contenido

de materia orgénica, drenaje, relieve, erosion para los diferentes suelos.
Cultivo. Cria y explotacion de seres vivos con fines cientificos, econoémicos o

industriales. Producto agricola, resultado de un conjunto de técnicas y con
conocimientos para cultivar.

Frutales. Areas cubiertas por plantaciones sistematicas de &rboles que
producen frutos, almendras u otros productos, ejemplo: pera, uva, manzana.
Geomorfologia. Datos relacionados al origen y desarrollo de las formas del
relieve terrestre — superficial.

Humedal. Es una zona de tierra, generalmente plana, cuya superficie se inunda
de manera permanente o intermitente.

Infraestructura. Conjunto de medios técnicos, servicios e instalaciones
necesarios para el desarrollo de una actividad o para que un lugar pueda ser
utilizado.

PANE. Patrimonio areas naturales del Estado.

Uso de latierra. representa la ocupacion que el hombre da a los diferentes tipos
de cobertura, resultado de la interrelacion entre los factores biofisicos y culturales

de un espacio geografico determinado.

XI. ANEXOS
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XI. ANEXOS .
FORMULARIO DE INVESTIGACION DE PRECIOS DE TIERRAS RURALES

SECTOR HOMOGENEO FECHA DE INVESTIGACION:
No INFORMANTE SECTOR RIEGO | VIAS DE USO DEL CLASE | SUPERFI | PRECIO PRECIO
: ACCESO SUELO DE CIE (m2) | COMERCIA FINAL
TIERRA L (DOLAR
(DOLARES) ES)
1
2
3
4
5
6
7
8
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ANEXO 2
ESTUDIO DE VALORACION CATASTRAL 2023
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ANTECEDENTES.

En el informe bianual del afio 2021 se menciona dentro de su analisis que la
valoracion de suelo es un método cuantitativo que consta de varios procesos que
se llevan individualmente, pero que luego se unen para llegar a determinar el valor

del suelo.

El proyecto realizado de zonificacion de la zona urbana se da en base a los analisis
y mapeos realizados que ayudan a determinar los ejes comerciales mas
importantes del canton Cevallos, de esta manera, se van creando anillos ZU1, ZU2,
ZU3, ZU4, los cuales inician y se generan en base a estos ejes comerciales
importantes en el cantdn, mismo que ayudan a mantener un cierto orden en la zona

Urbana, de modo que, no exista gran variaciéon de los precios de una zona a otra.

OBJETIVOS.

- Verificar y analizar los avallos por zonas, manzanas y predios del canton
Cevallos

- Homologar los precios de toda la zona urbana del Canton Cevallos.

JUSTIFICACION.

El presente informe tiene como objeto la actualizacion catastral como resultado de
las disposiciones contenidas en el Codigo Organico de Ordenamiento Territorial
(COOTAD), que expresa la realizacion de la actualizacion catastral cada bienio, a
través de la actualizacion de los valores en la zona urbana, y la presentacion de
una propuesta ante el Consejo Cantonal procurando que los avallos urbanos se

acerquen al valor comercial de los mismos.

Actualmente, se ha visto que en muchos sectores del Canton durante las
transacciones de compra-venta existe una diferencia significativa de precios entre
el valor catastral y el valor de compra-venta, lo cual contraria las disposiciones
legales. Esta situacion se agrava aun mas si se considera la coyuntura actual de la
economia nacional que ha impactado en las finanzas particulares de los

contribuyentes.
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Estos problemas evidentes en la valoracion catastral afectan a los tributos y otras
actividades municipales, como el impuesto de alcabalas, el impuesto a la plusvalia
o utilidad, la tasa de bomberos, la contribucion de mejoras, los créditos hipotecarios,
entre los principales, por lo que se ha visto la necesidad de homogenizar y darle a

todos los predios valores similares.

REVISION LITERARIA.

Teniendo en cuenta que la realizacidn de la valoracion catastral de la zona urbana
es de caracter masivo conlleva a que no se pueda tener una precision exacta, en
relacion a la valoraciéon un inmueble particular, en donde los valores serian mas

precisos y tendrian un adecuado nivel de aproximacion a los valores de mercado.

RESULTADOS.

Una vez realizada la verificacion y el analisis de los valores catastrales se realiza
su homologacion, considerando los predios con similares condiciones como el
alumbrado publico, alcantarillado, agua potable y diferente infraestructura que
posee la zona urbana, dandole asi un valor igualitario a las zonas y calles que
cuenten con las mismas caracteristicas, llegando a mantener de esta manera un

valor homogéneo entre los predios con similares condiciones.

Después de su homologacion los valores en el eje comercial 24 de mayo va desde
$304.75 hasta los $200 el m?, asi también los valores en la 13 de mayo que es el
otro eje comercial va desde $232.00 llegando hasta los $191.75 el m?
disminuyendo conforme se van alejando de los ejes comerciales, asi también las
zonas que bordean el canal de riego con unos valores desde $30.0 a $60.0 el m?,
la zona sur donde se encuentra el centro de salud a sus alrededores un valor de
$71.0 hasta los $131.0 el m?, y la zona se encuentra entre los $33.75 hasta los
$94.75 el m?, tenemos también el eje de la calle Oriente con valores desde $128.0
hasta los $63.5 llegando a la zona del aire libre, y la zona de santa rosa desde
$30.0 hasta los $52.50 el m2.

Img. 01 ACUALIZACION Y HOMOLOGACION
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CONCLUSIONES.

Una vez realizada la actualizacion de los valores del archivo digital del Gad
municipal, se concluye que la zonificacion permite mantener un equilibrio entre las
zonas que se van consolidando con el pasar de los afios, asi también ayuda a
mantener un cierto orden, el cual ira siendo progresivo con forme el cantén vaya

creciendo.

Al homogenizar los valores se pudo observar que muchos de estos tendran una
subida considerable, de la misma manera, en ciertos casos los valores disminuiran
debido al sobreprecio que tienen actualmente, concluyendo que esta actualizacion
es la mejor manera de conservar un equilibrio entre los valores de sus avallos

zonales.

RECOMENDACIONES.

Se recomienda que en el siguiente bienio se homologuen mas los valores en base
a los ejes comerciales y completando los anillos conforme se vaya dando la

consolidacion de las zonas para poder mantener un orden jerarquico.
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PROPUESTA HOMOGENIZACION URBANA
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GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS

TEMA: ACUALIZACION Y HOMCLOGACION

CANTON CEVALLOS

FUBNTE DE DATOS: GAD CEVALLOS: Limite Urbano, Escala 1: 1.000;
Marzanas, Escala 1: 5,000

ELABORADOPOR:  Apqy. RIPALDA CARRANZA CARLOS

ESCALA:  1:10.000 FECHA: NOVEMERE 2022 LAMINA: 1

SISTEMA DE REFERENCIA: WSS 84
PROYECCION: UTM JONA 17 SUR

Img. 01 ACUALIZACION Y HOMOLOGACION
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