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EXPOSICION DE MOTIVOS

El catastro inmobiliario urbano y rural es el inventario predial territorial de los bienes
inmuebles y del valor de la propiedad urbana y rural; es un instrumento que registra la
informacion que las municipalidades utilizan en el ordenamiento territorial, y que
consolida e integra informacion situacional, instrumental, fisica, economica, normativa,
fiscal, administrativa y geografica de los predios urbanos y rurales, sobre el territorio.
Por lo tanto, cumple un rol fundamental en la gestion del territorio cantonal.

Uno de los indicadores principales para evaluar la administracion catastral en el pais es
el grado de cobertura del inventario de las propiedades inmobiliarias urbanas y rurales
en la jurisdiccion territorial de cada Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
(GADM).

La disposicion que se debe cumplir por parte de los Gobiernos Autonomos
Descentralizados Municipales, en concordancia con la competencia constitucional de
“formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales,” tiene tres
consideraciones:

a) Como formar el catastro;

b) Cémo estructurar el inventario en el territorio urbano y rural del cantén; y,

¢) Como utilizar, de forma integrada, la informacién para otros contextos de la
administracién y gestion territorial, estudios de impacto ambiental, delimitaciones
barriales, instalaciones de nuevas unidades de produccion, regularizacion de la tenencia
del suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de expropiacion.

A pesar de ser prioritario para la administracion municipal, el cumplimiento de la
disposicion constitucional prevista en el numeral 9 del Art. 264 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador (CRE), atn existen catastros que no se han formado
territorialmente de manera técnica y que se administran inicamente desde la perspectiva
de tributaria.

La propuesta de Ordenanza que regula la formacién, administracion, determinacion y
recaudacion del impuesto a la propiedad urbana y rural, a fin de que éstos logren
regular normativas de administracion catastral y la definicion del valor de la propiedad,
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desde el punto de vista juridico, en el cumplimiento de la disposicion constitucional de
las competencias exclusivas y de las normas establecidas en el COOTAD, en lo
referente a la formacion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, la actualizacion
permanente de la informacion predial y la actualizacion del valor de la propiedad,
considerando que este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural de los
inmuebles y servird de base para la determinacion de impuestos asi como para otros

efectos tributarios, no tributarios y para procedimientos de expropiacion que el
GADIPCS requiera.

De conformidad a la disposicién contenida en el Art. 496 del COOTAD, “Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural
cada bienio. A este efecto, la Direccion Financiera o quien haga sus veces notificara por
la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalio”, los GADs
Municipales y el Distrito Metropolitano, estan obligados a emitir las reglas para
determinar el valor de los predios urbanos y rurales, ajustdndolos a los rangos y factores
vigentes en normativa rectora, que permitan determinar una valoracion adecuada dentro
de los principios de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad en los
tributos que regiran para el bienio 2026-2027.

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCEN TRALIZADO, INTERCULTURAL,
PARTICIPATIVO DEL CANTON SUSCAL

Considerando:

Que, el Art. 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE) determina que el
“Ecuador es un Estado -constitucional de derechos y justicia, social,
democrdtico, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y
laico™;

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

Que, el Art. 84 de la CRE establece que: “La Asamblea Nacional y todo érgano con
potestad normativa tendrd la obligacion de adecuar, formal y materialmente,
las leyes y demds normas juridicas a los derechos previstos en la Constitucion
v los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la
dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades .
Esto significa que los organismos del sector publico comprendidos en el Art.
225 de la Constitucion deben adecuar su actuar a esta norma;

Que, el numeral 9 del Art. 264 de la CRE establece como competencia exclusiva a los
Gobiernos Municipales la formaciéon y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales;
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Que, el Art. 270 ibidem establece que los gobiernos auténomos descentralizados
generaran sus propios recursos financieros y participaran de las rentas del
Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y
equidad;

Que, el Art. 321 de la CRE establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho a la
propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,
| cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental;

Que, de conformidad con el Art. 425 ibidem, el orden jerarquico de aplicacion de las
normas sera el siguiente: la Constitucion; los tratados y convenios
internacionales; las leyes organicas; las leyes ordinarias, las normas regionales
v las ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos, las ordenanzas; los
acuerdos y las resoluciones; y los demds actos y decisiones de los poderes
publicos. En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquia, la Corte
Constitucional, las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y
servidores publicos, lo resolveran mediante la aplicacion de la norma jerarquica
superior. La jerarquia normativa considerard, en lo que corresponda, el
principio de competencia, en especial la titularidad de las competencias
exclusivas de los gobiernos auténomos descentralizados;

Que, de conformidad con el Art. 426 ibidem: “Todas las personas, autoridades e
instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicaran directamente las
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de
derechos humanos siempre que sean mas favorables a las establecidas en la
Constitucion, aunque las partes no las invoquen expresamente”™;

Que, el Art. 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno,
garantizara el derecho al hébitat y a la vivienda digna, para lo cual: /. Generard
la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y ransporte
publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano; 2. Mantendra un catastro
nacional integrado georreferenciado, de habitat y vivienda; 3. Elaborara,
implementard y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos;

Que, el Art. 599 del Codigo Civil establece que el dominio es el derecho real en una
cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a la ley y respetando el
derecho ajeno, sea individual o social;

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

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

Que, el Art. 57 del COOTAD establece para el Concejo Municipal el ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones, asi como la regulacion, mediante ordenanza, para la
aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor. De igual forma, la norma
prevé la atribucion del Concejo Municipal para expedir acuerdos o
resoluciones, en el dmbito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o
reconocer derechos particulares;

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

Que, el Art. 172 del COOTAD dispone que los gobiernos autonomos descentralizados
metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestion
propia, y su clasificacion estara sujeta a la definicion de la ley que regule las
finanzas publicas, siendo para el efecto el Cédigo Organico de Planificacion de
las Finanzas Publicas (COPLAFIP), ingresos que se constituyen como tales
como propios tras la gestion municipal;

Que, de conformidad con el Art. 5 del Cédigo Tributario, el régimen de aplicacion
tributaria se regira por los principios de legalidad, generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia vy
suficiencia recaudatoria;

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

Que, el Art. 147 del COOTAD, respecto del ejercicio de la competencia de hébitat y
vivienda, establece que el Estado, en todos los niveles de gobierno, garantizara
el derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con
independencia de la situacion social y economica de las familias y las personas,
siendo el gobierno central, a través del ministerio responsable, quien dicte las
politicas nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y
mantendrd, en coordinacion con los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, un catastro nacional integrado georreferenciado de hdbitat y
vivienda, como informacion necesaria para que todos los niveles de gobierno
disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda,
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servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de
riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e
interculturalidad;

Que, de conformidad con la indicada norma, los planes y programas desarrollardan |
ademds proyectos de financiamiento para vivienda de interés social y
mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica y de las
instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos
recursos economicos y las mujeres jefas de hogar,

Que, segun el Art. 494 del COOTAD, las municipalidades estan facultadas para
reglamentar procesos de formacion del catastro, de valoracion de la propiedad y
el cobro de sus tributos, y su aplicacion se sujetara a normas que mantengan
actualizados en forma permanente los catastros de predios urbanos y rurales,
haciendo constar bienes inmuebles en dichos Catastros, con el valor actualizado
de la propiedad, de acuerdo a la ley:

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

Que, el Art. 561 ibidem sefiala que “Las inversiones, programas y proyectos realizados
por el sector publico que generen plusvalia, deberdn ser consideradas en la
revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la
plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto serd satisfecho por los
duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios,
fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias, legados o
donaciones conforme a las ordenanzas respectivas”;

Que, el Art. 68 del Codigo Tributario faculta a los gobiernos municipales a ejercer la
determinacion de la obligacion tributaria;

Que, los Arts. 87 y 88 de la indicada norma tributaria facultan a los gobiernos
municipales a adoptar, por disposicion administrativa, la modalidad para escoger
cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en el referido Codigo:;

Que, en el Art. 113 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales
establece el control de la expansion urbana en predios rurales, y prevé que los
gobiernos auténomos descentralizados municipales o metropolitanos, en
concordancia con los planes de ordenamiento territorial, no pueden aprobar
proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona
periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a
actividades agrarias, sin la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional,

Que, segun el Art. 113 ibidem, las aprobaciones otorgadas con inobservancia de ésta
disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las
responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron tales
aprobaciones;
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Que, ¢l numeral 1 del Art.481 establece que si el excedente supera el error técnico de
medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificard la medicion y el
correspondiente avalio e impuesto predial. La situacion se regularizard mediante
resolucion de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal, y la misma se protocolizara e inscribira en el respectivo
Registro de la Propiedad;

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

Que, el numeral 3 del Art. 19 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, (LOOTUGS), sefiala que el suelo rural de expansion urbana
es el suelo rural que podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad
con el plan de uso y gestion de suelo, y que el suelo rural de expansion urbana
serda siempre colindante con el suelo urbano del canton o distrito metropolitano,
a excepcion de los casos especiales que se definan en la normativa secundaria;

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

Que, en el Art. 100 establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado es
un sistema de informacion territorial generada por los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan
informacion  relacionada con catastros 'y  ordenamiento  territorial,
multifinalitario y consolidado a través de una base de datos nacional, que
registrard en forma programdtica, ordenada y periodica, la informacion sobre
los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion
territorial,

Que, ¢l mismo Art. 100, en concordancia con los Arts. 375 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador y el 147 del COOTAD, establece que el Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de manera continua y
permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual
regulara la conformacion y funciones del Sistema y establecera normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la
informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles tomando en
cuenta la clasificacion, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podra requerir
informacion adicional a otras entidades publicas y privadas. La informacion
generada para el catastro deberd ser utilizada como insumo principal para los
procesos de planificacion y ordenamiento territorial de los Gobiernos
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Autéonomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentara el
Sistema Nacional de Informacion;

Que, la Disposicion Transitoria Novena de la LOOTUGS prevé que, para contribuir en
la actualizacion del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y los metropolitanos,
realizaran un primer levantamiento de informacion catastral, para lo cual
contardn con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la expedicion de
normativa del ente rector de habitat y vivienda (...). Vencido dicho plazo, los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos que no
hubieren cumplido con lo sefialado anteriormente, serdn sancionados de
conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del articulo 107 de la LOOTUGS;

Que, conforme la Disposicion Transitoria Novena indicada, una vez cumplido con el
levantamiento  de informacion sefialado los Gobiernos  Autonomos
Descentralizados municipales y melropolitanos actualizaran la informacion
catastral de sus circunscripciones lerritoriales de manera continua y
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la
entidad rectora de habitat y vivienda,

En ejercicio de las atribuciones que confiere a éste Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal el COOTAD, en sus Arts. 53, 54, 55 literal i), 56, 57, 58, 59
y 60, concordantes con los Arts. 68, 87 y 88 del Codigo Tributario, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
SUSCAL PARA EL BIENIO 2026 -2027

CAPITULO1

OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Art.1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es regular la formacion de los
catastros prediales urbanos y rurales, la determinacion, administracion y recaudacion del
impuesto a la propiedad Urbana y Rural, para el bienio 2026 — 2027.

El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecera a todos los predios ubicados
dentro de los limites de la zona urbana de la cabecera cantonal, y demas zonas rurales
del Canton determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion local.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - El ambito de aplicacion de la presente
Ordenanza seré para toda el 4rea rural y la cabecera cantonal, sefialadas en la respectiva
Ley de creacion del Canton Suscal




ALCALDIA 2023 - 2027

J.4 b i
S U S; A L GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
- “/';I,“yr INTERCULTURAL PARTICIPATIVO DEL CANTON SUSCAL

b

Art. 3.- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES. - Son bienes de los gobiernos auténomos
descentralizados aquellos sobre los cuales éstos ejercen dominio. Estos bienes se
dividen en: a) bienes del dominio privado, y b) bienes del dominio publico.

Los bienes de dominio privado se subdividen, a su vez, en: 1) bienes de uso publico, y
2) bienes afectados al servicio publico.

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

Art. 5.- FORMACION DEL CATASTRO. - El Sistema de Catastro Predial Urbano y
Rural en los Municipios del pais, comprende:

a) La estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral y su
codificacion;

b) La administracion en el uso de la informacion de la propiedad inmueble;

¢) La actualizacion del inventario de la informacion catastral;

d) La determinacion del valor de la propiedad;

e) La actualizacion y mantenimiento de todos sus componentes;

f) El control y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestion; y,

g) La administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Art. 6. DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 599 del Cédigo Civil y el
Art. 321 de la Constitucion, la Propiedad o dominio es el derecho real que tienen las
personas, naturales o juridicas, sobre una cosa corporal, para gozar y disponer de ella,
conforme ley y respetando el derecho ajeno, sea individual o social. La propiedad
separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

La propiedad posee aquella persona que, de hecho, actia como titular de un derecho o
atributo en el sentido de que sea o no sea el verdadero titular. La posesion no implica la
titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales.

La propiedad es reconocida en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa y mixta, y debe cumplir su funcion social y ambiental.

La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo, en concordancia
con la ley civil.

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

7.1.- LA CODIFICACION CATASTRAL:
La clave catastral es el codigo territorial, que identifica al predio de forma unica para su

localizacion geografica en el ambito territorial de aplicaciéon urbano o rural, mismo que
es asignado a cada uno de los predios en el momento de su levantamiento e inscripcion
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en el padrén catastral por la entidad encargada del catastro del canton. La clave catastral
debe ser unica durante la vida activa de la propiedad inmueble del predio, y es
administrada por la oficina encargada de la formacion, actualizacion, mantenimiento y
conservacion del catastro inmobiliario urbano y rural.

La localizacion del predio en el territorio esta relacionada con el codigo de division politica
administrativa de la Republica del Ecuador del Instituto de Estadisticas y Censos (INEC),
compuesto por seis (6) digitos numéricos, de los cuales dos (2) son para la identificacion
PROVINCIAL, dos (2) para la identificacion CANTONAL, y dos (2) para la
identificacion PARROQUIAL URBANA y RURAL.

La parroquia urbana que configura por si la cabecera cantonal, tiene un codigo establecido
con el nimero cincuenta (50). Si la cabecera cantonal esta constituida por varias parroquias
urbanas, la codificacion de las parroquias va desde cero uno (01) a cuarenta y nueve (49), y
la codificacion de las parroquias rurales va desde cincuenta y uno (51) a noventa y nueve
(99).

En el caso de que un territorio, que corresponde a la cabecera cantonal, se compone de una
0 varias parroquias (s) urbana (s), en el caso de la primera, definido el limite urbano del
area total de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal, significa que esa
parroquia o cabecera cantonal tiene tanto area urbana como drea rural. La codificacion para
el catastro urbano, en lo correspondiente a ZONA URBANA, serd a partir de uno (01), y
del territorio restante que no es urbano, tendrd el codigo de ZONA rural a partir de
cincuenta y uno (51).

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area urbana se
encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias
urbanas en las que el drea urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo el territorio
de la parroquia sera urbano, y su codigo de zona sera de a partir de cero uno (01);
mientras que, si en el territorio de cada parroquia existe definida el area urbana y el area
rural, la codificacion para el inventario catastral en lo urbano tendra como codigo de zona a
partir del cero uno (01). En el territorio rural de la parroquia urbana, el codigo de ZONA
para el inventario catastral sera a partir del cincuenta y uno (51).

Cada predio debera estar identificado de forma inequivoca con una clave catastral, siguiendo la
estructura presentada en la Tabla 1 y Tabla 2.

Tabla 1: Clave Catastral Urbana

Compon

entes de
la clave
catastral
Niamero

de 2 2
digitos

Provincia | Canton | Parroquia Zona Sector | Manzana | Predio
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Tabla 2: Clave Catastral Rural

Compon
entes de | Provincia | Cantén | Parroquia Zona Sector | Poligono | Predio
la clave

~
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En el caso de que existan declaratorias de régimen de propiedad horizontal, sea en el 4ambito
urbano o rural, se deberd afiadir a las estructuras detalladas anteriormente, los siguientes
componentes adicionales (Tabla 3):

Tabla 3: Componentes Adicionales para Propiedad Horizontal

Propiedad Horizontal
Unidad Bloque Piso
Nimero de digitos 3 3 3

Las construcciones seran identificadas al menos a nivel de bloques constructivos que
pertenezcan a cada predio, sea este declarado en unipropiedad como para el predio matriz
declarado en propiedad horizontal, de acuerdo con la estructura prevista en la Tabla 4:

Componentes de la clave catastral

Tabla 4: Codificacion Catastral de las Construcciones

Propiedad Horizontal

Componentes de la clave catastral

Bloque

Nimero de digitos 3

7.2.- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral), que dispone la
administracion municipal para contribuyentes o responsables de declarar su informacion
para el catastro urbano y rural. Para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas
por la administracion para la declaracion de la informacion predial, y para establecer la
existencia del hecho generador.

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

01.- Identificacion del predio:

02.-  Tenencia del predio:

03.-  Descripcion fisica del terreno:

04.-  Infraestructura y servicios:

05.-  Uso de suelo del predio:

06.-  Descripcion de las edificaciones:

Las variables expresan los hechos existentes, a través de una seleccion de indicadores, que
permiten establecer objetivamente la existencia del hecho generador, mediante la
recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral o formulario
de declaracion.

La ficha predial o ficha catastral.- es un instrumento de registro de la informacion
descriptiva, técnica y legal que debe recopilarse en cada predio urbano y rural durante la
investigacion o visita de campo. El disefio de la ficha para levantamiento predial urbano y
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rural, para el canton Suscal como instrumento unico de recoleccion de datos
alfanuméricos y graficos, esta definida con el Proyecto: “ACTUALIZACION DEL
CATASTRO PREDIAL DEL AREA URBANA Y AREAS DE EXPANSION
URBANA DEL CANTON SUSCAL?”.

La informacion recogida en esta ficha se complementa con la identificacion de los
limites prediales trazados sobre las ortofotos (dentro del area urbana), y las mediciones
convencionales y/o mediciones efectuadas por los propietarios mediante el
posicionamiento geo referenciado o levantamiento planimétrico ejecutado bajo firma de
responsabilidad de un técnico responsable, -arquitecto ingeniero, topografo- y las
fotografias de respaldo.

Para la actualizacion de nuevas edificaciones, a mas de la identificacion en campo, sera
validara con los planos aprobados en la dependencia de Desarrollo y Control territorial
del GADIPCS como documento habilitante.

Art. 8.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con
el Art. 265 la Constitucion, concordante con el Art. 142 del Codigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), el Registro de la
Propiedad sera administrado conjuntamente entre las Municipalidades y la Funcion
Ejecutiva, que, para el efecto, sera la Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos.

Las Municipalidades administran el Catastro de bienes inmuebles en el area
urbana - sélo de propiedad inmueble-, y en el drea rural, en cuanto a la propiedad y la
posesion. La relacion entre el Registro de la Propiedad y las Municipalidades se da en la
institucion de constituir dominio o propiedad, cuando se realiza la inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

CAPITULO II

DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

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

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

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

¢) El valor de reposicion, 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.
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Art. 10.- NOTIFICACION. - La Direccion Financiera notificard a las y los
propietarios, de conformidad a los Arts. 85, 108 y los correspondientes al Capitulo V
del Codigo Tributario, con lo que se da inicio al debido proceso, bajo los siguientes
motivos:

a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avalto, con el
levantamiento de informacion predial; y,

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

Art. 11.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los
articulos precedentes, es el GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRELIZADO
INTERCULTURAL, PARTICIPATIVO DEL CANTON SUSCAL.

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

Art. 13.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Las y los contribuyentes responsables o
terceros que acrediten interés legitimo, tienen derecho a presentar reclamos de
conformidad con el Art. 392 del COOTAD, y podran interponer recursos
administrativos, de conformidad con el Capitulo V, Titulo II, del Codigo Tributario,
particularmente atendiendo el contenido de los Arts. 115 al 123 de dicha norma.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el
contribuyente podra impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha
de notificacion, ante la maéaxima autoridad del GADIPCS, mismo que debera
pronunciarse en un término de treinta dias. Para tramitar la impugnacién, no se
requerird del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

CAPITULO 111

DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 14.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones previstas en los
Arts. 503, 509, 510, 520 y 521 del COOTAD, asi como las demas rebajas, deducciones
y exenciones establecidas en otras leyes, para las propiedades urbanas y rurales, que se
haran efectivas mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte
del contribuyente, ante el Director Financiero Municipal, quien resolvera su
aplicacion, de conformidad a la presente norma.
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Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision
plurianual es importante considerar el valor de la Remuneracion Basica Unificada del
trabajador (RBU). Para ello, ha de revisarse el dato oficial que se encuentre vigente en
el momento de legalizar la emision del primer afio del bienio; se ingresara ese dato al
sistema, y si a la fecha de emision del segundo afio no se tiene dato oficial actualizado,
se mantendra el dato de RBU del afio anterior.

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

Art. 15.- ADICIONAL EN FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS DEL
CANTON. - Para la determinacién del impuesto adicional que financia el servicio
contra incendios en beneficio del Cuerpo de Bomberos del Cantén Suscal, se
determina su tributo a partir del hecho generador establecido en Art. 33 de la Ley de
Defensa Contra Incendios (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004), que
prevé la unificacion de la contribucion predial a favor de todos los Cuerpos de
Bomberos de la Repuiblica, en el cero punto quince por mil, tanto en las parroquias
urbanas como en las parroquias rurales, a las cuales se les hace extensivo.

En tal virtud, ha de considerarse que la contribucion se aplicard en el afio fiscal
correspondiente, en un cero punto quince por mil (0,15x1000) del valor de la propiedad.

Art. 16.- EMISION DE TiTULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros
urbanos y rurales, la entidad financiera municipal ordenard a la oficina de Rentas o a
quien tenga esa responsabilidad, la emisién de los correspondientes titulos de
créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden,
los mismos que, refrendados por la maxima autoridad del drea financiera o Director/a
Financiero/a, 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 dispuestos en el Art. 150 del Codigo
Tributario. La falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo - excepto el
sefialado en el numeral 6 de la indicada norma-, causara la nulidad del titulo de crédito.

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

Art. 18.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales se
imputaran en el siguiente orden:

I. A Intereses;
I[I. Al Tributo;y,
[II. A Multas y Costas.
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| Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara
‘ primero al titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art. 19.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones
o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la determinacion,
administracion y control del impuesto a los predios urbanos y rurales, estaran sujetos a
las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

\ Art. 20.- CERTIFICACION DE AVALUOS. - La entidad de Avaltos y Catastros

| conferird la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural

| vigentes en el presente bienio, que le fueren solicitados por los contribuyentes o
responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa solicitud escrita y la
presentacion del certificado de no adeudar a la Municipalidad por concepto alguno.

A mas de los requisitos generales, deberdn acompariar el levantamiento planimétrico

georreferenciado acorde al formato que se especifica® realizado bajo firma de responsabilidad

de un técnico —arquitecto, ingeniero, topografo- y las fotografias de respaldo, copia de

las escrituras del terreno debidamente inscritas en el registro de la propiedad para el

| caso de propietarios y la declaracion juramentada de posesion en caso de los
posesionarios; mas el pago de la taza de la certificacion.

Art. 21.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras
entidades u organismos publicos, devengaran el interés anual desde el primero de enero
del afio al que corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, segun la tasa de
interés establecida, de conformidad con las disposiciones del Banco Central, en
concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculard por cada mes,
sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO IV

IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 22.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad Urbana
es aquel que se impone sobre todos los predios ubicados dentro de los limites de las
zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Canton,
determinadas de conformidad con la ley nacional y la legislacion local.

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

Art. 24.- HECHO GENERADOR. - El Catastro Inmobiliario registrara los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales
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estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion o
ficha predial, con los siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcidn de las edificaciones

Art. 25.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los
predios urbanos estdn gravados por los siguientes impuestos, establecidos en los Arts.
501 al 513 del COOTAD:; y la Ley de Defensa contra Incendios:

1. El impuesto a los predios urbanos;

2. Impuesto a los inmuebles no edificados;

3. Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata;
4. Impuesto adicional al cuerpo de bomberos.

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

1) Valor del predio. - Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacién
de los elementos previstos en el Art. 502 del COOTAD:
a. Valor del suelo;
b. Valor de las edificaciones; y.
¢. Valor de reposicion.

Con este proposito, el Concejo Cantonal aprobaré el plano del valor de la tierra, los
factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad a determinados servicios tales como: agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones.

El plano de valor del suelo es el resultado de la conjugacion de variables e indicadores
de la realidad urbana. Esa informacion permite, ademas, analizar la cobertura y déficit
de la presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos. Las variables e
indicadores son:

Universo de estudio, territorio urbano;
Infraestructura bdsica;

Infraestructura complementaria; y.
Servicios municipales.

e op

Ademas, presenta el analisis de:

a. Caracteristicas del uso y ocupacion del suelo;
b. Morfologia; y,
¢. Equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del canton.
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Con ellos, se define los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas,
informacion que, cuantificada, define la cobertura y déficit de las infraestructuras y
servicios instalados en cada una de las areas urbanas del canton.

CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON SUSCAL

CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS
Afio: 2025

Establecidos los sectores homogéneos del area urbana, sobre los cuales se realiza la
investigacion de precios de venta real de las parcelas o solares, informacion que,
mediante un proceso de comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas
del mismo sector, serdn la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra,
sobre el cual se determine el valor base por ejes, o por sectores homogéneos,
expresado en el siguiente cuadro:

\
|
|
|
CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS ANO 2025

[

SECTOR COBERTURA Infraestructura Bisica Infraest.Complem Serv.Mun TOTAL NUMERO
HanG M. 0t Am Vil Tt Bod | Calles  bas MANZ
y COBERTURA 83.29 83.29 91.64 72.27 81.11 81.11 97.78 97.78 86.03
S DEFICIT 16.71 16.71 8.36 27.73 18.89 18.89 222 222 13.97 ?
— COBERTURA 100.00 100.00 100.00 100,00 100.00 90.00 100.00 100.00 98.75 §
DEFICIT 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10.00 0.00 0.00 1.25
_— COBERTURA 100.00 100.00 100.00 56.40 100.00 100.00 91.00 91.00 92.30 g
DEFICIT 0.00 0.00 0.00 43.60 0.00 0.00 5.00 9.00 7.70
- COBERTURA 41.60 44.60 44.60 29.40 45.25 39.00 73.00 73.00 48.81 §
DEFICIT 58.40 55.40 55.40 70.60 54.75 61.00 27.00 27.00 51.19
COBERTURA 69.60 66.93 75.11 63.73 44.67 43.56 84.00 84.00 66.45
= DEFICIT 30.40 33.07 24.89 36.27 55.33 56.44 16.00 16.00 3355 !
d — COBERTURA 100.00 100.00 100.00 100.00 80.00 100.00 100.00 100.00 97.50 3
| DEFICIT 0.00 0.00 0.00 0.00 20.00 0.00 0.00 0.00 2.50 |
- COBERTURA 40.11 70.97 53.83 74.40 32.00 3743 64.00 80.00 56.59 (0
DEFICIT 59.89 29.03 46.17 25.60 68.00 62.57 36.00 20.00 4341
i COBERTURA 75.20 75.20 75.20 75.20 70.00 70.00 100.00 100.00 80.10 5
DEFICIT 24.80 24.80 24.80 24.80 30.00 30.00 0.00 0.00 19.90
o COBERTURA 26.40 50.40 74.40 100.00 32.00 32.00 100.00 100.00 64.40 ]
DEFICIT 73.60 49.60 25.60 0.00 68.00 68.00 0.00 0.00 35.60
| — COBERTURA 50.40 100.00 74.40 100.00 70.00 70.00 64.00 64.00 74.10 ]
} DEFICIT 49.60 0.00 25.60 0.00 30.00 30.00 36.00 36.00 2590
! . COBERTURA 26.40 50.40 100.00 50.40 68.35 32.00 65.57 65.57 57.33 23
? DEFICIT 73.60 49.60 0.00 49.60 31.65 68.00 3443 3443 42.67
| _— COBERTURA 26.40 26.40 26.40 26.40 70.00 32.00 64.00 64.00 41.95 '
| DEFICIT 73.60 73.60 73.60 73.60 30.00 68.00 36.00 36.00 58.05
i COBERTURA 61.62 72.35 76.30 70.68 66.11 60.59 83.61 84.95 72.03
Saone DEFICIT 38.38 27.65 23.70 29.32 33.89 39.41 16.39 15.05 27.97
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| Catalogo Condicién Factor
1 Tiene tres servicios de tres 1
2 Tiene dos servicios de tres 0.975
3 Tiene un servicio de tres 0.95
4 No tiene los servicios 0.8
SECTOR COBERTURA Infraestructura Basica Infraest. Complem Serv.Mun TOTAL  NUMERO
HOMOG Alcant. Agua Pot. :il:; 5?; Tl:f;if Agz:‘:y é‘; Sl?:s MANZ
i COBERTURA 61.62 72.35 76.30 70.68 66.11 60.59 83.61 84.95 72.03
DEFICIT 38.38 27.65 23.70 29.32 33.89 39.41 16.39 15.05 27:.97
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO ANO 2025
AREA URBANA
Hgfl%}%lj\’b' Ezc%%ggg' LIMIT. SUP. VALOR M? LIMIT. INF. VALOR M? No. Mz
SH 1 7G08 9.44 8500 667  60.00 9.00
ZG05
ZG03
SH 2 ZG07 9.44 85.00 7.78 70.00 9.00
7G04
ZG03
SH3 7G08 17.50 70.00 15.00 60.00 4.00
ZG07
SH 4 7ZG08 10.00 60.00 8.33 50.00 6.00
ZG10
SHS ZGl1 5.00 50.00 4.50 45.00 10.00
ZG10
SH 6 2G02 31.67 95.00 30.00 90.00 3.00
Z2G01
SH 7 ZG12 9.06 72.50 5.00 40.00 8.00
ZG10
ZG09
ZG06
SH 8 Z2G07 36.25 72.50 35.00 70.00 2.00
ZG06
SH9 ZG15 25.00 50.00 12.50 25.00 2.00
ZG10
SH 10 ZG12 40.00 40.00 40.00 40.00 1.00
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SH 11 ZG13 2.25 45.00 1.75 35.00 2000 |
ZG12 1

ZGl1

SH 12 ZG14 1833 5500  10.00  30.00 300 |
ZG10 [

2G09 !

26.1.- ZONA HOMOGENEA.- Espacios geograficos con caracteristicas similares en
cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo,
tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, dreas homogéneas de tierra,
disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan
diferenciar estas dreas de las adyacentes.

El valor base del terreno se realizara en areas o zonas partiendo de la delimitacion del suelo
urbano. Se aplicard un modelo geografico y la metodologia de Analisis Multicriterio para
jerarquizar y ponderar criterios y variables en base a los mapas teméticos.

26.1.1. PREDIO TIPO O MODAL.- Unidad de comparacion, y serd el que mas
se repite en cuanto a su frente, fondo y tamafio, dentro de cada zona
homogénea determinada.

[ ZONAS HOMOGENEAS

| ' DEL AREA URBANA DEL CANTON SUSCAL ’

i Lote Tipo Frente Tipo Fondo tipo Area Tipo

| ZONA1 SH 1 13.00 m 16.00 m 211.22 m?

| ZONA 2 SH 2 11.00 m 18.00 m 201.49 m? |

| ZONA3 SH 3 12.00 m 19.16 m 230.00 m? |
ZONA 4 SH 4 20.00 m 12.00 m 240.00 m? {
ZONA 5 SH 5 20.00 m 10.00 m 200.00 m?
ZONA 6 SH 6 7.00 m 9.71 m 68.00 m?

| ZONA7 SH 7 10.00 m 26.00 m 260.00 m?
ZONA 8 SH 8 10.00 m 20.00 m 200.00 m?
ZONA 9 SH9 18.00 m 27.77m 500.00 m?
ZONA 10 SH 10 251.00 m 236.00 m 59175.00 m>

| ZONA11 SH 11 20.00 m 17.50 m 350.00 m? |

| ZONA 12 SH 12 40.00 m 13.55m 542.00 m?

26.2. ZONA GEOECONOMICA.- El suelo urbano, una vez habilitado, toma
presencia diferencial a base de la potencialidad de inversion de capital y el establecimiento
de intereses socioeconomicos, equipamiento, riesgos que permitan los niveles de jerarquia,

- ‘ i . munic ".“-I".""".":i' adsuscal.gob.ec — i
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de las distintas zonas de valor que se encuentran en la ciudad, no se desarrolla valores en
base a sectores homogéneos, ya que existe distorsiones profundas al no establecer las
diferencias entre manzanas continuas. Para lo cual se genera el plano de valor de suelo
conforme a las zonas geoecondémicas propuestas.

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

} ZONAS VALOR ($)/m* |
| GEOECONOMICAS ,

; ZGOo1 95.00 1
| 2G02 90.00 :
§ 2G03 85.00 !
ZG04 80.00 i
; ZGO5 75.00 ’
| ZG06 72.50
ZG07 70.00
1 ZGO8 60.00 ;
J ZG09 55.00
ZG10 50.00 |
! ZG11 45.00 5
f 2ZG12 40.00 i
i ZG13 35.00 E
g ZG14 30.00 j
| ZG15 25.00 Q

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra por manzana, se estableceran
los valores individuales de los terrenos, de acuerdo a la Normativa Municipal de
valoracién individual de la propiedad wurbanma. El valor individual por metro
cuadrado (m?), sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:

a) Topogrificos: a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado;
b) Geométricos: localizacion, forma, superficie, relacion dimensiones frente y fondo;

¢) Accesibilidad a servicios: vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras,
bordillos, red telefonica, recoleccion de basura y aseo de calles.

| iminioclccal@aadciiceal Aok
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Habrén de considerarse estos valores, conforme el siguiente cuadro:

CUADROS DE COEFICIENTES DE MODIFICACION

| FACTORES AUMENTO Y REDUCCION DE VALOR DE SUELQO
| FACTOR FONDO TIPO DE TERRENO
| TIPO DESDE HASTA e e (bdigs Descripcién Factor
A 0.00000 10 1.41 I SECO 1.0000
B 10.00001 15 1.2400 2 CENAGOSO 0.9200
i C 15.00001 20 1.0000 3 HUMEDO 09700 |
i D 20.00001 25 0.9300 4 INUNDABLE 0.9500
‘ E 25.00001 30 0.8400 99 S/ 1.0000
F 30.00001 35 0.7700
G 35.00001 40 0.7200
H 40.00001 9.999.999 0.7000
' FRENTE DEL TERRENO NIVEL DEL TERRENO
Descripcion Desde Hasta Factor C"‘,’,'g" Descripcion Factor
A 0.00000 7 0.8400 I ANIVEL 1.0000
.i. B 7.00001 14 0.9000 2 SOBRE NIVEL 09500 |
C 14.00001 20 1.0000 3 BAJO NIVEL 1.0000
D 20.00001 25 1.1100 99 s/l 1.0000
E 25.00001 30 1.1600
F 3000001  999.999.999.999.  1.1900
FORMA DEL TERRENO TOPOGRAFIA
Cédigo * DESCRIPCION . i Chdgn Descripcién Factor
INCLINAC.
1 REGULAR 1.0000 I Wi st 0.8
. INCLINAC.
2 IRREGULAR 0.9000 2 DESCENDENTE 0.92
3 MUY IRREGULAR 0.8000 3 PLANO i
99 S/ 1.0000 99 S/ I
LOCALIZACION MATERIAL DE VIA
. s Cadigo foo Factor Via
Cédigo * Descripcion Factor 22 Descripcién Riosis
1 NO TIENE 1.0000 I NO TIENE 1.0000
ADOQUIN DE
2 BIFRONTAL 1.0000 2 oty ok 0.9500
CE ADOQUIN DE
3 EN CABECERA 1.0200 3 et g 0.9500
4 EN CALLEJON 0.8700 4 EMPEDRADO 0.9700
5 EN CRUZ 0.9000 5 LASTRE 0.8500
PAV. RIGIDO
6 ENL 0.9000 6 (HORMIGON) 1.0500
PAV. FLEXIBLE
. 7 ENT 1.0000 7 (ASPALTO 1.0000
L 8 ESQUINERO 1.1200 8 TIERRA 0.7000 J’

g municipiosuscal@gadsuscalgob.ec n dach. suseal
o) Cad_5suUsCa
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9 INTERIOR 1.0000 99 S/ 0.9778
10 INTERMEDIO 1.0000
[ 11 MANZANERO 0.9000
12 TRIANGULO 1.0800
99 S/l 1.0000
USO TAMANO DEL TERRENO |
CODIGO Descripcién Factor D?i‘;:p Desde Hasta Factor |
|
1 ACUACULTURA 1.0000 A 0 150 1.3 |
2 Q{?RICOLA’ agropecua g600 B 150.00001 200 12
3 AGROINDUSTRIAL 1.0000 C 200.00001 250 1.1
4 BIENESTAR SOCIAL  1.0000 D 250.00001 300 1
5 CASA COMUNAL 1.0000 E 300.00001 350 0.97
6 COMERCIAL 1.1500 F 350.00001 400 0.93
COMERCIAL Y
7 RESIDENCIAL 1.1200 G 400.00001 450 0.91
8 CONSERVACION 1.0000 H 450.00001 500 0.88
. 9 CULTURAL 1.0000 1 500.00001 550 0.86
10 DIPLOMATICO 1.0000 J 550.00001 600 0.85
11 EDUCACION 0.9600 K 600.00001 EN ADELANTE 0.84
12 ESPACIO PUBLICO 1.0000
13 FINANCIERO 1.0000
14 FORESTAL 0.8600
15 HIDROCARBUROS 1.0000
16 INDUSTRIAL 1.0000
INSTITUCIONAL
17 iy 0.9500
INSTITUCIONAL
18 PUBLICA Q5w
19 MINERO 1.0000 Factores Servicios Complementarios
20 NO TIENE 0.8000 Codige  poctor
21 OTRO 0.8500 0 0.800
22 PECUARIO 1.0000 | 0.950
PRESERVACION
23 ot s 1.0000 2 0.975
PROTECCION
24 BOOLOGICA 1.0000 3 1.000
RECREACION Y
i3 DEPORTE LR
26 RELIGIOSO 0.9500 Factores Servicios
27 RESIDENCIAL 1.0000 Codigo poctor
28 S/ 1.0000 0 0.8000
29 SALUD 1.0000 | 0.9500
30 SEGURIDAD 1.0000 2 0.9750
31 SERVICIOS 1.0000 3 1.0000
SERVICIOS |
3 ESPECIALES i 1
33 TRANSPORTE 1.0000 |
34 TURISMO 1.0000 |
35 MULTIPLE ~ 1.2500 | N

Las particularidades fisicas de cada terreno, de acuerdo a su implantacion en la
ciudad, declaradas en la ficha predial, dan la posibilidad de multiples enlaces entre
variables e indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones
que permiten realizar su valoracion individual.

Para la valoracion individual del terreno (VI) se considera la siguiente formula:

o Gonzalo Martinez y Manuel Martinez (07)223400) 8 municipiosuscai@gadsuscalgob.ec 0Oe
(rente af parque central) 0979322815 B wwwoadsuscalgob.ec -
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VI=VshxFax$§

_ _.____Q_c_)_p_d_f_:_ggda valor resulta: ) -
ﬁ

|

- VI=VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

j Vsh =VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEOQO O VALOR INDIVIDUAL
E Fa=FACTOR DE AFECTACION

p;wwmmmmummmm

Desglosandose como:

(Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la
tierra y/o establecimiento del valor individual;

- (Fa) obtencion del factor de afectacion; y,

- (S) Superficie del terreno

El factor de afeccion se obtiene de:

Fa = Fmz x Ffon x Ffor x Fta x Ftop x Fsbas x Fcomp x Fvia x Fusuel

Donde;
Fafec = Factor afectacion
Ffon = Factor fondo
Ffor = = Factor forma del terreno
Fniv = Factor nivel del terreno
Ftam = Factor tamafio
Ftipo = Factor tipo de terreno
Ftop = Factor Topografia
Fuso = Factor uso
Fmvia = Factor material de la via

FservB = Factor accesibilidad a servicios basicos
FservC = Factor accesibilidad a servicios complementarios

2) Valor de edificaciones

Se establece el valor de reposicion de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente.

El proceso se da a través de la aplicacion de la simulacion de presupuesto de obra, que

va a ser avaluada a costos actualizados con precios de la localidad, en los que constaran
los siguientes indicadores:

a. De caracter general: tipo de estructura, edad de la construccion, estado de
conservacion, reparaciones y numero de pisos;

Gonzalo Martinez y Manuel Martinez
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b. En su estructura: columnas, vigas y cadenas, entrepisos, paredes, escaleras y
cubierta;

c. En acabados: revestimiento de pisos, interiores, exteriores, escaleras, tumbados,
cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas y closet;

d. En instalaciones: sanitarias, bafios y eléctricas; y,

e. Otras inversiones (s6lo como informacién): estos datos no inciden en el valor m2 de
la edificacion, y son: sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire
acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y
caminos e instalaciones deportivas.

A partir de las caracteristicas de la construccion, instalacion u obra
complementaria, via comparacion manual de tipologia constructiva, lograndose asi el valor
por metro cuadrado, unidad de nuevo o de reposicion, se procede a realizar los siguientes:

AC = (A x PU_Tipo x FUso x FAca x Fetap x FEdad x FCons )
+ > (MejConst x Fcons)

Donde;

AC = avaluo o Valor total de la edificacion depreciado
A Area de la edificacion a evaluar (Del SIG en m?)
PU Tipo= Precio unitario base de la edificacion (tipologia constructiva)

Fuso = Factor por uso de la edificacion
FAca = Factor por acabados
Fetap = Factor etapa de la construccion

FEdad = Factor por edad de la construccion

Fcons = Factor por estado de conservacion de la edificacion

MejConst = Sumatoria individual de instalaciones especiales o mejores en el
predio.

26.3.- METODO DE DEPRECIACION (METODO DE ROSS -
HEIDECKE).-Calcula la depreciacién en la valoracion de construcciones; teniendo
como ventaja sobre otros métodos la consideracion del estado de conservacion de las
mismas; permitiendo calcular una depreciacion mas acorde con la realidad.

Este método se utilizard para la valoracion de construcciones e incluye dos aspectos
fundamentales que son la depreciacion por edad, que se calcula con la siguiente
formula:

FEdad = (1 - ([(V—i) + (%)2] /2))

Donde;
E= Edad de la construccion (afio actual — afio de construccion)
Vu= Vida til

26.3.1. FACTOR DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION
DE LA EDIFICACION (Fcons).- Implica el estado de la conservacion de la
edificacion. tres tipos: Muy bueno, Bueno, Regular y Malo.

26.3.2. MEJORAS CONSTRUCTIVAS (MejConst).- Sumatoria individual de
instalaciones especiales o mejores en el predio.

0 Gonzalo Martinez y Manuel Martinez (07)2234001 B municipiosuscal@
103998
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El analisis para la determinacion del valor real de las edificaciones, se lo realizara
mediante la aplicacion de un programa de precios unitarios con los rubros
identificados en la localidad. El precio del rubro que se adopta para el calculo de
metro cuadrado de construccion se refiere al costo directo.

En cada rango se efectuard el cdlculo de la siguiente manera:

1. Precio unitario, multiplicado por el volumen de obra, que da como resultado el
costo por rubro;

2. Sumatoria de los costos de los rubros:

3. Se determina el valor total de la construccién. La incidencia porcentual de
cada rubro en el valor total de la edificacion, se efectia mediante la division del
costo del rubro para la sumatoria de costos de rubros o costo total de la
edificacion multiplicado por cien (100); y,

4. Se configura la tabla de factores de reposicion de los rubros de cada
sistema constructivo en relacion del formulario de declaracion ficha
predial, informacion que serd identificada y relacionada con el valor de la tabla i
de reposicion, que sumados los factores de reposicion de cada bloque de
edificacion su resultado serd la relacion de valor metro cuadrado, multiplicado
por la constante de reposicion de un piso o mas de un piso, y se obtendra el valor
metro cuadrado actualizado. El resultado final se relaciona de acuerdo a la
superficie de cada bloque.

Para la depreciacion se aplicara con intervalos de dos (2) afios, con una variacion de
hasta el veinte por ciento (20%) del valor y afio original, en relacion a la vida 1til de los
materiales de construccion de la estructura del edificio.

Se afectard, ademas, con los factores de estado de conservacion del edificio en relacion
al mantenimiento de éste, en las condiciones de Muy bueno, Bueno, Regular y Malo.

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion se
aplicara los siguientes criterios: Valor M2 de la edificacion = Sumatoria de factores de
participacion por rubro x constante de correlacion del valor x factor de depreciacion x
factor de estado de conservacion.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION!
AFECTACION COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE

CONSERVACION

} AFECCION COEFICIENTE CORRECTOR FACTOR ’

! POR ESTADO DE CONSER VACION

; B

; MUY BUENO 1,00 1

' BUENO 0,95 |

Gonzalo Martinez y Manuel Martinez (07)2234001 9 municiplosuscal@gadsuscal.gob.ec )P oo suscal
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REGULAR 0.90 ]
' MALO. 0.85 ‘
i S/I 0,00 |

El valor de la edificacién = Valor M2 de la edificacion x superficies de cada bloque.

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado (m2) de la
edificacion, se aplicaran los siguientes criterios:

Valor M2 de la edificacion = Sumatoria de factores de
participacion por rubro x constante de correlacion del valor x
Sactor de depreciacion x factor de estado de conservacion.

El valor de la edificacion = Valor M2 de la edificacion x
superficies de cada bloque.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION

FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR DEL TERRENO y VALORA CION DE LAS EDIFICACIONES
FACTORES AUMENTO Y REDUCCION DE FACTORES AUMENTO Y REDUCCION CONTRUC. ADICIONALES
VALOR DE EDIFICACIONES
FACTOR USO EDIFICACION FACTORES ADICIONALES DE TIPO
| CODIGO DESCRIPCION FACTOR Cadigo Descripcion Valor Vida Util Residual
i USO EDIF *
21 MATERNIDAD 1.0000 1 NO TIENE 1.000 1.000 1.000
22 MERCADO 1.3000 2 ACERAS Y CERCAS 1.000 1.000 1.000
24 MOTEL 1.3000 3 CANAL DE RIEGO 1.000 1.000 1.000
OCASIONAL
26 NAVE 1.5000 4 CANAL DE RIEGO 1.000 1.000 1.000
INDUSTRIAL PERMANENTE
28 ORFANATO 1.0000 5 CERRAMIENTO 30.230 25.000 3.000
30 OTROS 1.0000 6 DESECACION DE 1.000 1.000 1.000 :
PANTANOS
32 PATIO/JARDIN 1.0000 % ESTABLO 1.000 1.000 1.000
34 PLANTEL 1.3000 8 ESTANQUE O 600.000 25.000 20.000
AVICOLA RESERVORIO
36 PORQUERIZA 1.3000 9 FUNICULARES 1.000 1.000 1.000
37 RECINTO MILITAR 1.0000 10 GALPON AVICOLA 93.000 25.000 9.300
38 RECINTO 1.0000 11 INVERNADEROS 1.000 1.000 1.000
POLICIAL
30 RECLUSORIO 1.0000 12 MURO DE 55.800 25.000 5.500
CONTENCION
40 REPRESENTACION 1.5000 13 PARQUES / JARDINES 1.000 1.000 1.000
ES DIPLOMATICAS
41 RESTAURANTE 1.3000 14 PISCINA 232.500 25.000 23.250
CAMARONERA
42 RETEN POLICIAL 1.0000 15 PISCINA PISCICOLA 232.500 25.000 23.250
43 SALA COMUNAL 0.7000 16 PISCINA DE NATACION 325500 25.000 32.550
44 SALA DE CINE 1.2000 17 PISTA DE ATERRIZAJE 1.000 1.000 1.000
Gonzalo Martinez v Manuel Martinez (07)2234001 g municipiosuscal@gadsuscal.gob.ec i
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45 SALA DE 1.2000 18 PLANTA DE POST 1.000 1.000 1.000 |
EXPOSICIONES COSECHA
46 SALA DE JUEGOS 0.2000 19 POZO DE RIEGO 1.000 1.000 1.000
47 SALA DE ORDENO 1.3000 20 RELLENOS DE 1.000 1.000 1.000
QUEBRADA
48 SALAS DE 1.0000 21 REPAVIMENTACION 1.000 1.000 1.000
CULTO/TEMPLO URBA
49 SALA DE 1.0000 22 SALA DE ORDENO 1.000 1.000 1.000
HOSPITALIZACION
50 SALON DE 1.2000 23 SILO / 1.000 1.000 1.000
EVENTOS ALMACENAMIENTO
51 TEATRO 1.0000 24 TENDALES 37.780 5.000 3.770
52 TERMINAL DE 1.0000 25 VIAS INTERNAS 1.000 1.000 1.000
TRANSFERENCIA
53 TERMINAL 1.0000 26 VIVEROS 1.000 1.000 1.000
INTERPROVINCIA
L
54 TERRAZA 1.0000 27 OTROS 50.000 25.000 5.000
- 55 UNIDAD DE 1.0000 28 BANO EXTERIOR 346.360 25.000 34.640
POLICIA
COMUNITARIA
56 SIN USO 1.0000 29 GARAGE CUBIERTO 140.040 25.000 14.000
FACTOR TIPO DE ACABADO EDIFICACION
CODIGO DESCRIPCION FACTOR
Uso
1 LUJO 1.3000 TIPOLOGIAS DE EDIFICACIONES
2 BUENO 1.0000 TIPO DE EDIFICACION
3 ECONOMICO 0.9000 Cédigo Nombre Tipologia *
*
4 BASICO 0.7000 1 CASA DE TAPIAL/ BAHAREQUE. DOS PLANTAS
TRADICIONAL
5 NO TIENE 0.6000 2 CASA DE TAPIAL (TIERRA) O MIXTA CON HORMIGON Y ,
MADERA UNA PLANTA
99 /1 1.0000 3 CASA REFORMADAS INTERVENIDAS SOBRE TIPOLOGIAS
ANTIGUAS
4 CASA DE MADERA UNA PLANTA
FACTOR ESTADO EDIFICACION 5 VIVIENDA HORMIGON 1 PLANTA
CODIGO DESCRIPCION FACTOR 6 VIVIENDA HORMIGON 2 Y 3 PLANTAS
NO TIENE 0.0000 q EDIFICIOS DE HORMIGON 4 O MAS PLANTAS
ABANDONADO 0.4000 8 EDIFICIOS DE USO PUBLICO
EN ACABADOS 0.8000 9 GALPONES Y BODEGAS
EN ESTRUCTURA 0.6000
RECONSTRUIDA 0.7000
SIN 0.7000
: MODIFICACION
TERMINADA 0.7000
S/ 0.7000

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

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

a municipiosuscal@gadsuscal.gob.ec

G} gada_suscal

a Gonzalo Martinez y Manuel Martinez . (07)223400!
(Frente al parque central) 0979322815 @ www.gadsuscal.gob.ec
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a) Solares No Edificados: El uno por mil (1%) adicional, que se cobrara sobre el
valor de la propiedad de los solares no edificados. El impuesto se debera aplicar
transcurrido un afo desde la declaracion, mediante Ordenanza, de la zona
de promocion inmediata; y,

b) Propiedades Obsoletas: El dos por mil (2%) adicional, que se cobrara sobre el
valor de la propiedad de las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo
con lo establecido en el COOTAD (Art. 508), aplicandose el impuesto,
transcurrido un afo desde la respectiva notificacion.

Art. 29.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS. - Es el recargo del
dos por mil (2%) anual, que se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice
la edificacion. Para su aplicacion se estard a lo dispuesto en el Art. 507 del COOTAD.

Art. 30.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara al valor imponible definido por la ley,
multiplicado por la tarifa aprobada en la Ordenanza; misma que se establece a través de
una multibanda

| RanGos VALOR DEL AVALUO e |

1 $ - S  6,000.00 0.001500 |
| 2 $  6,000.001 § 1000000 0001400 |
L3 $  10,000.001 S 30,000.00 0.001000

4 $  30,000.001 S 10000000 0.000950 |
s $  100,000.001 $ 20000000  0.000700 *
L6 $  200,000.001 $ 30000000  0.000650 |
, @

7 $  300,000.001 $ 99999999999

0.000600

Se plantean rangos en funcion del valor de suelo para los cuales se diferencian las
tarifas seflaladas en el cuadro anterior gravadas sobre el valor de la base imponible.

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

Art. 32.- ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion, las siguientes propiedades:
a) Los predios unifamiliares urbano-marginales, con avaluos de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas (25 RBU) del trabajador en general; v,
b) Las zonas urbano-marginales que se encuentren definidas por el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal, mediante Ordenanza.

g municipiosuscal@gadsuscal.gob.ec
piosuscaidg 006 oo
AWW.Qadsuscal.gob.e
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Art. 33.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIOQ. - Cuando un
predio pertenezca a varios condominos, podran éstos, de comun acuerdo o uno de ellos,
pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su
propiedad, segun los titulos de la copropiedad, de conformidad con el Art. 506 del
COOTAD, concordante con la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General y
la correspondiente Ordenanza.

Art. 34.- EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo
afio fiscal. Los pagos podran efectuarse desde el primero (1ro.) de enero de cada afio,
aun cuando no se hubiere emitido el Catastro. En este caso, se realizara el pago con base
al Catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional.

El vencimiento de la obligacion tributaria serd el 31 de diciembre de cada afo.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE

; DESCUENTO ;
- Del 01 al 15 de enero 10% _
! Del 16 al 31 de enero 9% ;
Del 01 al 15 de febrero 8% |
' Del 16 al 28 de febrero 7%
' Del 01 al 15 de marzo 6% *;
- Del 16 al 31 de marzo 5% ,
| Del 01 al 15 de abril 4%
' Del 16 al 30 de abril 3%
| Del 01 al 15 de mayo 3% |
| Del 16 al 31 de mayo 2% |
| Del 01 al 15 de junio 2% '
\ Del 16 al 30 de ]umo 1% !

De igual manera los pagos que se hagan a partlr del uno (1) de ]ullo soportaran el
10% de recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el Art. 512 del
COOTAD.

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

CAPITULO V

IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL
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Art. 35.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad Rural es
la generacion de un tributo a todos los predios ubicados dentro de los limites del
Canton, excepto la zona urbana de la cabecera cantonal.

408 Fa

Art. 36.- IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDAD RURAL. - Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos, establecidos en los Arts. 514 al
524 del COOTAD vy en la Ley de Defensa contra Incendios:

1.  Impuesto a los predios rurales; y,
2. Impuesto adicional al Cuerpo de Bomberos del Canton.

Art. 37.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
Rurales, las y los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los limites
de las zonas urbanas.

Art. 38.- 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, con los siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Use y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones

Art. 39.- VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL. - Los predios Rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los siguientes elementos de valor, conforme
establece el COOTAD:

a) Elementos de valor del suelo;
b) Valor de las edificaciones; y,
¢) Valor de reposicion.
Con este proposito, el Concejo Cantonal aprobara lo siguiente:

- El plano del valor 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, y,

- Los factores para la valoracion de las edificaciones.

La informacion, componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares de cada
localidad, y que se describen a continuacion:

1. Valor de terrenos

1.1. Sectores homogéneos: Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo
de la infraestructura bésica, de la infraestructura complementaria, comunicacion,

municipiosuscal@gadsuscal.gob.et i
Q e ' R ¢ o]
WW 31.g0o0.
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transporte y servicios municipales, informaciéon que, cuantificada mediante
procedimientos estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y
clasificar el territorio en sectores homogéneos seglin el grado de mayor o menor
cobertura que tengan en infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente,
de acuerdo a la dotacion de infraestructura, siendo el sector uno (1), el de mayor
cobertura; mientras que el ultimo sector de la unidad territorial, seria el de menor
cobertura.

Ademas, se considera, para andlisis de los Sectores Homogéneos, la calidad
agrologica del suelo, la cual se tiene mediante la elaboracion del Plano de
Clasificacion Agrologica de Suelos, definida por las ocho (8) clases de tierras del
Sistema Americano de Clasificacion, que, en orden ascendente, la primera (lIra.)
clase es la de mejor calidad; mientras que la octava (8va.) clase, no reune
condiciones para la produccion agricola.

Para la obtencion del Plano de Clasificacion Agrolégica, se analiza las siguientes
condiciones:

a) Condiciones agronémicas del suelo (Textura, apreciacion textural del
perfil, profundidad, drenaje, nivel de fertilidad, N —Nitrégeno-, P —
| Fosforo-, K —Potasio-, PH —Salinidad-, capacidad de Intercambio
| Cationico, y contenido de materia organica);
| b) Condiciones Topograficas (Relieve y erosion): v,
¢) Condiciones Climatologicas (indice climético y exposicion solar).

Esta informacion es obtenida de los planos tematicos del Sistema de Informacion
Nacional Agropecuario (SINAGAP), antes conocido como SINAFRO, ademas del
analisis de Laboratorio de suelos, y de la informacién de campo.

El plano sectorizado de cobertura de infraestructura en el territorio rural, relacionado
con el plano de clasificacion agrolégica, permite tener el plano de sectores
homogéneos de cada una de las areas rurales.

'FACTORES DE REPOSICION
SECTORES HOMOGENEROS DEL AREA RURAL DEL CANTON SUSCAL

Sobre los sectores homogéneos estructurados, se realiza la investigacion de precios de
venta real de las parcelas o solares, informacién que, mediante un proceso de
comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, seran
la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra, anexo sobre el cual se
determina el valor base por hectarea por sector homogéneo, lo que se expresa en el

siguiente CUADRO
]
‘ | o | AVALUO / SUPERFICIE | |
8 | {
| & SECTORES 7 HECTAREA PREDOMINANTE | i
lL ‘ ZONA1-SH62 $ 4248 10000 - 5,0000 HA
. . ; S S N | S R
2 | zZONA2-SH42 $ 4901 0,5000-1,0000 HA-
i 3 J ZONA3 -SH52 $ 5268 0, 2500 0.5000 HA |
Gonzalo Marinez v Manuel Martines (07)223400] g municipiosuscal@gadsuscal.gob.ec B cad suscal
e (Frente al parque .'»-r“' ) 0s 22815 m www.gadsuscal.gob.ec ng. -
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-h.{L_M_
[ - 'if_"‘_"_""_"""""‘_'r' e S T —— __'I
4 l‘ ZONA 4 - SH 4.1 i $ 6936 ‘ 1 0000 5,0000 HA

Gonzalo
(Frente al parque central)

e — i ———— SIS E——— | EE e ————— | [ a— it ———

5 | ZONAS5-SH 5.1 4; $ 6252 1 0000 5,0000 HA

SRR

El valor base por hectarea que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la
Normativa Municipal de valoracion individual de la propiedad rural, sera afectado por
los siguientes factores:

- Factores de aumento o reduccion del valor del terreno;

- Aspectos geométricos, localizacion, forma, superficie;

- Aspectos topogréficos, plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte;

- Accesibilidad al Riego, permanente, parcial, ocasional;

- Accesos y vias de comunicacion, de primer orden, segundo orden, tercer orden,
herradura, fluvial, férrea, calidad del suelo. De acuerdo a la clasificacion agrologica,
se definirdn en su orden, desde la primera, de mejores condiciones para la
produccion agricola hasta la octava, que seria la de malas condiciones agrolégicas;
Y,

- Servicios basicos, electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono,
transporte.

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES?

1.- GEOMETRICOS: COEFICIENTES

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR
IRREGULAR
MUY IRREGULAR _

1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL
CABECERA CANTONAL
CABECERA PARROQUIAL !
ASENTAMIENTO URBANOS

1.3. SUPERFICIE 2.26 A 0.65
0.0001 a 0.0500
0.0501 a 0.1000 Los factores de 2.26 a 0.65, son los limites que
0.1001 a 0.1500 aumentan a menor superficie y disminuyen a mayor
0.1501 a 0.2000 superficie del predio. Estos se modifican segin la
0.2001 a 0.2500 posicién que tenga el precio base y la superficie

0.2501 a 0.5000 predominante que hay en cada sector homogéneo. |
0.5001 a 1.0000 |
1.0001 a 5.0000
5.0001a  10.0000
10.0001 a  20.0000
20.0001 a  50.0000

~50.0001 a_100.0000

Isuscalgob.ec n

Martinez y Manuel Martinez (07)2234001

) gad_suscal
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100.0001 a 500.0000
+ de 500.0001
2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96
PLANA
PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE
3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A 0.96
PERMANENTE
; PARCIAL
OCASIONAL '
4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION 1.00 A 0,93 E
. PRIMER ORDEN |
r SEGUNDO ORDEN !

TERCER ORDEN
HERRADURA
FLUVIAL
LINEA FERREA
| NO TIENE
| 5.- CALIDAD DEL SUELO
5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70
DESLAVES
HUNDIMIENTOS
VOLCANICO [
CONTAMINACION 1
HELADAS 1
INUNDACIONES
VIENTOS
NINGUNA
5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE
! MODERADA e
| SEVERA '
| 5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96
EXCESIVO
MODERADO
| MAL DRENADO i
i BIEN DRENADO i
6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942
‘ 5 INDICADORES
4 INDICADORES .
3 INDICADORES
2 INDICADORES
1 INDICADOR
:
|
|
\
|
\
|
:
\

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

Asi, el valor individual del terreno esta dado:

- Por el valor por hectdrea de sector homogéneo identificado en la propiedad y
localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de
afectacion de calidad del suelo, topografia, forma y superficie, resultado que se
multiplica por la superficie del predio para obtener el valor comercial individual.

- Para proceder al cédlculo individual del valor del terreno de cada predio se
aplicaran los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de
afectacion de aumento o reduccion x Superficie; asi:

Valoracion individual del terreno

g municipiosuscal@gadsuscal.gob.ec n

a Gonzalo Martinez y Manuel Martinez
@ www.gadsuscal.gob.ec
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VI=Sx Vshx Fa

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

FaSB |
Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO
S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIiAS DE |
COMUNICACION

FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS
BASICOS

Para proceder al célculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los
siguientes criterios:

Valor de terreno = Valor base x Factores de afectacion
de aumento o reduccion x Superficie.

2.  Valor de edificaciones

Se considera: el concepto, metodologia, procedimiento y factores de reposicion
desarrollados en el texto del valor de la propiedad urbana

Art. 40.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se
| determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas, deducciones,
exclusiones y exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.

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

Art. 42.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia del impuesto predial rural, se aplicara al valor imponible definido por la ley,
multiplicado por la tarifa aprobada en la Ordenanza, que se indica, calculado sobre el
valor de la propiedad.

| BANDA |
| RANGOS VALOR DEL AVALUO IMPOSITIVA |
R $ - $ 600000  0.000150 |

- —— 1/ N—— 2V 4] municipiosuscal@aadsuscal.aob.ec -
| e Gonzalo Martinez y Manuel Martine; (07)2234001 9 NUNICIPIOSUSCal@Qaasuscal.gob.ec n gad_suscal
rente al parque central) 0679322815 @ www.gadsuscal.gob.e
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! 2 $ 6,000.001 $ 10,.000.00 0000140 |
E 3 $  10,000.001 $  30,000.00 0.000100
: 4 $  30.000.001 $ 100,000.00 0.000950
£ 5 $ 100,000.001 $ 200,000.00 0.000700
J‘ 6 $ 200,000.001 $ 300,000.00 0.000650
1{ 7 $ 300,000.001  $ 99999999999 0.000600

Art. 43.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubiere
més de un/a propietario/a de un mismo predio, se aplicarén las siguientes reglas:

- Las y 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/as las/los copropietarios/as, en relacion
directa con el avalto de su propiedad;
- Cada propietario/a tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto, segiin ‘
el valor que proporcionalmente le corresponda; |
- EI valor de las hipotecas se deducira a prorrata del valor de la propiedad del 1
predio. |

Para este objeto, se dirigird una solicitud a la maxima autoridad del area
Financiera. Una vez presentada la solicitud, la enmienda tendrd efecto en el afio
inmediato siguiente.

Art. 44.- FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podra
efectuarse en dos (2) dividendos:

a) El primero, hasta el primero (lero.) de marzo; vy,
b) El segundo, hasta el primero (1ero.) de septiembre.

Los pagos que se efectiien hasta quince (15) dias antes de esas fechas, tendran un
descuento del diez por ciento (10%) anual.

Los pagos podran efectuarse desde el primero (1ero.) de enero de cada afio, atin 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 serd el 31 de diciembre de cada afio.

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

Art. 45.- VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su
publicacion en el Registro Oficial.

municipiosuscal@gadsuscalgob.ec

www.gadsuscal.gob.ec
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Art. 46.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza,
quedan sin efecto LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES DEL CANTON SUSCAL PARA EL BIENIO 2024 —
2025, aprobada en sesion ordinaria de fecha 21 de Noviembre de 2023 y sesion
ordinaria de fecha 28 de Noviembre del 2023, y mas normativas que se opongan a la
misma.

Dada y firmada en la sala de sesiones-del \(\Zoncejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Infercultural-y Pymlpatlvo del Cantén Susca*. a los 23 dias del

mes de diciembre del afio 2025. - ]

' -
L /5
Ing- T uis Antonlo P mahunza C\Iﬁm-d | Abg. Jony Urgiles Heredia
ALCALDE DEL GADIPCS DEL*CANT(IN SUSCAL SECRETARIO DEL CONCEJO

/

/
== 7

CERTIFICADO DE DISCUSIONES.-:E[ Suscrlto secretario del Gobierno Auténomo
Descentralizado Intercultural y Participativo del Cantén Suscal, CERTIFICA: que
la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES DEL CANTON SUSCAL PARA EL BIENIO 2026 -
2027, fue discutida y aprobada por el Concejo Cantonal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Intercultural Participativo del Cantén Suscal, en sesion ordinaria de
fecha 02 de Diciembre de 2025 y 23 de Diciembre del 2025, en primer y segundo
debate respectivamente; fecha esta Gltima en la que se aprobd definitivamente su texto.

Suscal, Martes 23 de Diciembre del 2025.

Abg. Jony Urgiles Heredia
SECRETARIO DEL CONCEJO

Suscal a los veinte y tres dias del mes de diciembre del afio dos mil veinte y cinco; a las
15h45 pm VISTOS: de conformidad con el Art. 322 inciso cuarto del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacidon, remito original
y copias de la presente ordenanza, ante el sefior Alcalde, para su sancion y
promulgacion.

NS - A P munic suscal@gadsuscal.gob.ec o=
Gonzélo Martinez y Manuel Martine; G (07)2234001 9 wnicipiosuscal@gadsuscal.gob.ec n gad_suscal
(Eronfo a3 Y B

arque central)

0679327815 @ wwwgadsusc
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SECRETARIO DEL CONCEJO

| ALCALDIA DEL GADIPCS.- VISTOS: Suscal, a los veinte y cuatro dias del
mes de diciembre del afio dos mil veinte y cinco a las 08h20am. VISTOS: De
conformidad con las disposiciones contenidas en el Art. 322 inciso cuarto del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
observado el tramite legal y por cuanto esta Ordenanza se ha emitido de acuerdo a
la Constitucion y Leyes de la Republica SANCIONO la presente ordenanza
Ejectitese y publiquese.- hagase saber.

>

Ay r"’ o
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| El suscrito secretario del Gobierno Auténomo Descentralizado Intercultural
Participativo del Cantén Suscal, certifica que la ORDENANZA QUE REGULA LA
FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES,
LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
SUSCAL PARA EL BIENIO 2026 -2027, fue sancionado por el sefior Alcalde
del Cantén Suscal, alos veinte y cuatro dias del mes de diciembre del afio dos mil
veinte y cinco: a las 08h20am.

Abg. Jony UrglEes Heredia

SECRETARIO DEL CONCEJO
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