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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PALENQUE

CONSIDERANDO:

Que, es necesario establecer criterios administrativos, técnicos, operativos, que
permitan implementar un sistema catastral urbano que se desarrolle en las areas
técnica, financiera, administrativa; cuyo sustento legal genere su aplicacion y
mantenimiento.

Que, debido al crecimiento y desarrollo territorial del suelo urbano del cantdn
Palenque, es necesario elaborar y desarrollar un sistema catastral de la propiedad
inmobiliaria actualizada, objetivo, técnico, moderno, agil, justo y equitativo, a objeto
de cumplir funciones y finalidades que la ley determina a la Administracion
Municipal.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el capitulo Cuarto, Régimen
competencias, establece en el Art.264.- Los Gobiernos Municipales tendran las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determina la ley; y en el
numeral 9, Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece: Art.1.- Ambito.- Este Codigo establece la organizacion
politico-administrativa del Estado ecuatoriano en el territorio, el régimen de los
diferentes niveles de gobiernos autbnomos descentralizados y el régimen especial, con
el fin de garantizar su autoridad politica, administrativa y financiera. Ademas,
desarrolla un modelo de descentralizacion obligatoria y progresiva a traves del
sistema nacional de competencias, la institucionalidad responsable de su
administracion, las fuentes de financiamiento y la definicion de politicas y
mecanismos para compensar los desequilibrios en el desarrollo territorial.

Que, el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), en el Capitulo Ill, establece que los Gobiernos Auténomos
descentralizados Municipales, Seccion Primera, Naturaleza Juridica, Sede Yy
Funciones, en el Art 55.- Establece que los gobiernos autdnomos descentralizados
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio
de otras que determine la ley: definiendo en el literal i) Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), en la Seccién Segunda, del Concejo Municipal, en su Art 57,
atribuciones del Concejo Municipal. - Al Concejo Municipal le corresponde:

a) El ejercicio de la Facultad Normativa en las materias de competencia del
gobierno autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones.

b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su
favor.
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Que, el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece en el Art 139.- Ejercicio de la competencia de formar y
administrar catastros inmobiliarios.- 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 deberdn seguir los lineamientos y parametros
metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar
cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural. Sin
perjuicio de realizar la actualizacion cuando solicite el propietario, a su costa.

Que, el Cddigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece en el Art 494.- Actualizacion del Catastro.- Las
municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles
constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos
establecidos en este Cadigo.

Que, el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece en el Art 495.- Avalud de los Predios.- El valor de la propiedad
se establecerd mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas en 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 Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece en el Art 561.- Sefiala que: Las inversiones, programas y
proyectos realizados por el sector publico que generan plusvalia, deberan ser
considerados en la revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles. Al
tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto sera satisfecho por los
duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios,
fideicomisarios o sucesores den el derecho, al tratarse de herencias, legados o
donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO
PREDIAL URBANO, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS PARA EL
BIENIO 2018-2019 DEL CANTON PALENQUE.

Art.1.- OBJETO.- El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton
Palenque, a través de la presente Ordenanza, dicta las normas juridicas y técnicas que
permitira implementar, actualizar, administrar, valorizar y mantener el sistema
catastral urbano. Sera objeto del impuesto a la propiedad Urbana, todos los predios
ubicados dentro de las zonas urbanas del Canton determinadas de conformidad con la
Ley y la legislacion local.
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Art.2.- DEFINICIONES.- A efectos de esta Ordenanza, denominase solar o lote la
cosa inmueble de extensién continua, deslindada por una poligonal cerrada,
perteneciente a un propietario o a varias en condominio.

A los solares o lotes en donde existe edificacion se la conocera como predio para
efecto de esta Ordenanza. El Avaluo real es la suma del avalto del solar con el avallio
de la construccion.

Art.3.- AMBITO DE APLICACION.- Las disposiciones constantes en la presente
Ordenanza se aplicardn a los solares inmersos en las &reas urbanas del Canton
Palenque y de sus cabeceras parroquiales, sefialadas en su respectiva ley de creacion,
y los que se crearen con posteridad, de conformidad con la presente Ley.

Art.4.- DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES.- Corresponde a la
Unidad de Avallos y Catastros, administrar y actualizar la informacién catastral
estableciendo el valor real del suelo y de las edificaciones, de conformidad con
normativas y procedimientos valuatorios de acuerdo al art. 496 del Cdédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, que sirve de base
imponible para el calculo y determinacion del impuesto predial urbano.

Corresponde a la Direccion Financiera Municipal notificar por la prensa o por una
boleta a propietarios, haciendoles conocer la realizacion del avalto.

Concluido el proceso se notificara al propietario el valor del avalto.

Art. 5.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. EI Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Palenque, se encargara de la
estructura administrativa del Registro de la Propiedad y su coordinacion con el
catastro.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la
formacion de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los
formularios que oportunamente le remitiran el registro completo de las transferencias
totales o parciales de los predios urbanos, de las particiones entre condominos, de las
adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren
autorizado o registrado. Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en
los mencionados formularios.

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

Art6.- DEL CATASTRO PREDIAL URBANO Y DE LA
INFORMACION QUE LO CONFORMA - EL Catastro Predial Urbano es el
inventario de bienes de la propiedad inmobiliaria urbana, publicos y privados del
canton, que constituyen la base de datos catastrales de acuerdo a:

1.- Informacion juridica.- Datos legales referentes al derecho de propiedad o
posesion de bien inmueble, que constan respectivamente en la escritura publica
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notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad del Canton, y en el contrato de
arrendamiento debidamente inscrito en el libro del registro municipal del bien de su
propiedad o patrimonio; si fuere el caso. Los datos legales forman parte de la
informacion catastral predial.

a) Del titulo de dominio. - Es el ingreso de informacion técnica y juridica a la
base de datos catastral, por medio de titulos de propiedad, sean solares,
predios individuales o condominio; esto es, declarados bajo el régimen de
propiedad horizontal; debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad del
Canton.

b) De propiedades sin titulo de dominio. - Es el ingreso de informacidn técnica
sin tener titulo de dominio a la base de datos catastral, cuando se ha construido
una edificacion sobre solar o lote de propiedad de otra persona natural o
juridica. Existe informacion juridica y técnica sin titulo de dominio ingresada
a la base de datos, situacion que sera legalizada a través de la Administracion
Municipal para lo cual se deberd establecer mecanismos operativos
inmediatos.

2.- Informacion fisico-técnica.- Datos fisico-técnicos tomados en campo respecto a
levantamiento, empadronamiento de predios urbanos, ubicacion geogréfica,
identificacion y establecimiento de codigos catastrales: actual y anterior; inventario de
caracteristicas de solares o lotes, componentes constructivos de edificaciones,
infraestructura basica y servicios existentes, graficacion de predio levantado,
depuracién de base de datos.

3.- De la ficha predial urbana.- Es el documento que recoge informacion juridica,
técnica; cuya aplicacion y procesamiento por medios electrénicos da como resultado
el avaluo real; este sirve de base para el calculo y determinacion del impuesto predial
urbano.

La informacion catastral levantada, empadronada que conforma la base de datos, se
aplica en la ficha que ha sido elaborada por la Unidad de Avallos y Catastros, para
esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la administracion para la
declaracion de la informacion y la determinacion del hecho generador, tanto de la
ficha de unipropiedad como la de propiedad horizontal. Estas variables nos permiten
conocer las caracteristicas de los lotes y predios que se van a investigar, con los
siguientes referentes:

GENERALES

01.- Identificacion del predio:

02.- Caracteristicas del lote.

03.- Caracteristicas del predio.

04.- Descripcion del predio

05.- Servicios Basicos

06.- Intervenciones del Lote: Infraestructura y servicios
07.- Vias del lote
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EDIFICACION

01.- Uso de la Construccion.
02.- Estructura.

03.- Acabados

04.- Mejoras

PROPIETARIO POSEEDOR

01.- Natural
02.- Juridica

Que comprende:

01 Datos del Propietario/poseedor.

02 Forma de Adquisicion.

03 Datos del Propietario Natural.

04 Datos del Propietario Juridico.

05 Datos del Poseedor.

06 Datos Municipales.

07 Datos del Beneficiario.

09 Observaciones del Propietario/poseedor.
10 Notificacion.

DATOS DEL INFORMANTE

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de
indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador, y que consta
en la Ficha de unipropiedad y Ficha de propiedad horizontal.

3.1.- JURISDICCION TERRITORIAL.- Comprende dos procesos de intervencion:
CODIFICACION CATASTRAL.:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el codigo de division
politica administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis
digitos numéricos, de los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL,; dos
para la identificacibn CANTONAL y dos para la identificacion PARROQUIAL
URBANA, las parroquias urbanas que configuran por si la cabecera cantonal, el
codigo establecido es el 50, si la cabecera cantonal esta constituida por varias
parroquias urbanas, la codificacion de las parroquias va desde 01 a 49 y la
codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99. En el caso de que un
territorio que corresponde a la cabecera cantonal , se compone de una o varias
parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera, en esta se ha definido el
limite urbano con el &rea menor al total de la superficie de la parroquia urbana o
cabecera cantonal, significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto
area urbana como éarea rural, por lo que la codificacion para el catastro
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urbano en lo correspondiente a ZONA, serd a partir de 01, y del territorio
restante que no es urbano, tendrd el codigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal estd 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 area urbana cubre todo el territorio de la parroquia,
todo el territorio de la parroquia sera urbano, su codigo de zona sera de a partir de 01,
si en el territorio de cada parroquia existe definida area urbana, la codificacion para el
inventario catastral en lo urbano, el codigo de zona sera a partir del 01. el cddigo de
ZONA para el inventario catastral serd a partir del 51. El codigo territorial local esta
compuesto por veinte digitos numéricos de los cuales; dos son para identificacion
de ZONA, dos para el sector, tres para identificacion de la Manzana (en lo urbano),
tres para la identificacién del lote y cuatro para el predio (identificacion de
propiedades horizontales).

4.- De la Informacion Catastral individual.- La informacién conteniendo datos
legales, fisicos y técnicos del predio, mantenida y controlada a través de medios
electrénicos consta de:

a) Derechos sobre el predio urbano.

b) Caracteristicas del solar o lote y de edificaciones.

c) Modificaciones de avaltos por correccion de errores por: frente, fondo,
linderos, mensuras y areas de solar segun escritura y levantamiento, tipo de
vias, areas de construccion, componentes constructivos, numero de pisos,
estado de edificaciones, porcentaje de avance de obra edificaciones en
construcciones, etc.

d) Modificacion de avallos por aplicacion de factores.

5.- Cartografia.- ElI material cartografico digital a nivel de predios y edificaciones,
que se empleara en el Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal a favor de la
comunidad, es producto del levantamiento topografico de las propiedades en campo,
informacion depurada, georeferenciada, digitalizada, teniendo como apoyo las
fotografias aéreas Cartografia fiscalizada y aprobada por el Instituto Geogréafico
Militar.

Art. 7.- VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo.- Que es el precio unitario de suelo, urbano; 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) EIl 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,
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c) El valor de reposicion.- Que se determina aplicando un proceso que permite
la simulacién de construccién de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util.

Art. 8.- PLANO DEL VALOR DEL SUELO.- Apruébese el Plano del Valor del
Suelo para predios urbanos, en funcion de la determinacion geogréafica de sectores,
que conforman areas del territorio urbano del cantdn, para posteriormente de acuerdo
a la ubicacion de cada ciudadela, cooperativa, lotizacion, urbanizacion etc. Y
considerando los servicios basicos existentes, estratos socio-econdémicos asentados en
diversas areas homogéneas, se definieron areas territoriales denominadas subsectores
para efectos de valoracion, que contienen el valor basico del suelo por metro cuadrado
de superficie para cada una de dichas areas, conforme constan en los planos de valor
de suelo de la Parroquia de Palenque.

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

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

CUADRO DE COBERTURA DE INFRAESTRUCTURA'Y SERVICIOS DEL
2017

Alcant. Red Vial Aceray
Potab | Alum Teléf. Bordillo | calles Basura
le .
85,32 85,32 | 98,62 | 84,63 96,48 90,34 96,34 96,48

1 tura

Défi 14,68 14,68 | 1,38 15,37 3,52 9,66 3,66 3,52
cit

SH | Cober | 90,00 87,62 | 97,46 | 30,43 73,84 72,51 77,29 77,29
2 tura
Défi- | 10,00 12,38 | 2,54 69,57 26,16 22,71 22,71 22,71
cit

SH | Cober | 70,00 50,00 | 97,55 | 29,15 20,08 23,23 23,23 23,23
3 tura
Défi 30,00 50,00 | 2,45 70,85 79,92 76,77 76,77 76,77
cit

SH | Cober | 70,00 95,55 | 85,32 | 22,14 6,07 8,46 8,46 8,46
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4 tura

Défi 30,00 4,45 14,68 | 77,86 93,93 91,54 91,54 91,54
cit

SH | Cober | 40,00 67,27 | 66,20 | 23,73 7,17 11,17 11,17 11,17
5 tura
Défi 60,00 32,73 | 33,80 | 76,37 92,83 88,83 88,83 88,83
cit

SH | Cober | 85,32 85,32 | 62,15 | 24,14 10,83 12,48 12,48 12,48
6 tura
Défi 14,68 14,68 | 37,85 | 75,86 2,53 87,52 87,52 87,52
cit

Los sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de
compra venta de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de
comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la base para la
elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine el valor de los
ejes, o0 por sectores homogéneos. Expresado en el siguiente cuadro.

1 Sector 1 24
2 Sector 2 27
3 Sector 3 57
4 Sector 4 6
5 Sector 5 97
6 Sector 6 56
Total Manzaneros 267

De la Actualizacién del Plano.- El plano de valoracion de suelo debera, de manera
forzosa, ser actualizado cada dos afios previo a la actualizacion del catastro, labor que
deberé ser realizada por la Unidad de Avaluos y Catastros.

Art 9.- VALORACION INDIVIDUAL DEL LOTE EN EL AREA URBANA .-
Para la valoracion individual de los solares o lotes existentes se aplicara el valor del
suelo expresado en el plano y al mismo se aplicara factores de aumento o reduccion
de acuerdo a factores geograficos, topograficos, accesibilidad a determinados
servicios de acuerdo al articulo 495 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

1.- Factores para el avalto de la Propiedad Urbana: "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 esta ley; con este propoésito el
Concejo aprobara mediante ordenanza, el plano de valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor de terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros
servicio asi como los factores para la valoracion de las edificaciones".

1.1.- Factores Geomeétricos.- Los coeficientes de correccién del terreno a utilizarse
son los Factores Enddgenos o propios del lote:

a) Factor de accesibilidad al lote (Fac)
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b) Forma del Terreno (Fft)

c) Factor de Longitud de Frente (FIf)

d) Factor de Fondo excesivo (Ffe)

e) Factor de Tamafo (Fta)

f) Localizacion de Terreno en la Manzana (FItm)

g) Topografia (Ft)

h) Servicios basicos de la via de acceso principal al terreno (Fsb)

i) El coeficiente total de correccion, se calcula multiplicando entre si cada uno
de los coeficientes de correccion del terreno.

1.2.- Factor de Accesibilidad al lote (Fac).- Para el lote a valuarse en donde su
accesibilidad se da por:

Avenida 1,10
Calle Principal 1,05
Calle Secundaria 1,00
Pasaje 0,90

Paso Peatonal 0,80
Escalinata 0,70

1.3.- Factor Forma del terreno (Fft).- Para el lote a valuarse en donde la Forma del
terreno se da por:

Regular 1,00
Irregular 0,85
Muy Irregular 0,70

1.4.- Factor de longitud de Frente (FIt).- Para aplicar el factor de reduccion o
aumento del lote a valuarse en relacion a la longitud de su frente en comparacion con
la longitud del frente del lote tipo se aplicard la siguiente formula:

FIf = (Lfa/Lft)0.25
FIf = Factor de longitud de frente
Lfa = Longitud del frente del lote a avaluarse
Lft = Longitud del Frente del lote tipo

Se aplicara los siguientes limites a este factor:

Cuando la longitud del frente del lote a avaluarse sea menor de la mitad de la longitud
del frente del lote tipo se aplicara directamente el factor 0.84.

Cuando la longitud del frente del lote a avaluarse sea mayor al doble de la longitud
del frente del lote tipo se aplicard automéaticamente el factor 1.19.
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1.5.- Factor de fondo excesivo (Ffe).- Para aplicar el factor de reduccion o aumento
del lote a valuarse en relacion a la longitud del fondo del lote tipo en comparacion con
la longitud del fondo a valuarse se aplicara la siguiente formula:

Ffe = (Lfot/Lfoa)0.5
Donde:
Ffe = Factor Fondo excesivo
Lfot = Longitud del fondo del Lote Tipo
Lfoa= Longitud del fondo del lote avaluar

Se aplicara los siguientes limites a este factor: El factor maximo de variacion por
fondo sera de 1.20 y el minimo ser& de 0.80.

En el caso de los lotes irregulares en su forma y lindero, la longitud del fondo ficticio
0 equivalente se calculara con la siguiente férmula:

Ffe = (Ala/Fla)
Donde:
Lfe = Longitud de fondo equivalente
Ala = Area del lote a valuarse

Fla = Frente del lote a valuarse

Con el dato de la longitud del fondo equivalente, se procedera a calcular el factor
fondo, segun la expresion contemplada en este numeral.

1.6.- Factor de Tamano (Fla).- La variacion por efectos del tamafio del lote, se
calculara con la siguiente formula:

Fta=0.3 x Alt + 0.70Ala
Donde:

Fta = Eactor Tamafo
Alt = Area lote tipo
Ala = Area del lote avaluar

El factor maximo de variacion sera de 1.20 y factor minimo de variacion es 0.80

1.7.- Localizacion del terreno en la Manzana (Fltm).- Para el lote a valuarse en
donde la localizacion dentro de la manzana se da por:

Esquinero 1,25
Interior 0,50
En Pasaje 0,70
Intermedio 1,00
En Cabecera 1,30

10
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Manzanero 1,35

Bifrontal 1,20
1.8.- Factor de Topografia (Ft).- Para el lote a valuarse de acuerdo a su topografia se
da por:

Inclinacion Ascendente 0,95
Inclinacion Descendente 0,95
Plano 1,00

1.9.- Servicios béasicos de la via de acceso principal al terreno (Fsb).-
Considerando la existencia de servicios: (Alcantarillado, agua potable, alumbrado y
recoleccion de basura).

1 0,70
1 4 0,80
4 7 0,90
7 1,00

1.10.- Factor Total minimo y Maximo a utilizarse (Fsb).- El factor total de
variacion no podra ser menor a 0.80 ni mayor a 1.20.

Ftr = Fac * Fft * Fta * FIf * Fsb * Ffe * Fta * Fltm *Ft * Fsb

En consecuencia, la formula matematica para determinar el valor del terreno sera la
siguiente:

Vt =St x Vuc x Ftr
Doénde:
St = Superficie o Area del terreno en m2
Vuc = Valor unitario en USD/m2 de terreno
Ftr = Factor total de correccion

Si excepcionalmente, un lote estuviera en dos o mas subsectores, para efecto del
avallo se considera la totalidad que se encuentre en el subsector en donde se ubica la
mayor superficie del lote.

Para aplicar el factor de reduccion o aumento del lote a valuarse en relacion a la
longitud del fondo del lote tipo en comparacion con la longitud del fondo a valuarse.

Art 10.- VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA
URBANA

Luego del levantamiento realizado a sectores integrados por suelos sobre los cuales se
levantan edificaciones conformadas por diversos elementos constructivos, se
establecio mediante el método de reposicion de las construcciones de acuerdo a la
tipologia de edificaciones para el area urbana del cantdon. La valoracién de las
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edificaciones esta dada por el tipo de construccion, determinada por los componentes
constructivos que la integran, por factores correctores y depreciada de forma
proporcional al tiempo de vida util.

Para la valoracion de las edificaciones y demas construcciones en las areas urbanas
del canton, se aplicara la siguiente formula:

Vc = Ac X Vic x Ftc

Doénde:
Ve = Valor de la construccion en USD
At = Area de la Construccion en m2
Vic Valor tipologia constructiva en USD/m2

Ftc = Factor Total de correccién.

Para la valoracion de las construcciones se agruparan por tipologias constructivas en
funcion de los materiales de las estructuras de la construccién (columnas, paredes,
cubierta, entrepiso, vigas), de acuerdo al nimero de pisos del bloque donde se
encuentre la construccion. Para la determinacion de los valores unitarios por m2 de
construccion, de acuerdo al tipo de construccidn, se utilizan los precios unitarios de la
construccion existentes en el canton Palenque, asi como los emitidos por los 6rganos
competentes como son Camaras de Construccion, Colegios de Arquitectos y
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda. (tipologias constructivas).

1.- Factor total de Correccion (Ftc).- Para la valoracion individual de las
construcciones, se consideran los siguientes factores de correccion:

1.1.- Factor de correccién de los componentes constructivos en las tipologias.
(Fcc).- Se establece un factor para corregir el valor por metro cuadrado de la tipologia
en relacién a sus componentes constructivos de la siguiente forma:

1.2.- Factor de uso (Fus).- De acuerdo al uso predominante de la construccion para el
cual haya sido disefiada o reacondicionada, se aplicara los siguientes factores:

TABLA
] USO CONSTRUCTIVO
CODIGO USO FACTOR
1 VIVIENDA 1.00
2 COMERCIO 1.10
3 TURISMO Y RECREACION 1.10
4 HOTELES ECONOMICOS 1.10
5 HOTELES LUJO 1.15
6 CENTRO COMERCIAL 1.20
7 INDUSTRIA PEQUENA 1.10
8 INDUSTRIA MEDIANA 1.20
9 INDUSTRIA GRANDE 1.30
10 SALUD PUBLICA 1.00
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11 SALUD PRIVADA 1.10
12 EDUCACIONAL PUBLICO 1.00
13 EDUCACIONAL PRIVADO 1.10
14 MILITAR 1.00
15 RELIGIOSO 1.00
16 DEPORTIVO PUBLICO 1.00
17 DEPORTIVO PRIVADO 1.10
EQUIPOS / AREAS ESPECIALES EXISTENTES FACTOR
CISTERNAS 1.2
ASCENSOR / MONTACARGA 1.1
RESERVORIO 1.2
CENTRAL DE AIRE ACONDICIONADO 1.1
SISTEMAS DE TRANSMISION 1.1
TERRAZA HASTA 20 M 1.0
TERRAZA CUBIERTA 1.1
OTROS: 1.0

1.3.- Factor de conservacion (Fco).- Se determinaré la condicion de las edificaciones
de manera porcentual de acuerdo al estado o conservacién de las edificaciones. Para
lo cual se considera lo siguiente:

a) Bueno.- Cuando los elementos estructurales, sus acabados y deméas materiales
que conforman la edificacion no presentan deterioro, aunque carezca de
alguna instalacion o acabado, sin que menoscaben la calidad del inmueble.

b) Regular.- Cuando existen indicios de que se presente un relativo grado de
deterioro en los acabados e instalaciones.

¢) Malo.- Cuando los principales elementos estructurales presentan grietas,
desplomes y deterioro, asi como en acabados e instalaciones. Debera
suprimirse la habitabilidad en la vivienda por el peligro que representa.
Debera repararse todos los elementos en deterioro para ser habitable.

Se aplicara el siguiente coeficiente:

Bue
Reg
Mal

O

Factor Total de Correccion (Ftc)

El factor total de correccidn no podra ser menor a 0.80 ni mayor a 1.20.
Ftc = Fcc *Fus*Fco
Donde:

Ftc = Coeficiente resultante del factor total de correccién
Fcc = Coeficiente resultante de aplicar el factor de correccion de componentes
constructivos
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Fus = Coeficiente resultante del factor del uso de las edificaciones
Fco = Coeficiente resultante del factor de conservacioén de la edificacion

2.- Depreciacion.- Los contribuyentes responsables cconsiderardn una
depreciacion del 1% en el caso de las construcciones con estructuras de Hormigon
Armado y del 2% anual para otro tipo de edificaciones. En ningin caso, el valor
residual de las construcciones sera inferior al 50% del avalio que corresponda para
las construcciones nuevas.

Art. 11.- AVALUO DE EDIFICACIONES NO TERMINADAS.- Los predios 0
edificaciones declaradas no terminadas, la valoracion se aplicara a lo construido sobre
el solar. Para fines de aplicacion no se considerard como edificacion las obras de
construccion correspondientes a movimientos de tierra, excavacion y cimentacion de
la edificacion no concluida.

Cuando sobre la losa de hormigdn armado exista una construccion que ocupe menos
del 50% del area total de losa, se considerard como un piso mas, y su area de
construccion constatara en la ficha predial.

Art 12.- VALORACION EN PROPIEDAD HORIZONTAL.- Las edificaciones
seran avaluadas en funcion del area de propiedad privada de cada condominio, al que
se afiadiran los valores de las areas comunales construidas y del terreno, en funcion de
las alicuotas respectivas.

Art 13- AVALUO TOTAL DEL PREDIO URBANO.- El avalto del predio
urbano sera igual a la sumatoria del avalto del lote y del avalto de las construcciones
que se hayan edificado sobre él.

Art 14.- CASOS ESPECIALES.- En casos especiales, se aplicaran los siguientes
factores de variacion del precio de la propiedad inmueble:

1. Predios Historicos y Culturales.- En los casos de los predios declarados
histdricos-culturales-artisticos o que consten en los planes especiales de proteccion y
de acuerdo a su cargo de proteccion aprobadas por Concejo Cantonal de Palenque,
para la valoracion de terreno y Del 0.70 para proteccion total, cuando la intervencién
es de conservacion de la edificacion sobre la base de trabajos de restauracion o
consolidacién de los elementos. Del 0.80 para proteccion parcial, cuando la
intervencion es para cambio de uso o redistribucién de los ambientes.

2. Lotes Interiores.- En los lotes interiores con servidumbre de paso, para efectos de
valoracion del terreno, no se aplicardn los factores previstos en el Art. 9 de esta
Ordenanza y las construcciones se avaluaran conforme al Art. 10 de esta Ordenanza.

3. Zonas Agricolas.- En los solares o lotes cuyo destino es agricola y que se
encuentra dentro de los limites urbanos se aplicara un factor de 0.60 a 0.80; 20%
menos en caso de estar cultivada y 20% menos en caso de macro lote; considerandose
macro lote areas superiores a los 1.500mz2,
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Art 15. NOTIFICACION DE AVALUOS.- Concluido el proceso de avalio general
de los predios, el Director Financiero, en documento suscrito mediante firma digital o
facsimilar, notificard por la prensa a los propietarios haciéndole conocer que se
termino el proceso de avalto de los inmuebles del Canton y se acerquen a la Unidad
de Avallos y Catastros a obtener su respectivo avallo de su inmueble.

Art 16. RECLAMOS.- En caso de Reclamos sobre los avallos se estard a lo
establecido en los articulos 392, 393 y 394 del Cddigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

De no haberse sefialado Casillero Judicial, el contribuyente debera acercarse al
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Palenque, donde presento
inicialmente su reclamo para proceder conforme el articulo 107, numeral 8, del
Codigo Tributario.

ART. 17.- TRIBUTO ADICIONAL AL IMPUESTO PREDIAL URBANO.- Al
mismo tiempo con el impuesto predial urbano se cobraran los siguientes tributos
adicionales:

a) Tasa por servicio administrativo.- El valor de esta tasa anual es de $ 3,00 USD
por cada unidad predial;

b) Tasa de Contribucién Especial de Mejoras por cada unidad predial;

c) Contribucion predial a favor del Cuerpo de Bomberos.- El valor de esta
contribucion anual es el 0.15 por mil del avalto total de la unidad predial, tal
como lo establece la Ley Contra Incendios;

d) Tasa por servicio de mantenimiento catastral.- El valor de esta tasa anual es de
$ 1,00 USD por cada unidad predial.

Se incorporaran a la presente Ordenanza y durante su vigencia, aquellos tributos que
fueren creados por ley.

ART. 18.- EPOCA DE PAGOS.- Cuadro donde se establece el descuento quincenal:

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15de Enero 10%
Del 16 al 31 de Enero 9%
Del 1 al 15 de Febrero 8%

Del 16 al 28 de Febrero 7%
Del 1 al 15de Marzo 6%
Del 16 al 31 de Marzo 5%

Del 1 al 15 de Abril 4%
Del 16 al 30 de Abril 3%

Del 1 al 15 de Mayo 3%
Del 16 al 31 de Mayo 2%

Del 1 al 15 de Junio 2%
Del 16 al 30 de Junio 1%
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ART. 19.- RECARGOS.- Los contribuyentes que realicen sus pagos a partir del 1 de
julio, soportaran un recargo en el momento de pagar sus impuestos. Una vez vencido
el afio fiscal, el impuesto, recargos e intereses de mora seran cobrados por la via
coactiva, informo la Direccion Financiera.

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 9.15%
Del 1 al 31 de Diciembre 10%

Art 20.- DEL MANTENIMIENTO Y ACTUALIZACION DE LA
INFORMACION CATASTRAL O BASE DE DATOS. - Es referente a la
aplicacion de informacién que modifica la base de datos catastrales de predios
urbanos.

La Unidad de Avallos y Catastros realizara la actualizacion y mantenimiento de la
informacion catastral, en base a solicitud presentada por el propietario o representante
legal o en el instante que se considere conveniente, aplicara:

1. Inclusidn, reinclusion.- El concepto inclusion se genera cuando un predio ingresa
al sistema catastral por primera vez.

La reinclusion se origina cuando vuelve a ingresar al sistema catastral un predio que
antes consto en el registro y sistema catastral y por diversas causas dejo de estar
inscrito.

2. Fusion, fraccionamiento, division: Del solar o lote, de la edificacién declarada
bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

3. Transferencia de dominio: Rectificacion por error en: Codigo catastral, nombre
de propietario, posesionario, razon social, representante legal, designacion de calle,
numero de cédula de ciudadania, barrio, ciudadela, cooperativa, lotizacién, medidas
de frente y fondo, linderos y mensuras, estado y uso del predio, areas de lote y
edificacién, nimero de pisos, componentes constructivos de la edificacion, uso de la
edificacion, categoria de predio, etc.

Art 21. EL REGISRTO ESPECIAL.- Es resultante de la composicion planimétrica
de los actos de relevamiento solares o lotes, mediante el vuelco de los estados de los
solares que se constituyan. La cartografia de apoyo sera la realizada por relevamientos
geodésicos, topograficos, fotogramétricos y/o sensores remotos.

El Registro Grafico se actualizara permanentemente y se editara periodicamente. De
cada edicion se archivaran los ejemplares que se estimen necesarios certificados por
Funcionario responsable como constancia del estado del solar registrado a la fecha de
publicacion.
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Art 22.- CONSOLIDACION INFORMACION.- La Direccion de Planeamiento
Urbano, una vez aprobados los planos de mensura y/o modificacion del estado del
solar, debera remitir a la Unidad de Avalluos y Catastros la documentacion pertinente,
que contendra como minimo los siguientes antecedentes: fecha y nimero de ingreso
al Registro, caracteristica del plano, fecha y nimero del informe registral utilizado y
nomenclatura catastral de cada nuevo inmueble resultante.

Art. 23.- SISTEMA CATASTRAL.- La informacién catastral que consta en la base
de datos esta dada por los datos de la propiedad inmobiliaria urbana, los registros
espaciales (cartogréaficos), el software de catastro urbano; asi como su actualizacion y
mantenimiento conformaran el sistema catastral urbano del Cantén Palenque, que
deberd ser controlado, mantenido y realizado mediante medios electronicos, de
manera que permita la tabulacion de informacién catastral y sea de utilidad para areas
técnicas afines, garantice la recuperacion de la informacion catastral, ya sea
realizando consultas de los datos alfanuméricos o a los datos espaciales, esta
informacion servira de base para la planificacion y el ordenamiento territorial urbano.

Se establecera el sistema integrado de catastro para la administracion de los datos
alfanuméricos y de un sistema de informacién geogréafico para la administracién de
los datos espaciales. La informacion catastral tomada campo (Barrido Predial) consta
en la ficha predial urbana, la digitalizacion de la cartografia urbana y la conformacién
de la base de datos espacial, integradas en un todo forman parte del sistema catastral
automatizado de esta municipalidad.

Art 24.- OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.- Toda persona natural o
juridica que de cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el
Cantdn, esta obligada a hacerlo conocer a través de la Unidad de Avaluos y Catastros
del Gobierno Autonomo Descentralizado  Municipal del Cantén Palenque,
adjuntando el instrumento pablico de dominio, debidamente inscrito en el Registro
de la Propiedad del Canton Palenque, para que conste el cambio realizado en el
registro catastral.

Esté obligacion debera cumplirse dentro de los treinta dias posteriores a la inscripcion
del instrumento publico de dominio en Registro de la Propiedad.

En el caso de que un predio o edificacion haya sido dado bajo el régimen de
propiedad horizontal, fusion, urbanizacion, subdivision, debidamente aprobado por la
Municipalidad, estos deberan registrarse su inscripcion en el Registro de la Propiedad
y Mercantil y en la Unidad de Avallos y Catastro.

Para los condominios (propiedad horizontal), cada propietario esta obligado al pago
de sus correspondientes alicuotas, el administrador /o promotor es el responsable del
pago del tributo correspondiente a las alicuotas, cuya transferencia de dominio no se
ha producido.

Art. 25.- OBLIGACIONES DE LOS NOTARIOS Y DEL REGISTRADOR DE

LA PROPIEDAD.- Los Notarios para autorizar, y el Registrador de la Propiedad
para realizar e inscribir una escritura, serd con la presentacién del documento
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municipal numerado en el que conste la resolucion de autorizacion del Concejo
Cantonal concedida para la declaratoria de propiedad horizontal. Para los casos de
aprobacién de lotizacion, urbanizaciones, division, fusion de solares o lotes; se debera
contar con la autorizacion de venta de lotes o solares, asi como el plano debidamente
inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantdn, se presentara certificado emitido
por la Direccion Financiera de no tener obligaciones de pago con el organismo
seccional. Certificado de Catastro emitido por la Unidad de Avallos y Catastros.

Los Notarios de cualquier Canton y Registrador de la Propiedad del Canton Palenque,
remitirdn obligatoriamente a la Unidad de Avaltos y Catastros, dentro de los diez
primeros dias de cada mes, en formularios que se elaboraran para el efecto y en
formato digital mediante una hoja de célculo, el detalle de las escrituras publicas,
protocolizaciones y de las inscripciones que realicen sobre el dominio de la propiedad
inmobiliaria urbana del canton, confeccionados en el mes anterior al que se informa;
cuyo detalle debera contener:

a) Nombre de los contratantes

b) Objeto del contrato

c) Nombre, ordinal del Notario, canton al que pertenece y nombre del
funcionario que autorizo el contrato de ser el caso.

d) Descripcion de areas de solar y construccién de la bien inmueble materia del
contrato

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

f) Fecha de inscripcion del titulo de dominio o contrato en el Registro de la
propiedad del Canton Palenque.

Art 26. DE LAS SANCIONES AL SUJETO PASIVO.- La falta de cumplimiento
de las obligaciones determinadas en el articulo 21 de esta Ordenanza, dara lugar para
solicitud de la Unidad de Avaluos y Catastros, se imponga multas equivalentes desde
el 25% hasta el 250 % la remuneracion mensual basica unificada del trabajador en
general.

Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables de los impuestos que gravan la
propiedad urbana y rural, las personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho,
las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demds entidades, aun cuando
careciesen de personalidad juridica, como sefialan los articulos: 23, 24, 25, 26 y 27
del Codigo Tributario y que sean propietarios (urbanos) o usufructuarios de bienes
raices ubicados en las zonas urbanas del Canton (definido el responsable del tributo
en la escritura publica).

Art. 27.- DE LAS SANCIONES A LOS FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS.- De
acuerdo al articulo 525 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD), las siguientes sanciones seran impuestas por el
Director Financiero a solicitud de la Unidad de Avallos y Catastros o por
comprobarse el hecho generador:

Los valuadores que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar una propiedad o
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realizaren avaltos por debajo del justo valor del predio y no justificaren su conducta,
serdn sancionados con una multa equivalente al veinticinco por ciento y hasta el
ciento veinticinco por ciento de la remuneracion mensual béasica 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.

Art. 28.- DE LAS SANCIONES A LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR
PROPIEDAD.- De acuerdo al articulo 526 de Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), las siguientes sanciones
serdn impuestas por el Director Financiero a solicitud de la Unidad de Avalulos y
Catastro o por comprobarse el hecho generador de la sancion:

Los Registradores de la Propiedad que hubieren efectuado inscripciones en sus
registros, sin haber exigido la presentacién de comprobantes de pago de los impuestos
o los certificados de liberacion, falta de cumplimiento de las obligaciones del articulo
22 de la presente ordenanza, incurrirdn en sancion de multa equivalente al cinco por
ciento y hasta el ciento veinticinco por ciento de la remuneracion mensual bésica
unificada del trabajador en general, sin perjuicio del cobro del impuesto; y, los
empleados y funcionarios que no presentaren o suministraren los informes de que
trata el articulo 526 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), seran castigados con multa equivalente al 12,5% y
hasta el 250% de la remuneracion mensual basica unificada del trabajador en general.

DISPOSICIONES GENERALES:

PRIMERA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton
Palenque en base a los Principios de Unidad, Solidaridad y corresponsabilidad,
Subsidiariedad, Complementariedad, Equidad Interterritorial,  Participacion
Ciudadana y Sustentabilidad del Desarrollo, realizarda en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracion de la propiedad urbano cada
bienio, de acuerdo a lo que establece el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

SEGUNDA.- Certificacion de Avalluos.- La Unidad de Avaltos y Catastros y
Registros del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Palengue,
conferira los certificados sobre avalios de la propiedad urbana que le fueren
solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos.

TERCERA.- Supletoriedad y Preeminencia.- En todos los procedimientos y
aspectos no contemplados en esta ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas
en la Constitucion de la Republica del Ecuador, el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion y en el Cddigo Organico Tributario, de
manera obligatoria y supletoria.

CUARTA.- Derogatoria.- Quedan derogadas todas las Ordenanzas y demas

disposiciones expedidas sobre el impuesto predial urbano, que se le opongan y que
fueron expedidas con anterioridad a la presente.
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QUINTA.- Vigencia. - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha
de su sancién, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial; y, se aplicara
para el avaluo e impuesto de los predios urbanos en el bienio 2018-2019. La presente
Ordenanza ademas deberd ser publicada en la pagina web institucional
www.palenque.gob.ec.

Dada y firmada en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal del Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal del Canton Palenque, a los cuatro dias del mes de enero

kio Ullon Loor
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CERTIFICO: Qe la presente ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION
DEL. CATASTRO PREDIAL URBANO, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS PARA EL BIENIO 2018-2019 DEL CANTON PALENQUE, fue
analizada, discutida y aprobada por el Concejo Cantonal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Palenque, en las Sesiones Ordinarias
celebradas en los dias veintiocho de diciembre del dos mil diecisiete y cuatro de enero
del dos mil dieciocho.

Palenque, 04 de enero del 2018
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De conformidad con lo estipulado en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), SANCIONO
la presente ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO
PREDIAL URBANO, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS PARA EL
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BIENIO 2018-2019 DEL CANTON PALENQUE; y, ORDENO SU
PROMULGACION a través de su publicacion en el Registro Oficial y en la pagina
web institucional wwyv. palenque gob.ec.

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION
DEL. CATASTRO PREDIAL URBANO, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS PARA EL BIENIO 2018-2019 DEL CANTON PALENQUE, fue
sancionada y ordenada su promulgacion por el sefior Ingeniero, Alberto Vinicio Ullon
Loor, Alcalde del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton
Palenque, a los cinco dias del mes de enero del dos mil dieciocho.

Palenque, 05 de enero del 2018

SECRETARIA GENERAL Y DE
CONCEJO DEL GADMC PALENQUE
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