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EL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO 
AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 

CANTÓN SAN FRANCISCO DE MILAGRO.

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS:

De conformidad a la disposición contenida en el Art. 496 del 
Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía 
y Descentralización, COOTAD que dispone que: ‘Las 
municipalidades y distritos metropolitanos realizarán en forma 
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la 
valoración de la propiedad urbana y rural, cada bienio”, los 
Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales y el 
Distrito Metropolitano, deben emitir las reglas para determinar el 
valor de los predios urbanos y rurales, ajustándolos a los rangos 
y factores vigentes que permitan determinar una valoración 
adecuada dentro de los principios de igualdad, proporcionalidad, 
progresividad y generalidad en los tributos que regirán para el 
bienio 2022-2023. 

El catastro inmobiliario urbano y rural es el inventario 
predial territorial y del valor de la propiedad urbana y rural; 
es un instrumento que registra la información que apoya a 
las municipalidades en el ordenamiento territorial, ya que 
consolida e integra información: situacional, instrumental, física, 
económica, normativa, fiscal, administrativa y geográfica del y 
sobre el territorio. Por lo tanto, cumple un rol fundamental en la 
gestión del territorio urbano y rural.

Uno de los indicadores principales para evaluar la administración 
catastral en el país es el grado de cobertura del inventario de las 
propiedades inmobiliarias en la jurisdicción territorial de cada 
GAD Municipal. 

La disposición que se debe cumplir por parte de los GAD 
municipales, desde la competencia constitucional de formar y 
administrar los catastros, está en cómo formar el catastro, como 
estructurar el inventario en el territorio urbano y rural del cantón 
y como utilizar de forma integrada la información para otros 
contextos de la administración y gestión territorial, estudios de 
impacto ambiental, delimitaciones barriales, instalaciones de 
nuevas unidades de producción, regularización de la tenencia 
del suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de 
expropiación. 
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La Ordenanza de catastro, aprobación del plano del valor del 
suelo urbano, los parámetros y factores de aumento o reducción 
del valor del suelo, la valoración de las edificaciones y demás 
construcciones y determinación de la tarifa del impuesto predial 
urbano para el bienio 2022-2023 ; sirve de orientación y apoyo 
para regular las normativas de administración catastral y la 
definición del valor de la propiedad, desde el punto de vista 
jurídico, en el cumplimiento de la disposición constitucional 
de las competencias exclusivas y de las normas establecidas 
en el COOTAD, en lo referente a la formación de los catastros 
inmobiliarios urbanos y rurales, la actualización permanente 
de la información predial y la actualización del valor de la 
propiedad, considerando que este valor constituye el valor 
intrínseco, propio o natural del inmueble y servirá de base para 
la determinación de impuestos y para otros efectos tributarios, 
no tributarios y de expropiación.

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 1 de la Constitución de la República determina 
que el  “Ecuador es un Estado constitucional de derechos y 
justicia, social, democrático, 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 jurídicas, los 
mismos que al revalorizarse han adquirido rango constitucional; 
y, pueden ser reclamados y exigidos a través de las garantías 
constitucionales, que constan en la Ley Orgánica de Garantías 
Jurisdiccionales y Control Constitucional.

Que, el Art. 10 de la Constitución de la República prescribe que, 
las fuentes del derecho se han ampliado considerando a: “Las 
personas, comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos 
son titulares y gozarán de los derechos garantizados en la 
Constitución y en los instrumentos internacionales.”

Que, el Art. 264 numeral 9 del de la Constitución de la República 
establece como competencia exclusiva a los Gobiernos 
Municipales la formación y administración de los catastros 
inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el Art. 270 ibídem establece que los gobiernos autónomos 
descentralizados generarán sus propios recursos financieros y 
participarán de las rentas del Estado, de conformidad con los 
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad;

Que, el Art. 321 ibídem establece que el Estado reconoce y 
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas pública, 
privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y 
que deberá cumplir su función social y ambiental. 

Que, el Art. 375 ibídem determina que el Estado, en todos 
sus niveles de gobierno, garantizará el derecho al hábitat y 
a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generará la información 
necesaria para el diseño de estrategias y programas que 
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y 
transporte públicos, equipamiento y gestión del suelo urbano; 
2. Mantendrá un catastro nacional integrado georreferenciado, 
de hábitat y vivienda; 3. Elaborará, implementará y evaluará 
políticas, planes y programas de hábitat y de acceso universal a 
la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e 
interculturalidad, con enfoque en la gestión de riesgos;

Que, el Art. 426 de conformidad con ibídem: “Todas las 
personas, autoridades e instituciones están sujetas a la 
Constitución. Las juezas y jueces, autoridades administrativas 

y servidoras y servidores públicos, aplicarán directamente las 
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos 
internacionales de derechos humanos siempre que sean más 
favorables a las establecidas en la Constitución, aunque las 
partes no las invoquen expresamente.” 

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

Que, el Art. 715 ibídem, establece que la posesión es la tenencia 
de una cosa determinada con ánimo de señor o dueño; sea que 
el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o bien 
por otra persona en su lugar y a su nombre. El   poseedor es 
reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo.

Que, el Art. 5 de conformidad con el código Tributario, el 
régimen de aplicación tributaria se regirá por los principios 
de generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad 
administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia 
recaudatoria.

Que, el Art. 68 del Código Tributario le faculta a la Municipalidad 
a ejercer la determinación de la obligación tributaria.

Que, el Art. 87 y 88 ibídem, de la misma manera, facultan a 
las municipalidades a adoptar por disposición administrativa 
la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de 
determinación previstos en el referido Código. 

Que, el Art. 55 del Código Orgánico de Organización Territorial 
Autonomía y Descentralización, COOTAD establece que los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales tendrán 
entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio 
de otras que determine la ley: I) Elaborar y administrar los 
catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

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

Que, el Art. 139 ibídem establece que la formación y 
administración de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales 
corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodología 
de manejo y acceso a la información deberán seguir los 
lineamientos y parámetros metodológicos que establezca la ley 
y que es obligación de dichos gobiernos actualizar cada dos 
años los catastros y la valoración de la propiedad urbana y rural.

Que, el Art. 147 COOTAD, en su, respecto al ejercicio de la 
competencia de hábitat y vivienda, establece que el “Estado 
en todos los niveles de gobierno garantizará el derecho a un 
hábitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, 
con independencia de la situación social y económica de las 
familias y las personas, siendo el gobierno central a través del 
ministerio responsable quien dictará las políticas nacionales 
para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendrá, 
en coordinación con los gobiernos autónomos descentralizados 
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municipales, un catastro nacional integrado georeferenciado 
de hábitat y vivienda, como información necesaria para que 
todos los niveles de gobierno diseñen estrategias y programas 
que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y 
transporte públicos, equipamiento, gestión del suelo y de riegos, 
a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad 
e interculturalidad.

Que, el Art. 172 del COOTAD dispone que los gobiernos 
autónomos descentralizados metropolitano y municipal son 
beneficiarios de ingresos generados por la gestión propia, y su 
clasificación estará sujeta a la definición de la ley que regule las 
finanzas públicas, siendo para el efecto el Código Orgánico de 
Planificación de las Finanzas Públicas (COPLAFIP), ingresos 
que se constituyen como tales como propios tras la gestión 
municipal;

Que, el Art. 242 del COOTAD establece que el Estado se 
organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y 
parroquias rurales. Por razones de conservación ambiental, 
étnico-culturales o de población podrán constituirse regímenes 
especiales. Los distritos metropolitanos autónomos, la provincia 
de Galápagos y las circunscripciones territoriales indígenas y 
pluriculturales.

Que, el Art. 494 del COOTAD, las municipalidades, reglamentan 
los procesos de formación del catastro, de valoración de la 
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicación se sujetará 
a las siguientes normas: “Las municipalidades y distritos 
metropolitanos mantendrán actualizados en forma permanente, 
los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles 
constarán en el catastro con el valor actualizado de la propiedad 
de acuerdo a la ley

Que, el Art. 495 ibídem, establece que el valor de la propiedad 
se establecerá 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 intrínseco, propio o 
natural del inmueble y servirá de base para la determinación de 
impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

Que, el Art. 561 ibídem; señala que “Las inversiones, programas 
y proyectos realizados por el sector público que generen 
plusvalía, deberán ser consideradas en la revalorización bianual 
del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalía 
por obras de infraestructura, el impuesto será satisfecho por 
los dueños 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.481 numeral 1 del Código Orgánico de Organización 
Territorial Autonomía y Descentralización establece que, si el 
excedente supera el error técnico de medición previsto en la 
respectiva ordenanza del Gobierno Autónomo Descentralizado 
municipal o metropolitano, se rectificará la medición y el 
correspondiente avalúo e impuesto predial. Situación que 
se regularizará mediante resolución de la máxima autoridad 
ejecutiva del Gobierno Autónomo Descentralizado municipal, la 
misma que se protocolizará e inscribirá en el respectivo registro 
de la propiedad.”

Que, el Art. 3 del Reglamento General para la aplicación de 
la Ley Orgánica de Tierras Rurales, que indica las condiciones 
para determinar el cambio de la clasificación y uso de suelo rural, 
establece que la Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el 
plazo  establecido en la Ley, a solicitud del gobierno autónomo 

descentralizado Municipal o metropolitano competente expedirá 
el informe técnico que autorice el cambio de clasificación de 
suelo rural de uso agrario a suelo de expansión urbana o zona 
industrial; al efecto además de la información constante en el 
respectivo catastro rural.

Que, el Art. 11 numeral  3 de la Ley Orgánica de Ordenamiento 
Territorial de Uso y Gestión de Suelo (LOOTUGS) prescribe 
Los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y 
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, 
clasificará todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y 
definirán el uso y la gestión del suelo.

Que, el Art. 19 numeral 3 de la Ley Orgánica de Ordenamiento 
Territorial, Uso y Gestión del Suelo, LOOTUGS, señala que, 
el suelo rural de expansión urbana es el suelo rural que podrá 
ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan 
de uso y gestión de suelo. El suelo rural de expansión urbana 
será siempre colindante con el suelo urbano del cantón o distrito 
metropolitano, a excepción de los casos especiales que se 
definan en la normativa secundaria.

Que, el Art. 90 ibídem, dispone que la rectoría para la definición 
y emisión de las políticas nacionales de hábitat, vivienda 
asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde 
al Gobierno Central, que la ejercerá a través del ente rector de 
hábitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional.

Que, el Art. 100 ibídem; indica que el Catastro Nacional Integrado 
Georreferenciado, es un sistema de información territorial 
generada por los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan 
información relacionada con catastros y ordenamiento territorial, 
multifinalitario y consolidado a través de una base de datos 
nacional, que registrará en forma programática, ordenada y 
periódica, la información sobre los bienes inmuebles urbanos y 
rurales existentes en su circunscripción territorial.

Que, el mismo Art. 100, en concordancia con los Arts. 375 de la 
Constitución de la República del Ecuador y el 147 del COOTAD, 
establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado 
deberá actualizarse de manera continua y permanente, y será 
administrado por el ente rector de hábitat y vivienda, el cual 
regulará la conformación y funciones del Sistema y establecerá 
normas, estándares, protocolos, plazos y procedimientos para 
el levantamiento de la información catastral y la valoración de 
los bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificación, usos 
del suelo, entre otros. Asimismo, podrá requerir información 
adicional a otras entidades públicas y privadas. Sus atribuciones 
serán definidas en el Reglamento de esta Ley.

En ejercicio de las atribuciones que confiere a éste Gobierno 
Autónomo 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 Código Tributario

EXPIDE:

La “ORDENANZA DE CATASTRO APROBACIÓN DEL 
PLANO VALOR DEL SUELO URBANO, LOS PARÁMETROS 
Y FACTORES DE AUMENTO Y REDUCCIÓN DEL VALOR 
DEL SUELO, LA VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES 
Y DEMÁS CONSTRUCCIONES  Y DETERMINACIÓN DE 
LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL  URBANO PARA EL 

BIENIO 2022 -2023”
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CAPITULO I
OBJETO, AMBITO DE APLICACIÓN, DEFINICIONES

Art.1 OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es el 
de regular la formación de los catastros prediales urbanos, la 
determinación, administración y determinación de la Tarifa de 
Impuesto predial del impuesto a la propiedad Urbana, para el 
bienio 2022 – 2023. 

Art. 2 AMBITO DE APLICACIÓN. - El ámbito de aplicación de la 
presente Ordenanza será para la cabecera cantonal y cabeceras 
parroquiales (áreas urbanas) de las parroquias rurales y centros 
poblados urbanos, señaladas en la respectiva ley de creación 
del cantón San Francisco de Milagro y la ordenanza de límites 
urbanos cantonales vigentes.

Art. 3 CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS 
AUTÓNOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES. - Son 
bienes de los gobiernos autónomos descentralizados aquellos 
sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en 
bienes del dominio privado y bienes del dominio público. Estos 
últimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso público y 
bienes afectados al servicio público.

Art. 4 DEL CATASTRO. - Catastro es el inventario o censo, 
debidamente actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles 
pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto 
de lograr su correcta identificación física, jurídica, fiscal y 
económica. 

Art. 5 FORMACIÓN DEL CATASTRO. - El Sistema Catastro 
Predial Urbano en los Municipios del país, comprende:

a) La estructuración de procesos automatizados de la 
información catastral y su codificación; 
b) La administración en el uso de la información de la propiedad 
inmueble; 
c) La actualización del inventario de la información catastral;
d) La determinación del valor de la propiedad; 
e) La actualización y mantenimiento de todos sus componentes; 
f) El control y seguimiento técnico de los productos ejecutados 
en la gestión; y,
g) La administración de los catastros inmobiliarios urbanos.

Art. 6 DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 599 
del Código Civil y el Art. 321 de la Constitución, la Propiedad o 
dominio es el derecho real que tienen las personas, naturales 
o jurídicas, 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, actúa como 
titular de un derecho o atributo en el sentido de que sea o no 
sea el verdadero titular. La posesión no implica la titularidad del 
derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales.        

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

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

CAPITULO II
DE LOS PROCESOS DE ACTUALIZACION CATASTRAL

Art. 7 PROCESOS DE INTERVENCIÓN TERRITORIAL. -  
Son los procesos a ejecutarse para intervenir y regularizar la 
información catastral del cantón. 

El Art. 496 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, COOTAD dispone que: ‘Las 
municipalidades y distritos metropolitanos realizarán en 
forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y 
de la valoración de la propiedad urbana y rural, cada bienio” 
La necesidad de cubrir la actualización del avalúo de un gran 
número de propiedades imponen la necesidad de un avalúo 
masivo, que permita lograr eficiencia, productividad, precisión 
y bajo costo.

El objetivo es el de estructurar los mecanismos técnicos para 
realizar la valoración masiva del suelo urbano, que implica: 
configurar mediante el método de comparación en sectores 
similares u homogéneos la valuación de terrenos que permita 
obtener técnica y sistemáticamente el precio comercial por 
metro cuadrado de terreno dentro del área urbana, obteniéndose  
sectores similares u homogéneos y con ello el plano del valor 
del suelo.

Otro mecanismo de actualización de una valoración masiva, 
para la obtención del valor individual de terrenos por predio, 
se lo realiza a partir de las características particulares de cada 
terreno en el área urbana, para lo cual se realiza el levantamiento 
de la información predial mediante el barrido censal.

En aplicación del art. 494 del COOTAD la dependencia 
de Avalúos, Catastros y Registros actualizará de forma 
permanente la información catastral de los lotes de forma 
individual, en virtud de la atención de las peticiones de trámites 
solicitudes de actualizaciones de catastros por transferencia de 
lotes, Certificados de Avalúos, levantamientos planimétricos, 
compras de excedentes, transferencia de lotes municipales, 
rectificaciones/ratificaciones/nulidad de actos administrativos,  
aprobación de fraccionamientos, urbanizaciones, particiones 
judiciales, extrajudiciales y otros actos,  para los cuales se 
hace constar en los respectivos expedientes la documentación 
referida a la titularidad del dominio, informes de inspección, 
cartillas catastrales, informes técnicos y otros documentos 
según cada caso.
 
Art. 8 ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN DEL 
CATASTRO.- Son de dos tipos: 

a) LA CODIFICACION CATASTRAL:

La localización del predio en el territorio está relacionada con 
el código de división política administrativa de la República del 
Ecuador INEC, compuesto de la siguiente manera:

La clave catastral urbano es el código territorial que identifica 
al predio de forma única para su localización geográfica en el 
ámbito territorial de aplicación urbano y rural,  el que es asignado 
a cada uno de los predios en el momento de su inscripción en 
el padrón catastral por la entidad encargada del catastro del 
cantón. La clave catastral debe ser única durante la vida activa 
de la propiedad inmueble del predio, lo administra la oficina 
encargada de la formación, actualización, mantenimiento y 
conservación del catastro inmobiliario urbano y rural.

La localización del predio en el territorio está relacionado con 
el código de división política administrativa de la República del 
Ecuador INEC, compuesto por seis dígitos numéricos, de los 
cuales:
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Provincia:		  2 	 dígitos
Cantón:			   2 	 dígitos 
Parroquia:		  2	 dígitos
Zona: 			   3	 dígitos 
Sector:		    	 3	 dígitos 
Manzana: 		  3	 dígitos 
Lote:			   3	 dígitos
Bloque:			   3	 dígitos
Piso:			   3	 dígitos
Unidad:			   3	 dígitos

El código territorial local está compuesto por veinte y siete dígitos 
numéricos de los cuales los tres últimos son para identificación 
de LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

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,  definido el límite urbano del área total 
de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal, 
significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto 
área urbana como área rural, por lo que la codificación para el 
catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, será a partir de 
01, y del territorio restante que no es urbano, tendrá el código 
de rural a partir de 51. 

Si la cabecera cantonal está conformada por varias parroquias 
urbanas, y el área urbana se encuentra constituida en parte o 
en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias urbanas 
en las que el área urbana cubre todo el territorio de la parroquia, 
todo el territorio de la parroquia será urbano, su código de 
PARROQUIA será a partir de 01( cero uno), si en el territorio de 
cada parroquia existe definida el área urbana y el área rural, la 
codificación para el inventario catastral en lo urbano, el código 
de zona será a partir del 1 (uno). En el territorio rural de la 
parroquia urbana, el código de PARROQUIA  para el inventario 
catastral será a partir del 51. 

El código territorial local está compuesto por VEINTE Y SIETE 
DIGITOS dígitos numéricos de los cuales DOS son para 
PROVINCIA, DOS para CANTÓN, DOS para PARROQUIA, 
UNO es para identificación de ZONA, uno para identificación 
de SECTOR, tres para identificación de MANZANA, tres para 
identificación del PREDIO y para el caso de propiedades se 
utilizan TRES dígitos para BLOQUE, TRES dígitos para PISO Y 
TRES para la identificación de UNIDAD.

b ) EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaración mixta (Ficha 
catastral) que prepara la administración municipal para los 
contribuyentes o responsables de entregar su información para 
el catastro urbano, para esto se determina y jerarquiza las 
variables requeridas por la administración para la declaración 
de la información predial y establecer la existencia del hecho 
generador.

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

01.-	 Identificación del predio:
02.-	 Tenencia del predio:
03.-	 Descripción física del terreno:
04.-	 Infraestructura y servicios:
05.-	 Uso de suelo del predio:
06.-	 Descripción de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una 

selección de indicadores que permiten establecer objetivamente 
la existencia del hecho generador, mediante la recolección de 
los datos del predio, que serán levantados en la ficha catastral o 
formulario de declaración.  VER ANEXO 1

CAPITULO III
DE LA VALORACION DE LA PROPIEDAD URBANA

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

a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo urbano, 
determinado por un proceso de comparación 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 carácter 
permanente sobre un solar, calculado sobre el método de 
reposición; y,
c) El valor de reposición que se determina aplicando un proceso 
que permite la simulación de construcción de la obra que va a 
ser avaluada, a costos actualizados de construcción, depreciada 
de forma proporcional al tiempo de vida útil. 

Con este propósito, el concejo aprobará el plano del valor de la 
tierra, los factores de aumento o reducción del valor del terreno 
por los aspectos geométricos, topográficos, accesibilidad a 
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y 
otros servicios, así como los factores para la valoración de las 
edificaciones.

Art 10 DEL VALOR DEL SUELO URBANO.- El plano de 
valor del suelo es el resultado de la conjugación de variables 
e indicadores analizadas en la realidad urbana como universo 
de estudio, la infraestructura básica, la infraestructura 
complementaria y servicios municipales, información que 
permite además, analizar la cobertura y déficit de la presencia 
física de las infraestructuras y servicios urbanos. Las variables 
e indicadores son: 

a.Universo de estudio, territorio urbano; 
b.Infraestructura básica; 
c.Infraestructura complementaria; y,
d.Servicios municipales. 

Además, presenta el análisis de:

a.Características del uso y ocupación del suelo; 
b.Morfología; y,
c.Equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del cantón. 

Información, que relaciona de manera inmediata la capacidad 
de administración y gestión que tiene la municipal en el espacio 
urbano. 

Además, se considera el análisis de las características del uso 
y ocupación del suelo, la morfología y el equipamiento urbano 
en la funcionalidad urbana del cantón, resultado con los que 
permite establecer los sectores homogéneos de cada una de 
las áreas urbanas. VER ANEXO 2
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Establecidos los sectores homogéneos de cada una de las 
áreas urbanas, sobre los cuales se realiza la investigación de 
precios de venta real de las parcelas o solares, información que, 
mediante un proceso de comparación de precios en condiciones 
similares u homogéneas del mismo sector, serán la base para 
la elaboración del plano del valor de la tierra; sobre el cual se 
determine el valor por sectores homogéneos. 

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se 
deducirán los valores individuales de los terrenos de acuerdo a 
la Normativa Municipal de valoración individual de la propiedad 
urbana, el valor individual será afectado por los siguientes 
factores de aumento o reducción: Topográficos; a nivel, bajo 
nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado. Geométricos; 
Localización, forma, superficie, relación dimensiones frente y 
fondo. Accesibilidad a servicios; vías, energía eléctrica, agua, 
alcantarillado, aceras, bordillos, red telefónica, recolección de 
basura y aseo de calles; como se indica en el siguiente cuadro: 

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR 
INDICADORES. 

a. Factor de Localización (Floc):

b. Factor de Topografía (Ftop):

c. Factor Forma del terreno ( Ffor):

d. Factor ocupación del lote (Focl):

e. Factor Frente (Ffre):

Corresponde al ajuste aplicable a la dimensión del o los frentes 
de un terreno con relación a los lotes tipo de la manzana, nos 
acogeremos a la fórmula matemática propuesta por IBAPE 
(Instituto Brasileño de Avalúos y Peritajes en Ingeniería), muy 
usada en algunas municipalidades del País. 

Donde:

Ffre= Factor frente
Fa= Frente total del lote a avaluarse, es decir el lote tipo
Ft= Frente del Lote de la muestra
0.25= Exponente que equivale a obtener la raíz cuadrada o 
dos veces la raíz cuadrada.

Particularidades:

1.- cuando el frente del lote a avaluarse (lote tipo) sea menor 
de la mitad del frente del lote de la muestra, se aplicará 
directamente el coeficiente 0.84.
2.- cuando el frente del lote a avaluarse (lote tipo) sea 
mayor al doble del frente del lote de la muestra, se aplicará 
directamente el coeficiente 1.19.
3.- el factor máximo de variación por frente es 1.19 y el 
mínimo de 0.84.

f. Factor Fondo (Ffon):

Para aplicar este factor se utilizará el criterio Harper, cuya 
expresión matemática es: 
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Donde:
Ffon = factor fondo.
Fot= fondo relativo/equivalente de la muestra
Fx= fondo del lote a avaluar (lote tipo)
0.50 = exponente, equivalente a sacar raíz cuadrada

Particularidades

1.- El factor máximo de variación por fondo es 1.20 y el 
mínimo de 0.80. siempre y cuando el fondo a evaluarse sea 
menor al determinado como tipo 
2.- Para los lotes con forma irregular y que superen las 
áreas tipo determinadas en el PUGs, el fondo equivalente 
se calculará con la siguiente formula: El Sirec actualmente 
calcula fondo relativo a todos los lotes.

Donde: 
Pe = Fondo equivalente
S = Área del Lote 
F = Frente total del lote 

Una vez que se obtiene el fondo equivalente, se calculará el 
factor fondo con la fórmula del factor fondo, señalada en este 
modelo. 

g. Factor Tamaño (Ftam)
 
Esta fórmula tiene la función de ofrecer un factor de ajuste entre 
los lotes con diferentes tamaño, superficie o área.

Donde:
Ftam= Factor Tamaño.
St= Área del lote tipo.
Sa= Área del lote a avaluar.
ht= índice condicional para lotes cuya área es superior a lo 
estipulado en el PUGs, bajo la siguiente tabla

Para calcular el valor individual del suelo se aplicará la siguiente 
fórmula:

Dónde
	
Vs =  Valor de suelo o Avalúo Catastral del predio 
  A =  Área del terreno
V g = Valor Zona Geoeconómica 
Ffre = Factor frente
Ffon =  Factor fondo

Ftam = Factor tamaño
 Ffor= Factor por forma del terreno
Floc = Factor por localización  
Ftop = Factor por topografía 
Focl = Factor por ocupación de lote

Art. 11.- PREDIOS INMERSOS EN DOS ZONAS DE VALOR 
DE SUELO.- En caso de que los linderos de un lote se 
encuentren inmersos entre dos o más zonas de valor del suelo, 
se considerará para el avalúo del suelo, la zona de valor de 
metro cuadrado en donde quede la mayor proporción del solar, a 
excepción de los lotes que colindan con las vías de las arteriales  
Vía a Naranjito-Milagro, Vía Km 26 (Virgen de Fátima) -Milagro, 
Vía a Mariscal Sucre, así como en corredores comerciales, en 
cuyos casos se tomará el valor del suelo del área que colinde 
con dicha vía.

Art. 12.- DEL AVALÚO DE LAS EDIFICACIONES DEL ÁREA 
URBANA.- La valoración de las edificaciones con carácter 
permanente será realizada a partir de las características 
constructivas de cada piso que forman la misma; esto es, 
según los materiales usados en su estructura, sus acabados, 
terminados e instalaciones especiales, y; calculada sobre el 
método de reposición.

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan 
desarrollado con el carácter de permanente, proceso que a 
través de la aplicación de la simulación de presupuestos de 
obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que 
constaran los siguientes indicadores: de carácter general; tipo 
de estructura, edad de la construcción, estado de conservación, 
reparaciones y número de pisos. En su estructura; columnas, 
vigas y cadenas, entrepisos, paredes, escaleras y cubierta. 

En acabados; revestimiento de pisos, interiores, exteriores, 
escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre 
ventanas y closet. En instalaciones; sanitarias, instalaciones 
eléctricas. Otras inversiones o instalaciones especiales: 
sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire 
acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, 
cerramientos, vías y caminos e instalaciones deportivas.  
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Art 13.- DEL METODO DE REPOSICION.- Para la aplicación del 
método de reposición y establecer los parámetros específicos de 
cálculo, a cada indicador le corresponderá un número definido 
de rubros de edificación, a los que se les asignarán los índices 
de participación. 

Para poder determinar los valores actualizados de las 
edificaciones se tiene que investigar y determinar los sistemas 
constructivos (tipos o modelo) que reflejen las diferentes 
combinaciones de materiales dentro de la ciudad. 

a ) Depreciación por vida útil y porcentaje residual 
La depreciación por la edad, estará íntimamente relacionada por 
la depreciación por estado de conservación en consideración 
de que dos construcciones de la misma edad, que tendrían 
la misma depreciación física, pueden tener diferente estado 
de conservación, aspectos que se tomarán en cuenta para la 
valoración.

La vida útil de la construcción es el tiempo que se estima durará, 
en función de la calidad de los materiales con que ha sido 
construida.  

La vida residual de las edificaciones será el porcentaje no 
despreciable o residual, aquel que ya no puede disminuir o que 
se puede rescatar al final de la vida útil de los materiales.

Para determinar la depreciación por la edad de la construcción, 
se utilizará el método de la línea recta, considerando a la 
depreciación como función lineal de la edad de la edificación 
con variación uniforme a lo largo de su vida útil. 

La expresión matemática a utilizarse será:

		   

Donde:
		  De 	 =    % de la Edad
		  EsCs	 =    Edad de la Construcción
		  Vdu	 =    Vida útil
El porcentaje resultante se vinculará con el estado de la 
construcción en intervalos de 2 años o de 5 años de acuerdo a 
los intereses de la Unidad de Avalúos y Catastros del GAD.  

b ) Factor de depreciación por estado de conservación de las 
construcciones
El coeficiente aplicable para la afectación por el estado de 
conservación de la construcción se basa en las definiciones 
siguientes: muy bueno es la edificación cuya estructura, paredes 
y cubierta no presentan daño visible y exteriorizan un excelente 
mantenimiento; bueno es la edificación cuya estructura, paredes 
y cubierta no presentan daño visible; regular aquella que presenta 
objetivamente fallas parciales en su estructura, paredes y/o 

cubierta; malo a las edificaciones cuya estructura, paredes y/o 
cubierta presentan inminente posibilidad de desmoronamiento o 
colapso.

Determinación del Factor DEP
Es el término que relaciona el porcentaje de la edad definido por 
el método de la línea recta y el estado de conservación de la 
construcción.

Para determinar el Factor (DEP) de depreciación se aplicará 
la combinación del porcentaje de la edad y el estado de 
conservación según la tabla de coeficientes por % de Edad y 
Estado de Conservación y Mantenimiento de Fitto Corvini que 
han sido ajustadas para la realidad nacional y al presente estudio
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Se aplicarán las siguientes condiciones:  

 Para efectos de la valoración, el valor residual de las 
construcciones no será inferior al 30% del valor asignado como 
nuevo, cuando su estado de conservación sea Muy Bueno, 
Bueno o Regular. 

Cuando el estado de conservación sea Malo el valor residual 
será el 10%, resultado de la aplicación de la formula y realizar el 
cálculo correspondiente,

c) Factores de Corrección 

Uso de la Unidad Constructiva

Al término abandonado se refiere a las edificaciones no 
habitables o muy deterioradas

Para obtener el avalúo actual de la edificación se mantiene la 
siguiente expresión matemática:

Donde,
Vc= Avalúo de la construcción 
A = Área de la construcción en m²
Vr = Valor unitario en USD/ m² de la construcción nueva
Fcor = Factor de corrección de la construcción (factor uso, 
etapa de la construcción y depreciación)

El factor de corrección de la construcción cubierta, corresponde 
a la aplicación de la siguiente fórmula:

Donde:
Fcor=  Factor de corrección de la construcción
fus=  Factor de uso 
fcf=  Factor de avance de la obra según la etapa de construcción 
fdep=  Factor de depreciación de la construcción

Donde,
fdep = factor de depreciación de la construcción
R = porcentaje no depreciable (el residuo, es decir, la parte de 
la construcción que se puede rescatar al final de la vida útil) 
1 - R = porcentaje depreciable
1 - D= porcentaje que se aplica por depreciación 

Determinación del Avalúo de Propiedades Horizontales
Las edificaciones serán avaluadas en función del área privada 
de cada condómino, al que se añadirán los valores de áreas 
comunales construidas, del terreno y de los adicionales 
constructivos, en función de la alícuota calculada que tenga 
cada predio.  

La expresión matemática para el cálculo del avalúo total de una 
propiedad horizontal, ya sea en desarrollo horizontal, vertical o 
mixto, es:
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Donde:
Aph = 	 avalúo de la construcción en propiedad horizontal
Avc = 	 Avalúo de la construcción privada + Avalúo de la 
construcción comunal cubierta, especial, abierta y comunales, 
de acuerdo a la alícuota del predio)
Aac = 	 Avalúo de adicionales constructivos privados +Avalúo 
de adicionales constructivos comunal (de acuerdo a la alícuota 
del predio) 
Aesp = 	Avalúo de instalaciones especiales (de acuerdo a la 
alícuota del predio)

CAPÍTULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO E IMPUESTOS A LA 

PROPIEDAD URBANA

Art. 14 NOTIFICACIÓN. - Para este efecto, la Dirección 
Financiera notificará a los propietarios de conformidad a los 
artículos 85, 108 y los correspondientes al Capítulo V del Código 
Tributario, con lo que se da inicio al debido proceso con los 
siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realización del inicio del proceso de 
avalúo.
b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al 
propietario el valor del avalúo realizado.”

Art. 15 OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a 
la propiedad Urbana es aquel que se impone sobre todos los 
predios ubicados dentro de los límites de las zonas urbanas de 
la cabecera cantonal y de las demás zonas urbanas del Cantón 
determinadas de conformidad con la Ley y la legislación local.

Art. 16 SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos 
señalados en los artículos precedentes es el GAD Municipal del 
cantón San Francisco de Milagro.

Art. 17 SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, las y los 
contribuyentes o responsables de los impuestos que gravan 
la propiedad urbana, las personas naturales o jurídicas, las 
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias 
yacentes y demás entidades aun cuando careciesen de 
personalidad jurídica, como señalan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 
del Código Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de 
bienes raíces ubicados en las zonas urbanas del Cantón.

Art. 18 HECHO GENERADOR. - El catastro Inmobiliario 
registrará los elementos cualitativos y cuantitativos que 
establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales 
estructuran el contenido de la información predial, en el formulario 
de declaración o ficha predial con los siguientes indicadores 
generales:

01.-) Identificación predial
02.-) Tenencia
03.-) Descripción del terreno
04.-) Infraestructura y servicios
05.-) Uso y calidad del suelo
06.-) Descripción de las edificaciones

Art. 19  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, Código Tributario y otras leyes.

Art. 20 IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS 
URBANOS. - Los predios urbanos están gravados por los 
siguientes impuestos establecidos en los Art. 501 al 513 del 

COOTAD y en 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 promoción inmediata;
4. Impuesto adicional al cuerpo de bomberos.

Art.  21 IMPUESTO PREDIAL URBANO. - Este impuesto es de 
exclusiva financiación municipal de conformidad a lo establecido 
en el artículo 491 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización.

El artículo 504, del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización establece una banda impositiva 
que oscilará entre un mínimo de cero puntos veinticinco por mil 
(0.25/1000) y un máximo del cinco por mil (5/1000) que será 
fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal. ADI

Art.  22 TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO. – Para 
la determinación del impuesto para el cobro las municipalidades, 
con base a todas las modificaciones operadas en los catastros 
hasta el 31 de diciembre de cada año, determinaran el impuesto 
para su cobro a partir del 1 de enero en el año siguiente según 
el artículo 511 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización.

La tarifa del impuesto predial urbano para el bienio 2022- 2023 
será la siguiente:

Cuando el propietario posea varios predios, se sumarán los 
avalúos a efecto de establecer la tarifa conforme la tabla de 
rangos de avalúos.

Art. 23 TRIBUTO ADICIONAL AL IMPUESTO PREDIAL 
URBANA.- Al mismo tiempo con el impuesto predial rural se 
cobrará los siguientes tributos adicionales:

a) Tasa por servicio anual es de $1.00 por cada unidad Predial. 

Art. 24  RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS. -  Es 
el recargo del dos por mil (2º/oo) anual que se cobrará a los 
solares no edificados, hasta que se realice la edificación, para su 
aplicación se estará a lo dispuesto en el art. 507 del COOTAD. 

Art. 25 IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS 
DE SOLARES NO EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES 
OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCION INMEDIATA. - Los 
propietarios de solares no edificados y construcciones obsoletas 
ubicadas en zonas de promoción inmediata descrita en el art. 
508 del COOTAD, pagarán un impuesto adicional, de acuerdo 
con las siguientes alícuotas:

a) El 1º/oo (uno por mil) adicional que se cobrará sobre el valor 
de la propiedad de los solares no edificados; y, 
b) El 2º/oo (dos por mil) adicional que se cobrará sobre el valor 
de la propiedad de las propiedades consideradas obsoletas, de 
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acuerdo con lo establecido con esta Ley.

El impuesto se deberá aplicar transcurrido un año desde la 
declaración mediante Ordenanza de la zona de promoción 
inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra a).

Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto 
se aplicará transcurrido un año desde la respectiva notificación

Art. 26 ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la 
determinación del impuesto adicional que financia el servicio 
contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos del 
Cantón, se determinará su tributo a partir del hecho generador 
establecido, los no adscritos se implementará en base al 
convenio suscrito entre las partes de conformidad con el Artículo 
6 literal ( i ) del COOTAD y en concordancia con el Art. 33,  de 
la Ley  de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 
429, 27 septiembre de 2004); se aplicará el 0.15 por mil del valor 
de la propiedad. 

CAPÍTULO V
EMISION DE TITULOS Y PAGO

Art. 27 EMISION DE TITULOS  DE CRÉDITO.- Sobre la base de 
los catastros urbanos la entidad financiera municipal ordenará 
a la oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la 
emisión de los correspondientes títulos de créditos hasta el 31 
de diciembre del año inmediato anterior al que corresponden, 
los mismos que refrendados por la máxima autoridad del área 
financiera Director Financiero, registrados y debidamente 
contabilizados, pasarán a la Tesorería Municipal para su cobro, 
sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta 
obligación. 

Art. 28 ÉPOCA DE PAGO. -  El impuesto debe pagarse en el 
curso del respectivo año fiscal. Los pagos podrán efectuarse 
desde el primero de enero de cada año.  El vencimiento de la 
obligación tributaria será el 31 de diciembre de cada año.

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

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, 
soportarán el 10% de recargo sobre el impuesto principal, de 
conformidad con el Art. 512 del COOTAD.

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

Art. 29 NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. 
- Cuando un predio pertenezca a varios condóminos podrán 
éstos de común acuerdo, o uno de ellos, pedir que en el catastro 
se haga constar separadamente el valor que corresponda a su 
propiedad según los títulos de la copropiedad de conformidad 

con lo que establece el Art. 506 del COOTAD en concordancia 
con la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento. 

CAPÍTULO VI
EXENCIONES, DEDUCCIONES, ESTIMULOS TRIBUTARIOS,  

INTERESES Y LIQUIDACION

Art. 30  LOTES UBICADOS EN ZONAS URBANO 
MARGINALES. - Están exentas del pago de los impuestos a 
que se refiere la presente sección de las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalúos 
de hasta veinticinco remuneraciones básicas unificadas del 
trabajador en general. 
b) Las zonas urbano-marginales que se encuentren definidas 
por el GAD municipal mediante ordenanza.

Art. 31  DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. -  
Determinada la base imponible, se considerarán las rebajas, 
deducciones y exoneraciones consideradas en los Art. 503 y 
510 del COOTAD y demás rebajas, deducciones y exenciones 
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas que se 
harán efectivas, mediante la presentación de la solicitud 
correspondiente por parte del contribuyente ante el Director 
Financiero Municipal, quien resolverá su aplicación, de 
conformidad a la presente norma.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y 
consistencia de la emisión plurianual es importante considerar el 
dato de la RBU (Remuneración Básica Unificada del trabajador), 
el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de 
legalizar la emisión del primer año del bienio, ingresará ese dato 
al sistema, si a la fecha de emisión del segundo año no se tiene 
dato oficial actualizado, se mantendrá el dato de RBU del año 
anterior.

Art. 32 REBAJAS AL VALOR DEL TITULO POR 
DISCAPACIDAD. -  La ley orgánica de discapacidades en su 
artículo 75 en lo relacionado al Impuesto predial establece que 
las personas con discapacidad y/o las personas naturales y  
jurídicas que tengan legalmente bajo su protección o cuidado a 
la persona con discapacidad, tendrán la exención del cincuenta 
por ciento (50%) del pago del impuesto predial. Esta exención 
se aplicará sobre un (1) solo inmueble con un avalúo máximo 
de quinientas (500) remuneraciones básicas unificadas del 
trabajador privado en general. En caso de superar este valor, se 
cancelará uno proporcional al excedente.

Art. 33 ESTIMULOS TRIBUTARIOS. -  En Aplicación del Art. 
498 del COOTAD y con el objeto de fomentar el desarrollo 
de actividades agro-productivas del cantón, se considerarán 
las deducciones tributarias por concepto de impuesto predial 
urbano a los propietarios de lotes ubicados que a pesar de estar 
ubicados dentro de los límites urbanos determinados por la ley y 
legislación local vigente, con superficies superiores a 1 hectárea 
que posean vocación agrícola y se encuentren en producción 
ya sea agrícola, forestal, ganadera, pecuaria, avícola y acuícola, 
acorde a lo detallado a continuación:

Art. 34 SOLICITUD DE DEDUCCIONES O REBAJAS. - 
Determinada la base imponible, se considerarán las rebajas 
y deducciones consideradas en el Código Orgánico de 
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Organización Territorial, Autonomía y Descentralización y 
demás exenciones establecidas por ley, que se harán efectivas, 
mediante la presentación de la solicitud correspondiente por 
parte del contribuyente, ante el Director Financiero Municipal

Art. 35  SANCIONES TRIBUTARIAS. -  La y los contribuyentes 
responsables de los impuestos a los predios urbanos que 
cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, 
en lo referente a las normas que rigen la determinación, 
administración y control del impuesto a los predios urbanos, 
estarán sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del 
Código Tributario.

Art. 36  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 
públicos, devengarán el interés anual desde el primero de enero 
del año al que corresponden los impuestos hasta la fecha del 
pago, según la tasa de interés establecida de conformidad con 
las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 
21 del Código Tributario. El interés se calculará por cada mes, 
sin lugar a liquidaciones diarias.

Art. 37  LIQUIDACIÓN DE LOS CRÉDITOS. - Al efectuarse la 
liquidación de los títulos de crédito tributarios, se establecerá 
con absoluta claridad el monto de los intereses, recargos 
o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente 
cobrado, lo que se reflejará en el correspondiente parte diario 
de recaudación.

Art. 38 LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario 
posea varios predios avaluados separadamente en la misma 
jurisdicción municipal, para formar el catastro y establecer el valor 
imponible, se sumarán los valores imponibles de los distintos 
predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego 
de efectuar la deducción por cargas hipotecarias que afecten a 
cada predio. Se tomará como base lo dispuesto por el Art 505 
del COOTAD.

CAPÍTULO V
RECLAMOS Y RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art. 39 IMPUGNACIÓN RESPECTO DEL AVALÚO. - Dentro 
del término de treinta días contados a partir de la fecha de la 
notificación con el avalúo, el contribuyente podrá presentar en la 
Dependencia de Avalúes, Catastros y Registros su impugnación 
respecto de dicho avalúo, acompañando los justificativos 
pertinentes como: escrituras, documentos   de aprobación 
de planos, contratos de construcción y otros elementos que 
justifiquen su impugnación.

El empleado que lo recibiere está obligado a dar el trámite dentro 
de los plazos que correspondan de conformidad con la ley.
Las impugnaciones contra actos administrativos debidamente 
notificados se realizarán por la vía de los recursos administrativos.

Art. 40 SUSTANCIACIÓN. - En la sustanciación de los reclamos 
administrativos, se aplicarán las normas correspondientes al 
procedimiento administrativo contemplado en el COOTAD y el 
Código Tributario, en todo aquello que no se le oponga.

Art. 41  RESOLUCIÓN. - La resolución debidamente motivada 
se expedirá y notificará en un término no mayor a treinta días, 
contados desde la fecha de presentación del reclamo. Si no se 
notificare la resolución dentro del plazo antedicho, se entenderá 
que el reclamo ha sido resuelto a favor del administrado.

Art. 42 CERTIFICACIÓN DE AVALÚOS. - La dependencia de 
Avalúos, Catastros  y Registros conferirá la certificación sobre 
el valor de la propiedad urbana y propiedad vigentes en el 
presente bienio, que le fueren solicitados por los contribuyentes 
o responsables del impuesto a los predios urbanos, previa 
solicitud escrita y, la presentación del certificado de no adeudar 
a la municipalidad por concepto alguno.

DISPOSICIONES GENERALES

Art 43. - El Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del 
Cantón San Francisco de Milagro, en base a los principios 
de unidad, solidaridad y corresponsabilidad, subsidiariedad, 
complementariedad, equidad interterritorial, participación 
ciudadana  y  sustentabilidad   del  desarrollo,  realizará   en 
forma obligatoria, actualizaciones  generales de catastros  y/o 
de valoración de la propiedad Urbana cada bienio o de forma 
permanente, de acuerdo a lo que establece el Código Orgánico 
de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización.

Art. 44 SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA. - En todos los 
procedimientos y aspectos no contemplados en esta ordenanza, 
se aplicarán las disposiciones contenidas en la Constitución de 
la República, él Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, de manera obligatoria y 
supletoria.

Art. 45 DEROGATORIA. - Quedan derogadas todas las 
ordenanzas y demás disposiciones expedidas sobre el impuesto 
predial urbano, que se le· opongan y que fueron expedidas   con 
anterioridad a la presente.

ART 46 VIGENCIA. - La presente ordenanza entrará en vigencia 
a partir de la fecha de su sanción, sin perjuicio de su publicación 
en el Registro Oficial; y, se aplicará para el avalúo e impuesto de 
los predios urbanos en el bienio 2022-2023.

TRANSITORIA

ART 47 VALORES DE SUELO PROVISIONALES. – Los lotes 
que formen parte de urbanizaciones aprobadas previo a la 
presente ordenanza ubicadas en zonas de expansión urbana, 
asumirán  el valor del metro cuadrado de la zona de valor 
geoeconómica urbana con características similares a la misma.

ART 48 DE LOS CAMBIOS DE USO DE SUELO POR 
MODIFICACIÓN DE LIMITE URBANO. - Acorde a lo establecido 
en la Ordenanza GADMM # 19-2021 “Ordenanza que pone en 
vigencia la Actualización del Plan de Desarrollo y Ordenamiento 
Territorial 2019-2025 y su correspondiente Plan de Uso y Gestión 
de Suelo 2021-2033 del Cantón San Francisco de Milagro”, 
publicada en la Gaceta Oficial # 12 del 27 de mayo de 2021, 
los predios rurales que se incorporan al área urbana, por un 
lapso de dos años se les cobrará el mismo valor de impuesto 
predial que cancelaba antes del cambio de uso de suelo de rural 
a urbano, este beneficio y su vigencia será socializado con los 
propietarios de los lotes.

Dada y firmada en la ciudad de Milagro, a los veintinueve días 
del mes de diciembre del dos mil veintiuno.   

f.) Ing. Francisco Asan Wonsang, ALCALDE DEL GOBIERNO 
AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 
CANTÓN SAN FRANCISCO DE MILAGRO.
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f.) Ab. Pilar Rodríguez Quinto,SECRETARIA DEL CONCEJO Y 
GENERAL (E).

CERTIFICO.-  Que la “ORDENANZA DE CATASTRO 
APROBACIÓN DEL PLANO VALOR DEL SUELO URBANO, 
LOS PARÁMETROS Y FACTORES DE AUMENTO Y 
REDUCCIÓN DEL VALOR DEL SUELO, LA VALORACIÓN 
DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS CONSTRUCCIONES  
Y DETERMINACIÓN DE LA TARIFA DEL IMPUESTO 
PREDIAL  URBANO PARA EL BIENIO 2022 -2023”, fue 
discutida y aprobada por el Concejo del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal del Cantón San Francisco de Milagro, 
en Sesiones Ordinarias del 23 y 29 de diciembre del 2021, en 
primero y segundo debate, respectivamente.

Milagro, 29 de diciembre de 2021  

 f.) Ab. Pilar Rodríguez Quinto,SECRETARIA DEL CONCEJO 
Y GENERAL (E).

De conformidad con lo prescrito en los Artículos 322 y 324 
del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización, SANCIONO la presente “ORDENANZA DE 
CATASTRO APROBACIÓN DEL PLANO VALOR DEL SUELO 
URBANO, LOS PARÁMETROS Y FACTORES DE AUMENTO 
Y REDUCCIÓN DEL VALOR DEL SUELO, LA VALORACIÓN 
DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS CONSTRUCCIONES  Y 
DETERMINACIÓN DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL  
URBANO PARA EL BIENIO 2022 -2023”,  y dispongo su 
publicación en la Gaceta Oficial Municipal; y, en el dominio web 
institucional www.milagro.gob.ec., sin perjuicio de su publicación 
en el Registro Oficial.

Milagro, 30 de diciembre de 2021

f.) Ing. Francisco Asan Wonsang, ALCALDE DEL GOBIERNO 
AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 
CANTÓN SAN FRANCISCO DE MILAGRO.

Sancionó y Ordenó la promulgación a través de la Gaceta 
Oficial Municipal; y, el dominio web institucional www.milagro.
gob.ec., sin perjuicio de su publicación en el Registro Oficial, la 
presente “ORDENANZA DE CATASTRO APROBACIÓN DEL 
PLANO VALOR DEL SUELO URBANO, LOS PARÁMETROS 
Y FACTORES DE AUMENTO Y REDUCCIÓN DEL VALOR 
DEL SUELO, LA VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES 
Y DEMÁS CONSTRUCCIONES  Y DETERMINACIÓN DE 
LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL  URBANO PARA EL 
BIENIO 2022 -2023”, el Ing. Francisco Asan Wonsang, Alcalde 
del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón 
San Francisco de Milagro, el treinta de diciembre del 2021. LO 
CERTIFICO.

Milagro, 30 de diciembre del 2021

f.) Ab. Pilar Rodríguez Quinto,SECRETARIA DEL CONCEJO Y 
GENERAL (E).
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Ordenanza GADMM #27-2021

EL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO 
AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTÓN 

SAN FRANCISCO DE MILAGRO.

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS:

De conformidad a la disposición contenida en el Art. 496 
del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía 
y Descentralización, COOTAD que dispone que: ‘Las 
municipalidades y distritos metropolitanos realizarán en forma 
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la 
valoración de la propiedad urbana y rural, cada bienio”, los 
Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales y el Distrito 
Metropolitano, deben emitir las reglas para determinar el valor 
de los predios urbanos y rurales, ajustándolos a los rangos y 
factores vigentes que permitan determinar una valoración 
adecuada dentro de los principios de igualdad, proporcionalidad, 
progresividad y generalidad en los tributos que regirán para el 
bienio 2022-2023. 

El catastro inmobiliario urbano y rural es el inventario predial 
territorial y del valor de la propiedad urbana y rural; es un 
instrumento que registra la información que apoya a las 
municipalidades en el ordenamiento territorial, ya que consolida e 
integra información: situacional, instrumental, física, económica, 
normativa, fiscal, administrativa y geográfica del y sobre el 
territorio. Por lo tanto, cumple un rol fundamental en la gestión 
del territorio urbano y rural.

Uno de los indicadores principales para evaluar la administración 
catastral en el país es el grado de cobertura del inventario de 
las propiedades inmobiliarias en la jurisdicción territorial de cada 
GAD Municipal. 

La disposición que se debe cumplir por parte de los GAD 
municipales, desde la competencia constitucional de formar 
y administrar los catastros, está en cómo formar el catastro, 
como estructurar el inventario en el territorio urbano y rural del 
cantón y como utilizar de forma integrada la información para 
otros contextos de la administración y gestión territorial, estudios 
de impacto ambiental, delimitaciones barriales, instalaciones de 
nuevas unidades de producción, regularización de la tenencia 
del suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de 
expropiación. 

La Ordenanza de catastro, aprobación del plano del valor del 
suelo rural, los parámetros y factores de aumento o reducción 
del valor del suelo, la valoración de las edificaciones y demás 
construcciones y determinación de la tarifa del impuesto predial 
rural para el bienio 2022-20; sirve de orientación y apoyo para 
regular las normativas de administración catastral y la definición 
del valor de la propiedad, desde el punto de vista jurídico, en el 
cumplimiento de la disposición constitucional de las competencias 
exclusivas y de las normas establecidas en el COOTAD, en lo 
referente a la formación de los catastros inmobiliarios urbanos y 
rurales, la actualización permanente de la información predial y 
la actualización del valor de la propiedad, considerando que este 
valor constituye el valor intrínseco, propio o natural del inmueble 
y servirá de base para la determinación de impuestos y para 
otros efectos tributarios, no tributarios y de expropiación.

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 1 de la Constitución de la República determina 
que el  “Ecuador es un Estado constitucional de derechos y 

justicia, social, democrático, 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 jurídicas, los 
mismos que al revalorizarse han adquirido rango constitucional; 
y, pueden ser reclamados y exigidos a través de las garantías 
constitucionales, que constan en la Ley Orgánica de Garantías 
Jurisdiccionales y Control Constitucional.

Que, el Art. 10 de la Constitución de la República prescribe que, 
las fuentes del derecho se han ampliado considerando a: “Las 
personas, comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos 
son titulares y gozarán de los derechos garantizados en la 
Constitución y en los instrumentos internacionales.”

Que, el Art. 264 numeral 9 del de la Constitución de la República 
establece como competencia exclusiva a los Gobiernos 
Municipales la formación y administración de los catastros 
inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el Art. 270 ibídem establece que los gobiernos autónomos 
descentralizados generarán sus propios recursos financieros y 
participarán de las rentas del Estado, de conformidad con los 
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad;

Que, el Art. 321 ibídem establece que el Estado reconoce y 
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas pública, 
privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y 
que deberá cumplir su función social y ambiental. 

Que, el Art. 375 ibídem determina que el Estado, en todos 
sus niveles de gobierno, garantizará el derecho al hábitat y a 
la vivienda digna, para lo cual: 1. Generará la información 
necesaria para el diseño de estrategias y programas que 
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y 
transporte públicos, equipamiento y gestión del suelo urbano; 
2. Mantendrá un catastro nacional integrado georreferenciado, 
de hábitat y vivienda; 3. Elaborará, implementará y evaluará 
políticas, planes y programas de hábitat y de acceso universal a 
la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e 
interculturalidad, con enfoque en la gestión de riesgos;

Que, el Art. 426 de conformidad con ibídem: “Todas las 
personas, autoridades e instituciones están sujetas a la 
Constitución. Las juezas y jueces, autoridades administrativas 
y servidoras y servidores públicos, aplicarán directamente las 
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos 
internacionales de derechos humanos siempre que sean más 
favorables a las establecidas en la Constitución, aunque las 
partes no las invoquen expresamente.” 

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

Que, el Art. 715 ibídem, establece que la posesión es la tenencia 
de una cosa determinada con ánimo de señor o dueño; sea que 
el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o bien 
por otra persona en su lugar y a su nombre. El   poseedor es 
reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo.

Que, el Art. 5 de conformidad con el código Tributario, el 
régimen de aplicación tributaria se regirá por los principios de 
generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, 
irretroactividad, transparencia y suficiencia recaudatoria.
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Que, el Art. 68 del Código Tributario le faculta a la Municipalidad 
a ejercer la determinación de la obligación tributaria.

Que, el Art. 87 y 88 ibídem, de la misma manera, facultan a 
las municipalidades a adoptar por disposición administrativa 
la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de 
determinación previstos en el referido Código. 
Que, el Art. 55 del Código Orgánico de Organización Territorial 
Autonomía y Descentralización, COOTAD establece que los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales tendrán 
entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio 
de otras que determine la ley: I) Elaborar y administrar los 
catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

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

Que, el Art. 139 ibídem establece que la formación y administración 
de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a 
los gobiernos autónomos descentralizados municipales, los que 
con la finalidad de unificar la metodología de manejo y acceso 
a la información deberán seguir los lineamientos y parámetros 
metodológicos que establezca la ley y que es obligación de 
dichos gobiernos actualizar cada dos años los catastros y la 
valoración de la propiedad urbana y rural.

Que, el Art. 147 COOTAD, en su, respecto al ejercicio de la 
competencia de hábitat y vivienda, establece que el “Estado 
en todos los niveles de gobierno garantizará el derecho a un 
hábitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, 
con independencia de la situación social y económica de las 
familias y las personas, siendo el gobierno central a través del 
ministerio responsable quien dictará las políticas nacionales 
para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendrá, 
en coordinación con los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales, un catastro nacional integrado georeferenciado 
de hábitat y vivienda, como información necesaria para que 
todos los niveles de gobierno diseñen estrategias y programas 
que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y 
transporte públicos, equipamiento, gestión del suelo y de riegos, 
a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e 
interculturalidad.

Que, el Art. 172 del COOTAD dispone que los gobiernos 
autónomos descentralizados metropolitano y municipal son 
beneficiarios de ingresos generados por la gestión propia, y su 
clasificación estará sujeta a la definición de la ley que regule 
las finanzas públicas, siendo para el efecto el Código Orgánico 
de Planificación de las Finanzas Públicas (COPLAFIP), ingresos 
que se constituyen como tales como propios tras la gestión 
municipal;

Que, el Art. 242 del COOTAD establece que el Estado se 
organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y 
parroquias rurales. Por razones de conservación ambiental, 
étnico-culturales o de población podrán constituirse regímenes 
especiales. Los distritos metropolitanos autónomos, la provincia 
de Galápagos y las circunscripciones territoriales indígenas y 
pluriculturales.

Que, el Art. 494 del COOTAD, las municipalidades, reglamentan 
los procesos de formación del catastro, de valoración de la 
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicación se sujetará 
a las siguientes normas: “Las municipalidades y distritos 
metropolitanos mantendrán actualizados en forma permanente, 
los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles 
constarán en el catastro con el valor actualizado de la propiedad 
de acuerdo a la ley

Que, el Art. 495 ibídem, establece que el valor de la propiedad se 
establecerá 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 intrínseco, propio o natural del 
inmueble y servirá de base para la determinación de impuestos 
y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

Que, el Art. 561 ibídem; señala que “Las inversiones, programas 
y proyectos realizados por el sector público que generen 
plusvalía, deberán ser consideradas en la revalorización bianual 
del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalía 
por obras de infraestructura, el impuesto será satisfecho por 
los dueños 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. 3 del Reglamento General para la aplicación de la 
Ley Orgánica de Tierras Rurales, que indica las condiciones para 
determinar el cambio de la clasificación y uso de suelo rural, 
establece que la Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el 
plazo  establecido en la Ley, a solicitud del gobierno autónomo 
descentralizado Municipal o metropolitano competente expedirá 
el informe técnico que autorice el cambio de clasificación de 
suelo rural de uso agrario a suelo de expansión urbana o zona 
industrial; al efecto además de la información constante en el 
respectivo catastro rural.

Que, el Art. 11 numeral  3 de la Ley Orgánica de Ordenamiento 
Territorial de Uso y Gestión de Suelo (LOOTUGS) prescribe 
Los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y 
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, 
clasificará todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y 
definirán el uso y la gestión del suelo.

Que, el Art. 19 numeral 3 de la Ley Orgánica de Ordenamiento 
Territorial, Uso y Gestión del Suelo, LOOTUGS, señala que, 
el suelo rural de expansión urbana es el suelo rural que podrá 
ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan 
de uso y gestión de suelo. El suelo rural de expansión urbana 
será siempre colindante con el suelo urbano del cantón o distrito 
metropolitano, a excepción de los casos especiales que se 
definan en la normativa secundaria.

Que, el Art. 90 ibídem, dispone que la rectoría para la definición 
y emisión de las políticas nacionales de hábitat, vivienda 
asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde 
al Gobierno Central, que la ejercerá a través del ente rector de 
hábitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional.

Que, el Art. 100 ibídem; indica que el Catastro Nacional Integrado 
Georreferenciado, es un sistema de información territorial 
generada por los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan 
información relacionada con catastros y ordenamiento territorial, 
multifinalitario y consolidado a través de una base de datos 
nacional, que registrará en forma programática, ordenada y 
periódica, la información sobre los bienes inmuebles urbanos y 
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rurales existentes en su circunscripción territorial.

Que, el mismo Art. 100, en concordancia con los Arts. 375 de la 
Constitución de la República del Ecuador y el 147 del COOTAD, 
establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado 
deberá actualizarse de manera continua y permanente, y será 
administrado por el ente rector de hábitat y vivienda, el cual 
regulará la conformación y funciones del Sistema y establecerá 
normas, estándares, protocolos, plazos y procedimientos para 
el levantamiento de la información catastral y la valoración de 
los bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificación, usos 
del suelo, entre otros. Asimismo, podrá requerir información 
adicional a otras entidades públicas y privadas. Sus atribuciones 
serán definidas en el Reglamento de esta Ley.

En ejercicio de las atribuciones que confiere a éste Gobierno 
Autónomo 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 Código Tributario.

EXPIDE:

La “ORDENANZA DE CATASTRO, APROBACIÓN DEL PLANO 
DEL VALOR DEL SUELO RURAL, LOS PARAMETROS Y 
FACTORES DE AUMENTO O REDUCCIÓN DEL VALOR DEL 
SUELO, LA VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS 
CONSTRUCCIONES Y DETERMINACION DE LA TARIFA DEL 
IMPUESTO PREDIAL RURAL PARA EL BIENIO 2022-2023”

CAPITULO I
OBJETO, AMBITO DE APLICACIÓN Y DEFINICIONES

Art. 1  OBJETO. - El objeto de la presente ordenanza es el 
de regular la formación de los catastros prediales rurales, la 
determinación, administración y determinación de la Tarifa de 
Impuesto predial del impuesto a la propiedad rural, para el bienio 
2022 – 2023. 

Art. 2 AMBITO DE APLICACIÓN.- El ámbito de aplicación de la 
presente Ordenanza son todos los predios ubicados dentro de 
los límites del cantón a excepción de las zonas urbanas de la 
cabecera cantonal, las cabeceras parroquiales de las cabeceras 
cantonales, centros poblados y demás zonas urbanas del cantón, 
determinadas por ley de creación del cantón y la ordenanza de 
limites urbanos cantonal vigente.

Art. 3 CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS 
AUTÓNOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES.- Son 
bienes de los gobiernos autónomos descentralizados, aquellos: 
sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en 
bienes del dominio privado y bienes del dominio público. Estos 
últimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso público y 
bienes afectados al servicio público.

Art. 4 DEL CATASTRO. - Catastro “es el inventario o censo, 
debidamente actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles 
pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto 
de lograr su correcta identificación física, jurídica, fiscal y 
económica”.

Art. 5  FORMACIÓN DEL CATASTRO. -  El Sistema Catastro 
Predial  Rural en los Municipios del país, comprende: 

a) La estructuración de procesos automatizados de la información 
catastral y su codificación; 
b) La administración en el uso de la información de la propiedad 
inmueble; 

c) La actualización del inventario de la información catastral;
d) La determinación del valor de la propiedad; 
e) La actualización y mantenimiento de todos sus componentes; 
f) El control y seguimiento técnico de los productos ejecutados 
en la gestión; y,
g) La administración de los catastros inmobiliarios rurales.

Art. 6  DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 599 
del Código Civil y el Art. 321 de la Constitución, la Propiedad o 
dominio es el derecho real que tienen las personas, naturales 
o jurídicas, 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, actúa como 
titular de un derecho o atributo en el sentido de que sea o no 
sea el verdadero titular. La posesión no implica la titularidad del 
derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales.
        
La propiedad es reconocida en sus formas pública, privada, 
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa y mixta, y debe 
cumplir su función social y ambiental. 
La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de 
usufructo, en concordancia con la ley civil.

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

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

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

CAPITULO II
DE LOS PROCESOS DE ACTUALIZACION CATASTRAL

Art. 7 PROCESOS DE INTERVENCIÓN TERRITORIAL. -  
Son los procesos a ejecutarse para intervenir y regularizar la 
información catastral del cantón. 

El Art. 496 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, COOTAD dispone que: ‘Las 
municipalidades y distritos metropolitanos realizarán en forma 
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la 
valoración de la propiedad urbana y rural, cada bienio” La 
necesidad de cubrir la actualización del avalúo de un gran 
número de propiedades imponen la necesidad de un avalúo 
masivo, que permita lograr eficiencia, productividad, precisión y 
bajo costo.

El objetivo es el de estructurar los mecanismos técnicos para 
realizar la valoración masiva del suelo rural, que implica: 
configurar mediante el método de comparación en sectores 
similares u homogéneos la valuación de terrenos que permita 
obtener técnica y sistemáticamente el precio comercial por 
metro cuadrado de terreno dentro del área rural, obteniéndose  
sectores similares u homogéneos y con ello el plano del valor 
del suelo.

Otro mecanismo de actualización de una valoración masiva, 
para la obtención del valor individual de terrenos por predio, se lo 
realiza a partir de las características particulares de cada terreno 
en el área rural, para lo cual se realiza el levantamiento de la 
información predial mediante el barrido censal.
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En aplicación del art. 494 del COOTAD la dependencia 
de Avalúos, Catastros y Registros actualizará de forma 
permanente la información catastral de los lotes de forma 
individual, en virtud de la atención de las peticiones de trámites 
solicitudes de actualizaciones de catastros por transferencia 
de lotes, Certificados de Avalúos, validación de levantamientos 
planimétricos, aprobación de fraccionamientos, particiones 
judiciales, extrajudiciales y otros actos, para los cuales se harán 
constar en los  respectivos expedientes la documentación 
referida a la titularidad del dominio, informes de inspección, 
cartillas catastrales, informes técnicos y otros documentos 
según cada caso.

Art. 8 ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTUALIZACIÓN DEL 
CATASTRO.- Son de dos tipos: 

a)	 LA CODIFICACION CATASTRAL
La localización del predio en el territorio está relacionada con 
el código de división política administrativa de la República del 
Ecuador INEC, compuesto de la siguiente manera:
La clave catastral rural es el código territorial que identifica al 
predio de forma única para su localización geográfica en el 
ámbito territorial de aplicación urbano y rural,  el que es asignado 
a cada uno de los predios en el momento de su inscripción en 
el padrón catastral por la entidad encargada del catastro del 
cantón. La clave catastral debe ser única durante la vida activa 
de la propiedad inmueble del predio, lo administra la oficina 
encargada de la formación, actualización, mantenimiento y 
conservación del catastro inmobiliario urbano y rural.

La localización del predio en el territorio está relacionado con 
el código de división política administrativa de la República del 
Ecuador INEC, compuesto por seis dígitos numéricos, de los 
cuales:

El código territorial local está compuesto por veinte y siete dígitos 
numéricos de los cuales los tres últimos son para identificación 
de LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

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,  definido el límite urbano del área total 
de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal, 
significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto 
área urbana como área rural, por lo que la codificación para el 
catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, será a partir de 
01, y del territorio restante que no es urbano, tendrá el código de 
rural a partir de 51. 

Si la cabecera cantonal está conformada por varias parroquias 
urbanas, y el área urbana se encuentra constituida en parte o 

en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias urbanas 
en las que el área urbana cubre todo el territorio de la parroquia, 
todo el territorio de la parroquia será urbano, su código de 
PARROQUIA será a partir de 01( cero uno), si en el territorio de 
cada parroquia existe definida el área urbana y el área rural, la 
codificación para el inventario catastral en lo urbano, el código de 
zona será a partir del 1 (uno). En el territorio rural de la parroquia 
urbana, el código de PARROQUIA  para el inventario catastral 
será a partir del 51. 

El código territorial local está compuesto por VEINTE Y SIETE 
DIGITOS dígitos numéricos de los cuales DOS son para 
PROVINCIA, DOS para CANTÓN, DOS para PARROQUIA, 
UNO es para identificación de ZONA, uno para identificación 
de SECTOR, tres para identificación de MANZANA, tres para 
identificación del PREDIO y para el caso de propiedades se 
utilizan TRES dígitos para BLOQUE, TRES dígitos para PISO Y 
TRES para la identificación de UNIDAD.

b ) EL LEVANTAMIENTO PREDIAL

Se realiza con el formulario de declaración mixta (Ficha catastral) 
que prepara la administración municipal para los contribuyentes 
o responsables de entregar su información para el catastro rural, 
para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por 
la administración para la declaración de la información predial y 
establecer la existencia del hecho generador.
Estas variables nos permiten conocer las características de los 
predios que se van a investigar, con los siguientes referentes:

01.- Identificación y localización del predio
02.- Identificación del propietario o posesionario
03.- Situación legal de la propiedad
04.- Identificación de Lotización
05.- Afectación al Predio
06.- Uso y ocupación del lote
07.- Características Físicas del Lote
08.- Infraestructura y servicios en la vía
09.- Servicios instalados en el lote
10.- Características principales de las edificaciones
11.- Ubicación y plano del predio
12.- Observaciones

Con estas variables se puede conocer los hechos existentes a 
través de una selección de indicadores que permiten establecer 
objetivamente la existencia del hecho generador, mediante la 
recolección de los datos del predio, que serán levantados en la 
ficha catastral o formulario de declaración.  VER ANEXO 1

CAPÍTULO III
DEL VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL 

Art. 9 ELEMENTOS DE VALORACIÓN DE LOS PREDIOS 
RURALES. - Para fines y efectos catastrales, los elementos que 
integran la propiedad rural serán la tierra y las edificaciones.

Art. 10  EL VALOR DEL SUELO RURAL. - Es el precio unitario 
de suelo rural, determinado por un proceso de comparación con 
precios unitarios de venta de inmuebles en condiciones similares 
u homogéneas del mismo sector según la zona agroeconómica 
homogénea determinada y el uso actual del suelo, multiplicado 
por la superficie del inmueble.
Las variables pertenecientes a cada unidad se combinan entre 
sí, a través de técnicas de geo procesamiento, y se obtienen 
Zonas Agroeconómicas Homogéneas de la Tierra, las cuales 
representan áreas con características similares en cuanto a 
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condiciones físicas, de accesibilidad a infraestructura, servicios 
y dinámica del mercado de tierras rurales; asignando un 
precio o valor, expresado en dólares de los Estados Unidos 
de Norteamérica por hectárea de acuerdo al uso del suelo, y 
así generar las Zonas Agroeconómicas Homogéneas (ZAH), 
utilizados para determinar el Mapa de Valor de la Tierra Rural, 
con el cual se calcula el avalúo masivo de los predios mediante 
la siguiente formula del valor bruto del suelo:

Donde:
A_m = Avalúo masivo del predio, expresado en dólares de los 
Estados Unidos de Norteamérica ($USD)
S_ (1…n) = Superficie del subprecio intersectada con las ZAH, 
expresada en hectáreas
P_ (1…n) = Precio o valor de la ZAH, expresado en dólares de 
los estados Unidos de Norteamérica por hectárea ($USD/ ha)

VER ANEXO 2 MATRIZ DE VALOR DE SUELO RURAL

VER ANEXO 3  MAPA DE VALOR DE TIERRA RURAL

a) Para predios menores a media cuadra. - Los predios con 
superficie menores a media cuadra presentan características 
de uso habitacional, lo que limita actividades agropecuarias 
rentables para el comercio local, razón por la cual se establece la 
aplicación de una tabla de valor por metro cuadrado de terreno, 
la misma que se obtiene a partir de la investigación de precios.

Para calcular el avalúo de los predios menores a media cuadra 
se emplea la siguiente formula:

Donde:
A_m = Avalúo masivo del predio, expresado en dólares de los 
estados Unidos de Norteamérica ($USD)
S_ri = Superficie del predio del rango inicial, expresado en 
metros cuadrados (m2).
P_fb = Precio o valor por metro cuadrado de la fracción básica, 
expresado en dólares de los Estados Unidos de Norteamérica 
por metros cuadrados ($USD/m2).
S_p = Superficie del predio menor a media cuadra, expresado 
en metros cuadrados (m2).
P_fe = Precio o valor por metro cuadrado de la fracción 
excedente, expresado en dólares de los Estados Unidos de 
Norteamérica por metros cuadrados ($USD/m2). 

Revisar ANEXO 4 que corresponde a las tablas de valor por 
metro cuadrado del cantón en lotes inferiores a media cuadra.

b) Predios ubicados en zonas de expansión urbana. – 
Son aquellos que, encontrándose en el área rural, poseen 
características similares a aquellos predios del área urbana con 
uso habitacional o comercial.

Para delimitar los predios ubicados en zonas de expansión urbana 
se utilizará como cartografía base el mapa de cobertura y uso de 
Tierra escala 1:50.000, siendo utilizada el área Periurbana:

Factores de aumento o reducción del valor del terreno. - Para 

el avalúo individual de los predios rurales tomando en cuenta 
sus características propias, se establecen fórmulas de cálculo y 
factores de aumento o reducción del valor del terreno.

Para efectos de cálculo, los factores aplicables a subpredios son: 
riesgo, pendiente, y edad de plantaciones forestales y frutales 
perennes.

Los factores aplicables a los predios son: accesibilidad a vías de 
primero y segundo orden, y a centros poblados; la titularidad de 
los predios, y la diversificación.
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Art. 11  CÁLCULO DEL AVALÚO FINAL DEL TERRENO. - 
Para el cálculo del valor del terreno se usa la siguiente formula:

a) FACTOR DE MANZANA/POLIGONO: 
Valor_m2=v_máximo-(((v_máximo-v_mínimo)/distancia_

total)*DMax)

Donde:
V_máximo= valor máximo de la manzana/polígono
V_mínimo= valor mínimo de la manzana/polígono
DMax= distancia al eje de valor mayor
Dmin= distancia al eje de valor menor
Distancia_total= Dmax+Dmin

Valor Base= Valor_m2* Área total predio

b) FACTOR GRADO 2:

Fsb2=(Fagua+Falc+Fenerg) /3
Fvía2= ((Fvía+FRvía) /2) *FcorrecciónGrado2
Friego2= ((Friego+FFRiego+Flriego) /3) *FcorrecciónGrado2
Fus2= ((Fus)*PorcentajeArea
F_2= (((Fsb2+Fvía2+Fdu2+Friego2) /4*Fus2)) 
FcorrecciónGrado2

Donde:
Fagua= Factor red agua
Falc= Factor red de alcantarillado
Fenerg= Factor red de energía
Fvía= Factor vía
FRvía= Factor tipo capa de vía
Friego = Factor riego + factor fuente riego+factor infraestructura 
de riego
Fus= Factor uso

c) FACTOR GRADO 3:

Frel3= (Frel*Porcentajearea)
Fcf3= (Frel+Frvía)/2)
F3= ((Fcf3+Frel3)/2) +FcorreccionGrado3

Donde: 
Frel= Factor Relieve
Fría= Factor tipo capa de vía
Avalúo total del terreno = (Valor Base*F2*F3) * F Tamaño* F 
riego*Factor destino económico.

Factor de corrección
Si (Fr<(1-Fi) o (Fr> (1-Fi)
Si (Fr<(1-Fi) /Fr
Fc=(1+Fi) /Fr
Caso contrario
Fc=((1+Fi) /Fr
Caso contrario
Fc=1

Donde:

Fr= Factor resultante de cada grado
Fi= Factor de incidencia de cada grado
Fc= Factor de corrección

Art. 12 PREDIOS INMERSOS EN DOS ZONAS DE VALOR 
DE SUELO.- En caso de que los linderos de un lote se 
encuentren inmersos entre dos o mas zonas de valor del suelo, 
se considerará para el avalúo del suelo, la zona de valor de 
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metro cuadrado en donde quede la mayor proporción del solar, 
a excepción de los lotes que colindan con la vías las arteriales  
Vía a Naranjito-Milagro, Vía Km 26 (Virgen de Fátima) -Milagro, 
Vía a Mariscal Sucre hasta, así como en corredores comerciales, 
en cuyos casos se tomará el valor del suelo del área que colinde 
con dicha vía.

Art. 13 DEL AVALÚO DE LAS EDIFICACIONES DEL ÁREA 
RURAL Y FACTORES DE REPOSICION. - La valoración de las 
edificaciones con carácter permanente será realizada a partir 
de las características constructivas de cada piso que forman la 
misma; esto es, según los materiales usados en su estructura, 
sus acabados, terminados e instalaciones especiales, y; 
calculada sobre el método de reposición.

b) COEFICIENTES DE CORRECCIÓN DEL AVALÚO DE LAS 
EDIFICACIONES DEL ÁREA RURAL

Los coeficientes de corrección a aplicar para el avalúo de las 
edificaciones en el Cantón San Francisco de Milagro, son los 
que constan en las tablas que siguen, los mismos que se apli-
carán para cada caso específico:
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c) CALCULO DEL AVAÚO DE LA CONSTRUCCIÓN. El avalúo 
comercial individual de las edificaciones será realizado en base 
a la siguiente fórmula:

ValorM2Contrucción= Sumatoria de Valor de los materiales que 
forman la estructura

Avalúo Base Construcción= (ValorM2Construcción * Área Piso);

Avalúo Piso Construcción= Avalúo Base Construcción * Factor 
Terminados * Factor Porcentaje Construcción * Factor Habitab-
ilidad

Avalúo Final Piso= (Avalúo Piso Construcción) * (((Factor Aca-
bados + Factor Instalaciones + Factor Uso) / 3) * Factor Estado) 
* depreciación

Avalúo Total Construcción= Sumatoria de Avalúos de cada Piso 
(VER ANEXO 5)

CAPÍTULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO E IMPUESTOS A LA PROPIE-

DAD RURAL

Art. 14  NOTIFICACIÓN. - Para este efecto, la Dirección 
Financiera notificará a los propietarios de conformidad a los 
artículos 85, 108 y los correspondientes al Capítulo V del Códi-
go Tributario, con lo que se da inicio al debido proceso con los 
siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realización del inicio del proceso de 
avalúo.
b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al propi-
etario el valor del avalúo realizado.”

Art. 15  OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a 
la propiedad Rural, es la generación de un tributo a todos los 
predios ubicados dentro de los límites del Cantón, excepto las 
zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demás zonas 
urbana del Cantón determinadas por la ley y las respectivas 
ordenanzas.

Art. 16 SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos 
señalados en los artículos precedentes es el GAD Municipal del 
cantón San Francisco de Milagro

Art. 17  SUJETO PASIVO. - Son sujetos pasivos del impuesto 
a los predios rurales, las y los propietarios o poseedores de los 
predios situados fuera de los límites de las zonas urbanas.

Art. 18 HECHO GENERADOR. -  El catastro Inmobiliario 
registrará los elementos cualitativos y cuantitativos que esta-
blecen la existencia del Hecho Generador, los cuales estruc-
turan el contenido de la información predial, en el formulario 
de declaración o ficha predial con los siguientes indicadores 
generales:

01.-) Identificación predial
02.-) Tenencia
03.-) Descripción del terreno
04.-) Infraestructura y servicios
05.-) Uso y calidad del suelo
06.-) Descripción de las edificaciones
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Art. 19  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, Código Tributario y otras leyes.

Art. 20 IMPUESTOS QUE GRAVA A LA PROPIEDAD RURAL. 
- Los predios rurales están gravados por los siguientes impues-
tos establecidos en los Art. 514 al 524 del COOTAD y en la Ley 
de Defensa contra incendios.

1. El impuesto a los predios rurales;
2. Impuesto adicional al cuerpo de bomberos del Cantón

Art.  21  IMPUESTO PREDIAL RURAL. - Este impuesto es de 
exclusiva financiación municipal de conformidad a lo estable-
cido en el artículo 491 del Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización.

El artículo 504, del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización establece una banda impositiva 
que oscilará entre un mínimo de cero puntos veinticinco por 
mil (0.25/1000) y un máximo del tres por mil (3/1000) que será 
fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal. ADI

Art.  22  TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL. - La tarifa 
del impuesto predial rural correspondiente a cada unidad predi-
al, se calculará, de acuerdo a la siguiente tabla:

Art. 23  TRIBUTO ADICIONAL AL IMPUESTO PREDIAL 
RURAL. - Al mismo tiempo con el impuesto predial rural se 
cobrará los siguientes tributos adicionales:

a) Tasa por servicio anual es de $1.00 por cada unidad Predial. 

Art. 24 ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la 
determinación del impuesto adicional que financia el servicio 
contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos del 
Cantón, se determinará su tributo a partir del hecho generador 
establecido, los no adscritos se implementará en base al con-
venio suscrito entre las partes de conformidad con el Artículo 
6 literal ( i ) del COOTAD y en concordancia con el Art. 33,  de 
la Ley  de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. 
No. 429, 27 septiembre de 2004); se aplicará el 0.15 por mil del 
valor de la propiedad.

CAPÍTULO V
EMISION DE TITULOS Y PAGO

Art. 25  EMISION DE TITULOS  DE CRÉDITO.- Sobre la base 
de los catastros rurales, la entidad financiera municipal orde-
nará a la oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad 

la emisión de los correspondientes títulos de créditos hasta el 
31 de diciembre del año inmediato anterior al que correspon-
den, los mismos que refrendados por la máxima autoridad del 
área financiera Director Financiero, registrados y debidamente 
contabilizados, pasarán a la Tesorería Municipal para su cobro, 
sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta 
obligación. 

Art. 26 ÉPOCA DE PAGO. -  El impuesto debe pagarse en el 
curso del respectivo año fiscal. Los pagos podrán efectuarse 
desde el primero de enero de cada año.  El vencimiento de la 
obligación tributaria será el 31 de diciembre de cada año.

Art. 27  NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. 
- Cuando un predio pertenezca a varios condóminos podrán és-
tos de común acuerdo, o uno de ellos, pedir que en el catastro 
se haga constar separadamente el valor que corresponda a su 
propiedad según los títulos de la copropiedad de conformidad 
con lo que establece el Art. 506 del COOTAD en concordancia 
con la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento. 

CAPÍTULO VI
EXENCIONES, DEDUCCIONES, ESTIMULOS TRIBUTARIOS,  

INTERESES Y LIQUIDACION

Art. 28 DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. -  Deter-
minada la base imponible, se considerarán las rebajas, deduc-
ciones y exoneraciones consideradas en los Art. 520 y 521 del 
COOTAD y demás rebajas, deducciones y exenciones estable-
cidas por Ley, para las propiedades rurales. 

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y 
consistencia de la emisión plurianual es importante considerar 
el dato de la RBU (Remuneración Básica Unificada del traba-
jador), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento 
de legalizar la emisión del primer año del bienio, ingresará ese 
dato al sistema, si a la fecha de emisión del segundo año no se 
tiene dato oficial actualizado, se mantendrá el dato de RBU del 
año anterior.

Artículo 29  PREDIOS Y BIENES EXENTOS. - Acorde al 
artículo 520 del COOTAD, están exentas del pago de impuesto 
predial rural los siguientes predios:

a) Las propiedades cuyo valor no exceda de quince remunera-
ciones básicas unificadas del trabajador privado en general; 
b) Las propiedades del Estado y demás entidades del sector 
público; 
c) Las propiedades de las instituciones de asistencia social o de 
educación particular cuyas utilidades se destinen y empleen a 
dichos fines y no beneficien a personas o empresas privadas;
d) Las propiedades de gobiernos u organismos extranjeros que 
no constituyan empresas de carácter particular y no persigan 
fines de lucro; 
e) Las tierras comunitarias de las comunas, comunidades, 
pueblos y nacionalidades indígenas o afroecuatorianas: 
f) Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios 
o que reforesten con plantas nativas en zonas de vocación 
forestal; 
g) Las tierras pertenecientes a las misiones religiosas estableci-
das o que se establecieren en la región amazónica ecuatoriana 
cuya finalidad sea prestar servicios de salud y educación a 
la comunidad, siempre que no estén dedicadas a finalidades 
comerciales o se encuentren en arriendo; y, 
h) Las propiedades que sean explotadas en forma colectiva y 
pertenezcan al sector de la economía solidaria y las que utilicen 
tecnologías agroecológicas. 
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Se excluirán del valor de la propiedad los siguientes elementos: 

1. El valor de las viviendas, centros de cuidado infantil, instala-
ciones educativas, hospitales, y demás construcciones destina-
das a mejorar las condiciones de vida de los trabajadores y sus 
familias; y, 
2. El valor de las inversiones en obras que tengan por objeto 
conservar o incrementar la productividad de las tierras, prot-
egiendo a éstas de la erosión, de las inundaciones o de otros 
factores adversos, incluye canales y embalses para riego y 
drenaje; puentes, caminos, instalaciones sanitarias, centros de 
investigación y capacitación, etc., de acuerdo a la Ley

Art. 30 DEDUCCIONES. - Acorde al artículo 521 del COOTAD, 
para establecer la parte del valor que constituye la materia 
imponible, el contribuyente tiene derecho a que se efectúen las 
siguientes deducciones respecto del valor de la propiedad: 

a) El valor de las deudas contraídas a plazo mayor de tres años 
para la adquisición del predio, para su mejora o rehabilitación, 
sea a través de deuda hipotecaria o prendaría, destinada a 
los objetos mencionados, previa comprobación. El total de la 
deducción por todos estos conceptos no podrá exceder del 
cincuenta por ciento del valor de la propiedad; y, 
b) Las demás deducciones temporales se otorgarán previa so-
licitud de los interesados y se sujetarán a las siguientes reglas: 

1. En los préstamos del Banco Nacional de Fomento sin amor-
tización gradual y a un plazo que no exceda de tres años, se 
acompañará a la solicitud el respectivo certificado o copia de 
la escritura, en su caso, con la constancia del plazo, cantidad 
y destino del préstamo. En estos casos no hará falta presentar 
nuevo certificado, sino para que continúe la deducción por el 
valor que no se hubiere pagado y en relación con el año o años 
siguientes a los del vencimiento. 
2. Cuando por pestes, desastres naturales, calamidades u otras 
causas similares, sufriere un contribuyente la pérdida de más 
del veinte por ciento del valor de un predio o de sus cosechas, 
se efectuará la deducción correspondiente en el avalúo que 
ha de regir desde el año siguiente; el impuesto en el año que 
ocurra el siniestro, se rebajará proporcionalmente al tiempo y a 
la magnitud de la pérdida. 

Cuando las causas previstas en el inciso anterior motivaren 
solamente disminución en el rendimiento del predio, en la 
magnitud indicada en dicho inciso, se procederá a una rebaja 
proporcionada en el año en el que se produjere la calamidad. 
Si los efectos se extendieren a más de un año, la rebaja se 
concederá por más de un año y en proporción razonable. 

El derecho que conceden los numerales anteriores se podrá 
ejercer dentro del año siguiente a la situación que dio origen a 
la deducción. Para este efecto, se presentará solicitud docu-
mentada al jefe de la dirección financiera.

Art. 31 REBAJAS AL VALOR DEL TITULO POR DISCAPACI-
DAD. - La ley orgánica de discapacidades en su artículo 75 en 
lo relacionado al Impuesto predial establece que las personas 
con discapacidad y/o las personas naturales y jurídicas que 
tengan legalmente bajo su protección o cuidado a la persona 
con discapacidad, tendrán la exención del cincuenta por ciento 
(50%) del pago del impuesto predial. Esta exención se aplicará 
sobre un (1) solo inmueble con un avalúo máximo de quinientas 
(500) remuneraciones básicas unificadas del trabajador privado 
en general. En caso de superar este valor, se cancelará uno 
proporcional al excedente.

Art. 32 SOLICITUD DE DEDUCCIONES O REBAJAS. - De-
terminada la base imponible, se considerarán las rebajas y 
deducciones consideradas en el Código Orgánico de Organi-
zación Territorial, Autonomía y Descentralización y demás ex-
enciones establecidas por ley, que se harán efectivas, mediante 
la presentación de la solicitud correspondiente por parte del 
contribuyente, ante el Director Financiero Municipal.

Especialmente, se considerarán para efectos de cálculo del im-
puesto predial rural, del valor de los inmuebles rurales se dedu-
cirán los gastos e inversiones realizadas por los contribuyentes 
para la dotación de servicios básicos, construcción de accesos 
y vías, mantenimiento de espacios verdes y conservación de 
áreas protegidas.

Las solicitudes se deberán presentar hasta el 30 de noviembre 
del año en curso y estarán acompañadas de todos los justifica-
tivos, para que surtan efectos tributarios respectos del siguiente 
ejercicio económico.

Art. 33  SANCIONES TRIBUTARIAS. -  La y los contribuyentes 
responsables de los impuestos a los predios rurales que come-
tieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en 
lo referente a las normas que rigen la determinación, admin-
istración y control del impuesto a los predios rurales, estarán 
sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Código 
Tributario.

Art. 34  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 públi-
cos, devengarán el interés anual desde el primero de enero del 
año al que corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, 
según la tasa de interés establecida de conformidad con las 
disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 
del Código Tributario. El interés se calculará por cada mes, sin 
lugar a liquidaciones diarias.

Art. 35  LIQUIDACIÓN DE LOS CRÉDITOS. - Al efectuarse la 
liquidación de los títulos de crédito tributarios, se establecerá 
con absoluta claridad el monto de los intereses, recargos o 
descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente cob-
rado, lo que se reflejará en el correspondiente parte diario de 
recaudación.

Art. 36 LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario 
posea varios predios avaluados separadamente en la misma 
jurisdicción municipal, para formar el catastro y establecer 
el valor imponible, se sumarán los valores imponibles de los 
distintos predios, incluido los derechos que posea en condomin-
io, luego de efectuar la deducción por cargas hipotecarias que 
afecten a cada predio. Se tomará como base lo dispuesto por el 
Art 505 del COOTAD.

CAPÍTULO V
RECLAMOS Y RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art 37 IMPUGNACIÓN RESPECTO DEL AVALÚO. - Dentro 
del término de treinta días contados a partir de la fecha de la 
notificación con el avalúo, el contribuyente podrá presentar en 
la dependencia de Avalúos, Catastros y Registros, su impug-
nación respecto de dicho avalúo, acompañando los justificati-
vos pertinentes como: escrituras, documentos   de aprobación 
de planos, contratos de construcción y otros elementos que 
justifiquen su impugnación.

El empleado que lo recibiere está obligado a dar el trámite den-
tro de los plazos que correspondan de conformidad con la ley.
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Las impugnaciones contra actos administrativos debidamente 
notificados se realizarán por la vía de los recursos administra-
tivos.

Art. 38 SUSTANCIACIÓN. - En la sustanciación de los reclam-
os administrativos, se aplicarán las normas correspondientes al 
procedimiento administrativo contemplado en el COOTAD y el 
Código Tributario, en todo aquello que no se le oponga.

Art. 39 RESOLUCIÓN. · La resolución debidamente motivada 
se expedirá y notificará en un término no mayor a treinta días, 
contados desde la fecha de presentación del reclamo. Si no se 
notificare la resolución dentro del plazo antedicho, se entenderá 
que el reclamo ha sido resuelto a favor del administrado.

Art. 40 CERTIFICACIÓN DE AVALÚOS. - La dependencia de 
Avalúos, Catastros y Registros conferirá la certificación sobre 
el valor de la propiedad rural vigentes en el presente bienio, 
que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables 
del impuesto a los predios rurales, previa solicitud escrita y, la 
presentación del certificado de no adeudar a la municipalidad 
por concepto alguno.

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 41. - El Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal 
del Cantón San Francisco de Milagro en base a los principios 
de Unidad, Solidaridad y corresponsabilidad, Subsidiariedad, 
Complementariedad, Equidad interterritorial,   Participación 
ciudadana  y  Sustentabilidad   del  desarrollo,     realizará   en 
forma obligatoria, actualizaciones  generales de catastros  y/o 
de valoración de la propiedad Rural cada bienio o de forma 
permanente, de acuerdo a lo que establece el Código Orgánico 
de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización.

Art 42 SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA. - En todos los 
procedimientos y aspectos no contemplados en esta ordenan-
za, se aplicarán las disposiciones contenidas en la Constitución 
de la República, él Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, Código Tributario y otras leyes 
de manera obligatoria y supletoria.

Art 43 DEROGATORIA. - Quedan derogadas todas las orde-
nanzas y demás disposiciones expedidas sobre el impuesto 
predial rural, que se le· opongan y que fueron expedidas   con 
anterioridad a la presente.

Art 44 VIGENCIA. - La presente ordenanza entrará en vigencia 
a partir de la fecha de su sanción, sin perjuicio de su publi-
cación en el Registro Oficial; y, se aplicará para el avalúo e 
impuesto de los predios rurales en el bienio 2022-2023.

Dada y firmada en la ciudad de Milagro, a los veintinueve días 
del mes de diciembre del dos mil veintiuno.   

f.) Ing. Francisco Asan Wonsang, ALCALDE DEL GOBIERNO 
AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 
CANTÓN SAN FRANCISCO DE MILAGRO.

f.) Ab. Pilar Rodríguez Quinto,SECRETARIA DEL CONCEJO Y 
GENERAL (E).
 
CERTIFICO.-  Que la “ORDENANZA DE CATASTRO, 
APROBACIÓN DEL PLANO DEL VALOR DEL SUELO 
RURAL, LOS PARAMETROS Y FACTORES DE AUMENTO 
O REDUCCIÓN DEL VALOR DEL SUELO, LA VALORACIÓN 
DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS CONSTRUCCIONES Y 

DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL 
RURAL PARA EL BIENIO 2022-2023”, fue discutida y aprobada 
por el Concejo del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal 
del Cantón San Francisco de Milagro, en Sesiones Ordinarias 
del 23 y 29 de diciembre del 2021, en primero y segundo debate, 
respectivamente.

Milagro, 29 de diciembre de 2021  

f.) Ab. Pilar Rodríguez Quinto,SECRETARIA DEL CONCEJO Y 
GENERAL (E).
 
De conformidad con lo prescrito en los Artículos 322 y 324 
del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía 
y Descentralización, SANCIONO la presente “ORDENANZA 
DE CATASTRO, APROBACIÓN DEL PLANO DEL VALOR 
DEL SUELO RURAL, LOS PARAMETROS Y FACTORES 
DE AUMENTO O REDUCCIÓN DEL VALOR DEL SUELO, 
LA VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS 
CONSTRUCCIONES Y DETERMINACION DE LA TARIFA DEL 
IMPUESTO PREDIAL RURAL PARA EL BIENIO 2022-2023”,  y 
dispongo su publicación en la Gaceta Oficial Municipal; y, en el 
dominio web institucional www.milagro.gob.ec., sin perjuicio de 
su publicación en el Registro Oficial.

Milagro, 30 de diciembre de 2021

 
f.) Ing. Francisco Asan Wonsang, ALCALDE DEL GOBIERNO 
AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 
CANTÓN SAN FRANCISCO DE MILAGRO.

Sancionó y Ordenó la promulgación a través de la Gaceta Oficial 
Municipal; y, el dominio web institucional www.milagro.gob.ec., 
sin perjuicio de su publicación en el Registro Oficial, la presente 
“ORDENANZA DE CATASTRO, APROBACIÓN DEL PLANO 
DEL VALOR DEL SUELO RURAL, LOS PARAMETROS Y 
FACTORES DE AUMENTO O REDUCCIÓN DEL VALOR DEL 
SUELO, LA VALORACIÓN DE LAS EDIFICACIONES Y DEMÁS 
CONSTRUCCIONES Y DETERMINACION DE LA TARIFA DEL 
IMPUESTO PREDIAL RURAL PARA EL BIENIO 2022-2023”, el 
Ing. Francisco Asan Wonsang, Alcalde del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal del Cantón San Francisco de Milagro, 
el treinta de diciembre del 2021. LO CERTIFICO.

Milagro, 30 de diciembre del 2021

f.) Ab. Pilar Rodríguez Quinto,SECRETARIA DEL CONCEJO Y 
GENERAL (E).
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