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REFORMA A LA ORDENANZA DE CATASTRO APROBA-

CION DEL PLANO VALOR DEL SUELO URBANO, LOS PARA-

METROS Y FACTORES DE AUMENTO Y REDUCCION DEL

VALOR DEL SUELO, LA VALORACION DE LAS EDIFICACIO-

NES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y DETERMINACION DE

LA TARIFA DELIMPUESTO PREDIAL URBANO PARA EL BIE-
NIO 2022 -2023

EXPOSICION MOTIVADA:

Durante el ejercicio fiscal 2022 se presentaron varias peticio-
nes de diferentes usuarios, referidas a verificacién de avaltos
de predios urbanos de gran superficie con caracteristicas agri-
colas y del valor a cancelar de impuesto predial sobre estos,
generados a partir de la actualizacion catastral aplicada desde
el 1 de enero de este afio.

Acorde a lo verificado en el plano urbano de la ciudad de Mi-
lagro en zonas no consolidadas o en zonas periféricas, existen
predios urbanos de gran superficie algunos de ellos en pro-
duccidn agricola, ubicados junto a predios con superficies pro-
medio de 200 m2, los cuales estando influenciados por el valor
de metro cuadrado de los lotes de menor tamano, a la fecha
se encuentran avaluados con similares coeficientes y factores
de aumento y reduccién, lo que generd avaltos de valor suelo
poco diferenciados comparando lotes de gran superficie con
los de menor superficie, por lo que como acto correctivo se
plantea la incorporacién de factores de lote tipo que compren-
de: frente tipo, fondo tipo y area tipo, como factores de ajuste
en cada caso.

En la ordenanza #26-2021 Ordenanza de Catastro Aprobacion
que regula la Formacién de los Catastros prediales Urbanos
y Rurales del Cantén San Francisco de Milagro, la Determina-
cion, Administracién y Recaudacion del Impuesto a Los predios
Urbanosy Rurales para el bienio 2022 -2023, no consta el deta-
lle de la férmula para el célculo del Valor de Reposicion de las
construcciones, lo cual conllevé a que se omitiera la aplicacién
de algunos pardmetros de acabados y de inversiones especia-
les que suelen realizar los propietarios de las viviendas, como
obras de mejoramiento dentro de sus propiedades, por lo cual
se plantea la formula definitiva para el célculo de avaltos de las
edificaciones.

También se plantea la modificacién parcial de limites de dos
zonas geoecondmicas de valor del suelo en la ciudadela Be-
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llavista, con el objeto de que estos limites estén acorde con
las zonas de influencias de los ejes viales comerciales y/o de
los limites de las ciudadelas; asi como la reduccién de valor de
suelo de la ciudadela Los Pinos que fue declarada de expro-
piacion especial por el GAD municipal mediante Registro Ofi-
cial 452 del 1 de Junio de 1992, la cual tiene caracteristicas de
infraestructura distintas a la ciudadelas que la rodean como
son ciudadelas Irene 1, San Jacinto, La Tatiana, La Esperanzay
17 de Septiembre, las que cuentan con calles asfaltadas en la
mayoria de sus vias y también importante cobertura de alcan-
tarillado de aguas lluvias, aceras y bordillos en sus vias princi-
pales.

También se considera necesario el reemplazar el formato de
Ficha Catastral Urbana de campo vigente , por la “Ficha Catas-
tral de Campo Urbana y Rural, esto en aplicacion de los para-
metros de informacién definidos en la Norma Técnica Nacional
de Catastros, establecida mediante el Acuerdo Ministerial Nro.
MIDUVI-2022-0003-A

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRA-
LIZADO MUNICIPAL DEL CANTON SAN FRANCISCO DE
MILAGRO

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 240 de la Norma Suprema dispone que, “Los
gobiernos auténomos descentralizados de las regiones, distri-
tos metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades
legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales”

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucién de la Republica
establece que los gobiernos municipales tendrén las siguien-
tes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que deter-
mine la ley: “"Formar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanosy rurales”

Que, el COOTAD en su Art. 55.- literal i), determina que es
competencia exclusiva del Gobierno Auténomo Descentraliza-
do Municipal: "Elaborar y administrar los catastros inmobilia-
rios urbanosy rurales”.

Que, el articulo 139 del Cédigo Orgénico de Organizacién Te-
rritorial, Autonomia y Descentralizaciéon-COOTAD, establece
que, "La formacion y administracion de los catastros inmobi-
liarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténo-
mos descentralizados municipales, los que con la finalidad de
unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién
deberan seguir los lineamientos y parametros metodolégicos
que establezca la ley.”

Que, el COOTAD, establece en el Art. 186 la facultad tributaria
de los Gobiernos Auténomos Descentralizados al mencionar
que " Los gobiernos auténomos descentralizados municipales
y distritos metropolitanos mediante ordenanza podran crear,
modificar, exonerar o suprimir, tasas y contribuciones especia-
les de mejoras generales o especificas, por procesos de plani-
ficacién o administrativos que incrementen el valor del suelo o
la propiedad; por el establecimiento o ampliacion de servicios
publicos que son de su responsabilidad; el uso de bienes o es-
pacios publicos; y, en razén de las obras que ejecuten dentro
del dmbito de sus competencias y circunscripcion, asi como la
regulacién para la captacién de las plusvalias.”

Que, el COOTAD en el Art. 489 literal c) establece las Fuentes
de la obligacién tributaria: [...]

" ¢) Las ordenanzas que dicten las municipalidades o distritos
metropolitanos en uso de la facultad conferida por la ley.”

Que, el mismo cuerpo normativo en el Art. 494. Respecto de la
Actualizacién del catastro sefala: “Las municipalidades y distri-
tos metropolitanos mantendran actualizados en forma perma-
nente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes
inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad
actualizado, en los términos establecidos en este Cédigo”

Que, el referido Cédigo en su articulo 495, puntualiza que para
establecer el valor de la propiedad se considerard en forma
obligatoria, los siguientes elementos: “a) El valor del suelo, que
es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por
un proceso de comparacion con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo
sector, multiplicado por la superficie del inmueble; b) El valor
de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que
se hayan desarrollado con carécter permanente sobre un in-
mueble, calculado sobre el método de reposicion; y, c) El va-
lor de reposicidn, que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacién de construccién de la obra que va a ser
avaluada, a costos actualizados de construccién, depreciada
de forma proporcional al tiempo de vida util.”

Que, el COOTAD establece en el Art. 502 respecto a Norma-
tiva para la determinacién del valor de los predios.- “Los pre-
dios urbanos serén valorados mediante la aplicacién de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor
de reposicidon previstos en este Cédigo; con este propésito, el
concejo aprobarad mediante ordenanza, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terre-
no por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad
a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y
otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones”

Que, en la “Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién de Suelo”, en el Capitulo IV, articulo 100, se instituye el
Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, definiéndolo
como un sistema de informacion territorial generada por los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metro-
politanos, y las instituciones que generan informacion relacio-
nada con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y
consolidado a través de una base de datos nacional, que regis-
trard en forma programatica, ordenada y periddica, la informa-
cion sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes
en su circunscripcion territorial.

Que, el Art. 76 de la Constitucién de la Republica, Numeral 1,
sefala que: "En todo proceso en el que se determinen dere-
chos y obligaciones de cualquier orden, se asegurara el de-
recho al debido proceso que incluird las siguientes garantias
bésicas:

1. Corresponde a toda autoridad administrativa o judicial, ga-
rantizar el cumplimiento de las normas y los derechos de las
partes.”

Que, para fortalecer la facultad legislativa municipal, espe-
cialmente en materia de tributos, es necesario considerar los
previos en el Libro Primero, de la Sustantivo Tributario, Titulo |,
Disposiciones Fundamentales, del Cédigo Tributario, articulos:

Que, el Art 1.- Ambito de aplicacion. - Los preceptos de este
Cédigo regulan las relaciones juridicas provenientes de los tri-
butos, entre los sujetos activos y los contribuyentes o responsa-
bles de aquellos. Se aplicaran a todos los tributos: nacionales,
provinciales, municipales o locales o de otros entes acreedores
de los mismos, asi como a las situaciones que se deriven o se
relacionen con ellos.

Para estos efectos, entiéndese por tributos los impuestos, las
tasasy las contribuciones especiales o de mejora
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Que, el Art. 5.- Principios tributarios. - El régimen tributario se
regird por los principios de legalidad, generalidad, igualdad,
proporcionalidad e irretroactividad.

Art. 11. - Vigencia de la ley. - Las leyes tributarias, sus regla-
mentos y las circulares de caracter general, regirédn en todo el
territorio nacional, en sus aguas y espacio aéreo jurisdiccional
o en una parte de ellos, desde el dia siguiente al de su publi-
cacién en el Registro Oficial, salvo que establezcan fechas es-
peciales de vigencia posteriores a esa publicacién. Sin embar-
go, las normas que se refieran a tributos cuya determinacién
o liquidacién deban realizarse por periodos anuales, como
acto meramente declarativo, se aplicaran desde el primer dia
del siguiente afo calendario, y, desde el primer dia del mes
siguiente, cuando se trate de periodos menores.

Art. 13. - Interpretacién de la ley. - Las normas tributarias se
interpretaran con arreglo a los métodos admitidos en Derecho,
teniendo en cuenta los fines de las mismas y su significacion
econdmica.

Las palabras empleadas en la ley tributaria se entenderéan con-
forme a su sentido juridico, técnico o usual, segin proceda, a
menos que se las haya definido expresamente.

Cuando una misma ley tributaria contenga disposiciones con-
tradictorias, primara la que més se conforme con los principios
béasicos de la tributacion.

Art. 14. - Normas supletorias. - Las disposiciones, principios
y figuras de las demés ramas del Derecho, se aplicarén dnica-
mente como normas supletorias y siempre que no contrarien
los principios bésicos de la tributacion.

La analogia es procedimiento admisible para colmar los vacios
de la ley, pero en virtud de ella no pueden crearse tributos,
exenciones ni las demés materias juridicas reservadas a la ley.”

EXPIDE:

REFORMA A LA ORDENANZA DE CATASTRO APROBA-

CION DEL PLANO VALOR DEL SUELO URBANO, LOS PARA-

METROS Y FACTORES DE AUMENTO Y REDUCCION DEL

VALOR DEL SUELO, LA VALORACION DE LAS EDIFICACIO-

NES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y DETERMINACION DE

LA TARIFA DELIMPUESTO PREDIAL URBANO PARA EL BIE-
NIO 2022-2023.

Reférmese en la ordenanza #26 - 2021 Ordenanza de Catastro
Aprobaciéon que regula la Formacion de los Catastros predia-
les Urbanos y Rurales del Cantén San Francisco de Milagro, la
Determinacion, Administracién y Recaudacién del Impuesto a
Los predios Urbanos y Rurales para el bienio 2022 -2023, lo si-
guiente:

Articulo 1.- En el Capitulo Il Art. 10 titulado Del Valor del Suelo
Urbano:

i. Ailddase a continuacion del subtitulo “Cuadro de Coeficien-
tes de Modificacién por indicadores” y antes del literal a., el
siguiente texto y cuadro:

Lotes Tipo (modal): son modelos de lotes con dimensiones
ideales, con los cuales se relacionan o comparan las medidas
reales de los lotes a avaluar, con la finalidad de determinar con-
diciones que aprecian o deprecian el avalto individual.

Para el célculo de lote tipo, utilicese los siguientes pardmetros:

Caracteristicas de Lote Tipo

Area tipo 200 m2
Frente tipo 10m
Fondo tipo 20m

ii. Reemplécese en la parte correspondiente en el literal e.,
subtitulado “Factor Frente” a partir de la palabra “Donde:”, el
texto que consta actualmente:

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 raiz cua
drada o dos veces la raiz cuadrada.

por el siguiente texto:

Ffre= Factor frente

Fa= Frente total del lote a avaluarse

Ft= Frente del Lote tipo

0.25= Exponente que equivale a obtener la raiz cua
drada o dos veces la raiz cuadrada.

iii. Omitase, en el literal g. Factor Tamafo el cuadro detallado
a continuacion:

...“Detalle Indice (ht)
St =< 5000 m2 0.75
St>=5000.01 m2 0.20%....

Articulo 2.- En el Art 12 de la citada ordenanza, titulado "Del
Avallio de las edificaciones del érea urbana”:

i. Reemplacese en la tabla del lado izquierdo adjunta en este
articulo, en la columna denominada CATEGORIA, en el pri-
mer item, la palabra “"ESTRUCTURA" del que se muestra ima-
gen a continuacion,

CATEGORIA

DESCRIPCION
mampostenia soporants
3cero
cafha guadua
hormigon amado
madera comun
metal y hormigon
madera y hormigon
pibtaje de hormigon armado

por el termino: COLUMNAS/VIGAS/ENTREPISO

ESTRUCTURA

BRIBREFBIRRR

CATEGORIA DESCRIPCION
mampostenia soporEnts m2
Scero m2
SIVIGAS/  |hormigon amado m2
ENTREPIS [maders comun m2
0 metal y hormigon m2
madera y hormigon m2
pilotsje de hormigon armado m2

ii. Incorpdrese a continuacién del tercer péarrafo al texto “re-
des de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e
instalaciones deportivas”, omitiéndose el punto al final del
parrafo, el término "y otros.”

Articulo 3.- En el Art 13 de la citada ordenanza subtitulada
"Del Método de Reposicién”

i. Incorpérese a continuacién, del segundo péarrafo y antes del
literal a. , el texto con la férmula definitiva y el detalle de sus
respectivas abreviaturas para el célculo del Valor unitario por
m2 del Valor de Reposicion, en funcién de los valores unita-
rios establecidos en tabla de categorias/descripcién/unida/
valor que consta en el Articulo 12.
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Vr = (Vig + Colm + Entrep + Pard + Cubt + Pis + RevPard+
Tumb + Vent)

Donde,
Vr = Valor de reposicion m2 (Valor de la construccién nueva)
Vig=Vigas
Colm= Columnas
Entrp= Estrepisos (losas)
Pard= Paredes
Cubt= Cubierta
Pis= Piso
RevPard= Revestimiento de Pared
Tumb=Tumbado
Vent=Ventanas

ii. Incorpdrese en el literal c. Factores de Correccion, a conti-
nuacién de la tabla de “Condicién Fisica”, la siguiente tabla de
Factores por Tipologia de Acabados:

Factor por Tipologia de Acabados

TIPO FACTOR
LUJO 1.55
BUENOS 1.20
NORMAL 1
REGULAR 0.9
MALOS 0.6
SIN INFORMACION / NO TIENE 1

iii. Agréguese a continuacién de la formula y sus abreviaturas
para “obtener el avalGo actual de la edificacién”, la tabla de
Otras Inversiones o Instalaciones Especiales detallada a con-
tinuacion:

INSTALACIONES ESPECIALES/OTRAS INVERSIONES
DESCRIPCION UNIDAD VALOR

Piscina m? 403,04
Sauna m2 $ 709,00
Hidromasaje m? $ 655,00
Cancha de arcilla m? $ 29,17
Cancha de césped sintético con drenaje m? $ 85,00
Canchas de césped sin drenaje m? $ 3,08
Cancha de encementada m? $ 50,02
Cancha de engramada m? $ 19,45
Cancha céspel natural m? $ 90,00
Cerramiento bloque/ladrillo/estructura hormigdn sin

acabado = $ 45,17
Cex‘{‘a::uent.o blogue/ladrillo/estructura hormigon con me $ 85,20
Cerramiento de hierro m? $ 73,91
Cerramiento bquue/Lad.nllD/estructura hormigon con me $ 124,21
acabados especiales

Cerramiento de piedra m2 $ 43,11
Cerramiento de malla sobre mamposteria m? $ 51,33
Camino/via interna lastrada m2 $ 11,20
Ascensor de 2 a 3 paradas u $ 28.077,38
Escalera Eléctrica u $97.116,88
Sistema Contra incendios u $1.860,24
Sistema Vigilancia u $ 350,00
Sistema de Aire Acondicionado u $ 1.493,93
Sistema Climatizado u $ 18.869,57

Nota. Al Valor Total de la Construccion, se sumaréan los valo-
res de Otras Inversiones y/o Instalaciones Especiales si exis-
tieren dentro del predio.

iv. Reemplécese la férmula de factores de correccion Fcor ,
quedando de la siguiente manera:

Fcor = fus * fcf * fdep * fta

Donde:

Fcor = Factores de correccion de la construccion
fus = Factor de uso

fcf = Factor de avance de la obra segun etapa de
construccion

fdep =Factor de depreciacion de la construccion
fta = Factor por tipo de acabados

Articulo 4.- Modifiquese parcialmente el plano del valor del
suelo, amplidndose los limites de zonas geocondmicas de una
zona a otra, en dos tramos ciudadelas:
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1) Ampliese el limite de la zona geoecondmica de $75 en la
ciudadela Bellavista respecto las manzanas ubicadas dentro
el poligono formado entre las calle Rio Blanco, la calle Dolo-
res Veintimilla Cando, la Calle Rio Curaray y calle Rio Guipi,
que comprende 26 manzanas, tal como se encuentra demar-
cado a continuacién:

Plano de Valor de suelo varios sectores incluido Cdla. Be-
llavista para el afio 2022

2) Ampliese el limite de la zona geoecondmica de $80 en la
ciudadela Los Pinosy la Mz "A” de la lotizacién Cadena, res-
pecto los lotes que colindan por el sur con el Colegio Fiscal
Anda Aguirre; dentro del poligono formado entre las calles
Elio Rivera Herbozo, la calle Isidro Acurio Fiallos, la calle Jor-
ge Herrera, la Av. Dr. Juan Garcia Legarda, limite sur del Cole-
gio Fiscal Anda Aguirre (que lindera con la lotizacién Irene 2
pero no la incluye)y con la calle E, que comprende 15 manza-
nas, tal como se encuentra demarcado a continuacién:

Plano de Valor de suelo varios sectores incluido Cdla. Los
Pinos para el afio 2022
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Reforma Plano de Valor de Suelo Cdla. Los Pinos para 2023

e

Articulo 5.-Reemplécese laFicha Catastral Urbana que cons-
ta en el Anexo 1 de la ordenanza vigente en mencién, por la
“Ficha Catastral de Campo Urbanay Rural que anexa a conti-
nuacién, en aplicacion de los pardmetros de informacion defi-
nidos en la Norma Técnica Nacional de Catastros, establecida
mediante el Acuerdo Ministerial Nro. MIDUVI-2022-0003-A

MILAGRO

AT ONOMG DESCENTRALZADO MUNICIPAL
FICHA CATASTRAL URBANAY IU‘EAL

7.

l:l [ a [T

Articulo 6.- VIGENCIA.- Esta Reforma entraré en vigencia a
partir de su publicacion en la pagina Web Institucional www.
milagro.gob.ec, y/o Gaceta Oficial Municipal, sin perjuicio de
su publicacién en el Registro Oficial.

Daday firmada en la ciudad de Milagro, a los treinta dias del
mes de diciembre del dos mil veintidds.

Ing. Francisco Asan Wonsang, ALCALDE DEL CANTON
SAN FRANCISCO DE MILAGRO

Abg. Pilar Rodriguez Quinto, SECRETARIA DEL CONCEJO
Y GENERAL (E)

CERTIFICO.- Que la "REFORMA A LA ORDENANZA DE
CATASTRO APROBACION DEL PLANO VALOR DEL SUELO
URBANO, LOS PARAMETROS Y FACTORES DE AUMENTO
Y REDUCCION DEL VALOR DEL SUELO, LA VALORACION
DE LAS EDIFICACIONES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y
DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL
URBANO PARA EL BIENIO 2022-2023", fue discutida y
aprobada por el Concejo del Gobierno Auténomo Descen-
tralizado Municipal del Cantén San Francisco de Milagro, en
Sesiones Ordinarias del 22 y 30 de diciembre del 2022, en
primero y segundo debate, respectivamente.

Milagro, 30 de diciembre del 2022.

Abg. Pilar Rodriguez Quinto, SECRETARIA DEL CONCEJO Y
GENERAL (E)

CERTIFICO.- Que la “"REFORMA A LA ORDENANZA DE
CATASTRO APROBACION DEL PLANO VALOR DEL SUELO
URBANO, LOS PARAMETROS Y FACTORES DE AUMENTO
Y REDUCCION DEL VALOR DEL SUELO, LA VALORACION
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DE LAS EDIFICACIONES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y
DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL
URBANO PARA EL BIENIO 2022-2023", fue discutida y
aprobada por el Concejo del Gobierno Auténomo Descen-
tralizado Municipal del Cantén San Francisco de Milagro, en
Sesiones Ordinarias del 22 y 30 de diciembre del 2022, en
primero y segundo debate, respectivamente.

Milagro, 30 de diciembre del 2022.

Abg. Pilar Rodriguez Quinto, SECRETARIA DEL CONCEJO Y
GENERAL (E)

Sanciondy Ordend la promulgacion através en la pagina Web
Institucional www.milagro.gob.ec, y/o Gaceta Oficial Munici-
pal, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial, la
presente “REFORMA A LA ORDENANZA DE CATASTRO
APROBACION DEL PLANO VALOR DEL SUELO URBANO,
LOS PARAMETROS Y FACTORES DE AUMENTO Y REDUC-
CION DEL VALOR DEL SUELO, LA VALORACION DE LAS
EDIFICACIONES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y DETER-
MINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL UR-
BANO PARA EL BIENIO 2022-2023", el Ing. Francisco Asan
Wonsang, Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén San Francisco de Milagro, el treinta de
diciembre del 2022. LO CERTIFICO.

Milagro, 30 de diciembre del 2022.

Abg. Pilar Rodriguez Quinto, SECRETARIA DEL CONCEJO Y
GENERAL (E)

ALCALDIA DE MILAGRO



