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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON BOLIVAR
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica establece que: “los Gobiernos Auténomos
Descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones teritoriales. ..";

Que, el Concejo Municipal es el organo de legislacion y fiscalizacion del Gobiemo Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Bolivar conforme lo establece el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica y el articulo 86 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (en adelante COOTAD);

Que, el articulo 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica establece que los Gobiernos
Municipales tendran, como una de las competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley, "“formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”; en
concordancia con el articulo 55 letra i) del COOTAD, que determina que es_competencia
exclusiva del gobierno auténomo descentralizado municipal, "elaborar y,administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, el COOTAD en su articulo 139 establece: "...La formacién y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales comresponde a los gobiernos auténomos. descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo.y acceso a la
informacion deberan seguir los lineamientos.y pardmetros metodologicos que establezca la ley.
Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la
propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacion -cuando solicite el propietario,
a su costa.

El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiara'y en colaboracién con los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipales, elaboraré la cartografia geodésica del territorio nacional
para el disefio de fos catastros urbanos y rurales de fa propiedad inmueble y de los proyectos de
planificacion territorial.”;

Que, el COOTAD; establece en el Art. 186 la facultad tributaria de los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados al mencionar que “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales
y Distritos Metropolitanos mediante ordenanza podran crear, modificar, exonerar o suprimir,
tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de
planificacion 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 espacios publicos; y, en razén de las obras que ejecuten dentro del ambito de sus
competencias y circunscripcion, asi como la regulacion para la captacion de las plusvalias.”

Que, el COOTAD, en su Art. 55, literal i), determina que es competencia exclusiva del Gobiemo
Autdénomo Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales";

Que, el COOTAD en el Art. 139 establece: "La formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autdnomos 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.
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Es obligacion de dichos gobiemos actualizar cada dos arios los catastros y la valoracion de la
propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacion cuando solicite el propietario,
a su costa.

El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiara y en colaboracion con los gobiernos
auténomos descentralizados municipales, elaborara la cartografia geodésica del territorio nacional
para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y de los proyectos de
planificacion territorial.”;

Que, e COOTAD en su articulo 492 faculta a los Gobiemos Auténomos Descentralizados
Municipales a reglamentar mediante Ordenanza el cobro de tributos;

Que, el mismo cuerpo normativo, en el articulo 494, respecto de la actualizacion del catastro, sefiala:
"Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente,
los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con
el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo";

Que, el COOTAD establece en el articulo 502 la normativa para la determinacion del valor de los
predios, en la que los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos
de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicién previstos en el mencionado
Cadigo; con este propdsito, el Concejo aprobard mediante ordenanza, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccidn del valor del terreno 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, el COOTAD establece en el Articulo 516 los elementos a tomar en cuenta para la valoracion
de los predios rurales.- “Valoracion de los predios rurales.- Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicion previstos en este C6digo; ‘con este propdsito, el concejo respectivo aprobara,
mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del
valor del terreno por aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias
de comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes,
asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.”

Que, el COOTAD en el articulo 522 dispone que "las Municipalidades y Distritos Metropolitanos
realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracién de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga sus
veces nofificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avalto®,

Que, el COOTAD establece los parametros técnicos y legales para el calculo de los impuestos
prediales urbano y rural, razén por la cual, el departamento de Avaltios y Catastro del Gobiemo
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Bolivar, por ser el area competente, [uego del
anélisis respectivo, elabord el Plano de Valoracién de Suelo de Predios Urbanos, y tablas de
valoracién de las edificaciones y adicionales;

Que, con fecha 31 de diciembre de 2015, en la Edicion Especial del Registro Oficial N® 435, se
publicé la “Ordenanza para la administracion de la informacion predial; determinacién del avalio
de la propiedad; y determinacion del Impuesto predial de los bienes inmuebles urbanos y rurales
del cantén Bolivar, bienio 2016 -2017";
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Que, debido a la situacién econdémica del cantén motivada por los fenémenos del terremoto del 16
de abril de 2016 y la fuerte época invernal, que podria afectar los ingresos de los ciudadanos
del canton, le corresponde al GAD Municipal de Bolivar prever para el siguiente bienio, las
condiciones que permitan y faciliten a los contribuyentes el cumplimiento de la obligacion
tributaria correspondiente al impuesto predial;

Que, El Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes
Inmuebles Urbanos Rurales y Avallos de Bienes Operacién y Calculo de Tarifas de la Dinac,
establece la obligatoriedad de mantener actualizada la informacion de cada uno de los predios
es sus aspectos economicos, fisicos y juridico, y de incluir en la ficha catastral y en la cartografia
territorial, los elementos indicados en dicha norma;

Que, la Ley Organica para evitar la especulacién sobre el valor de las tierras y fijacion de valores,
agrega y modifica algunos articulados de la normativa vigente, que establecen obligaciones
respecto a la determinacion del avalo de los bienes inmuebles; y,

Que, el Proyecto de Ley Organica para la Eficiencia en la Contratacién Publica, deroga o modifica
articulos del COOTAD relacionados a la valoracion de bienes inmuebles;

Que, el Art. 76 de la Constitucion de la Republica, Numeral 1, sefiala que: “En todo proceso en el
que se determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se asegurara el derecho al
debido proceso que incluira las siguientes garantias basicas:

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

Que, el Art. 76 de la Constitucion de la Republica, Numeral 7 lit. i) y literal m) establecen que: literal
i) “Las resoluciones de los poderes publicos deberan ser motivadas. No'habra motivacion si
en la resolucion no se enuncian las normas o principios, juridicos en'que se funda y no se
explica la pertinencia de su aplicacién alos antecedentes de hecho. Los actos administrativos,
resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente motivados se consideraran nulos.
Las servidoras o servidores responsables seran'sancionados. [...]
my) Recurrir el fallo o resolucién-en-todos los procedimientos en los que se decida sobre sus
derechos.”

Y, En ejercicio de. las facultades que le confieren el Art. 264 numeral 9 de la Constitucién de la
Republica yliterales a) y b) del Art. 57 y Art. 185 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS
Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2018-2019 EN LA CIUDAD DE
CALCETA, CANTON BOLIVAR, PROVINCIA DE MANABI.

CAPITULO |
GENERALIDADES

Art. 1.- COMPETENCIA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Bolivar, es el
6rgano competente para establecer los parédmetros especificos que se requieren para la
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determinacién del avallio de la propiedad, los factores de aumento o reduccion del valor de los
terrenos, asi como los factores para la valoracién de las edificaciones; y de aprobar la tarifa
impositiva para el calculo del impuesto a los predios urbanos y rurales, en concordancia de Ja
normativa vigente.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION DE LA ORDENANZA.- La presente Ordenanza rige para las
personas naturales y juridicas, nacionales y extranjeras, que sean propietarios o posesionarios de
bienes inmuebles en la jurisdiccion del cantén Bolivar.

Art. 3.-OBJETO.- Lapresente Ordenanza dicta las nommas juridicas y técnicas para los
procedimientos y administracion de la informacién predial; y aprueba el modelo de
valoracion, plano de valor del suelo, tabla del valor de las edificaciones, valor de reposicion, los
factores de aumento o reduccién, los parametros para la valoracion de las edificaciones y demas
elementos constructivos, la detemminacidn del avalio de la propiedad, de todos
los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas y rurales, determinadas de
conformidad con la ley.

Art. 4.- DEFINICIONES. - A efectos de una mejor aplicacién de esta ordenanza, se establecen las
siguientes definiciones:

Avaltio.- Accion y efecto de valuar, esto es de fijar o sefialar a un bien inmueble el valor
correspondiente a su estimacion.

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

Avaluo a precio de mercado.- Es el valor de unbien inmueble establecido técnicamente a partir de
sus caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas, en base a metodologias establecidas, asi como
a una investigacion y analisis del mercado inmebiliario.

Avaltio de ia Propiedad.- El que corresponde-al valor real municipal del predio, en funcidn de las
especificaciones técnicas de un predio determinado y los valores unitarios aprobados, establecidos
para fines impositivos por el Departamento Técnico de Avaltios y Catastros en aplicacién del Art. 495
del COOTAD.

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

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

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

Base de Datos Catastral Alfanumérica.- La que recoge, en forma literal, la informacion sobre
atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacion de la unidad catastral y posibilita la
obtencidn de la correspondiente ficha fechada y sus datos.
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Cartografia.- Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia con la planificacién
del levantamiento original, y concluye con la preparacion e impresion final del mapa.

Cédigo Catastral.- Identificacion alfanumérica tnica y no repetible que se asigna a cada predio o a
cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se origina en el proceso de catastro.

Factores de Correccion.- Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o precio base por
metro cuadrado o hectarea del suelo, en atencién a su uso, ubicacién, topografia, dotacién de
servicios y, o afectaciones.

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

Predio.- Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacién geogréafica definida y/o geo
referenciada.

Predio Urbano.- Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio urbano a una unidad de tierra,
delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o edificaciones, ubicada dentro de la
zona delimitada como urbana en la cabecera cantonal, cabeceras parroquiales ¥ centros poblados,
la misma que es establecida por los gobiernos auténomos descentralizados, atribuida a un
propietario o varios proindiviso o poseedor, que no forman parte dél dominio publico, incluidos los
bienes mostrencos.

Predio Rural.- Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio rural a una unidad de tierra,
delimitada poruna linea poligonal, con @ sin construeeiones o.edificaciones, ubicada en area rural,
la misma-que es establecida por los gobiernos auténomos'descentralizados, atribuida a un
propietario 0 varios proindiviso o poseedor, ‘que no forman parte del dominio publico, incluidos los
bienes mostrencos.

Catastro predial.- Es el inventario plblico; debidamente ordenado, actualizado y clasificado de los
predios pertenecientes al'Estado y a las personas naturales y juridicas con el propésito de lograr su
correcta identificacion fisica, juridica, tributaria y econdmica; y regular la formacién, organizacion,
funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro inmobiliario en el territorio del cantén

Zona valorativa: Es el espacio geografico delimitado que tiene caracteristicas fisicas homogéneas
0 similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

Zonas Agroeconémicas Homogéneas (ZAH).- Conjunto de predios que abarcan caracteristicas

similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo de produccién y demés atributos propios del
sector.

COOTAD.- Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
GAD MUNICIPAL CANTON BOLIVAR.- Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Bolivar.
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Sistema Catastral Predial: Sistema informético que contienen las bases de datos alfanumérica y
del inventario de la informacién catastral; el avalto de la propiedad; la estructuracién de procesos
automatizados de la informacion catastral; y, la administracién en el uso de la informaciéon de la
propiedad, en la actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento
técnico de los productos ejecutados.

Ademas de estas definiciones, son consideradas las establecidas en las normas:

« Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes
Inmuebles Urbanos Rurales y Avaltios de Bienes Operacion y Célculo de Tarifas de la Dinac

« Ley Orgéanica para evitar la especulacién sobre el valor de las tierras y fijacion de valores (Ley
de Plusvalia) R.0. 913 30-12-2016.

« ElProyecto de Ley organica para la Eficiencia en la Contratacion Publica, en lo relacionado a la
valoracién de bienes inmuebles

Art. 5. - OBJETO DEL CATASTRO.- El catastro tiene por objeto, la identificacion sistematica, l6gica,
geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de datos integral e integrada, el
catastro rural, que sirva como herramienta para la formulacion de politicas de desarrollo rural.
Regula la formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro
inmobiliario rural en el cantén, para brindar una documentacion completa de derechos y
restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Art. 6.- CODIFICACION CATASTRAL.- La identificacién predial se realiza a.partir de la definicion
de la clave catastral, la misma que esta estructurada de la siguiente manera:

Provincia :Manabi  Canton ~ Parroquia
Bolivar -
by doni fondi. ol Bafivar '- | AR EY ) 1 50
13 02 ~ Membrilio ' 51
- Qﬁffag‘é- o 52

En el area urbana la clave catastral se conforma a continuacién por doce (12) digitos numéricos de
los cuales:

Dos (2) son para la identificacion del ZONA

Dos (2) son para la identificacion del SECTOR

Dos (2) son para la identificacion del MANZANA

Tres (3) para la identificacion de la PREDIO

Tres (3) para la identificacion del PROPIEDAD HORIZONTAL.

s @ @ o @

Art. 7.- DOCUMENTACION E INFORMACION COMPLEMENTARIA. - Forman parte de la presente
Ordenanza:
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+ El plano del valor del suelo urbano y rural, que consta en la base cartografica del Sistema
Catastral;

+ Los factores de aumento o reduccién del avalio del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad, vias de comunicacion, y otros elementos semejantes;

+ Tabla de valores de las edificaciones urbanas y rurales, y los factores para la valoracién,
incluidas en el sistema catastral;

+ Los instructivos de procesos, el Manual de Procedimiento y las monografias obtenidos en
los procesos de actualizacion catastral.

» Los términos, disposiciones, factores, elementos de identificacion y en conjunto todo lo
establecido en las normas: Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales
para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos Rurales y Avallios de Bienes Operacion y
Calculo de Tarifas de la Dinac; la Ley Orgénica para evitar la especulacion sobre el valor de
las tierras y fijacion de valores Publicada en el R.O. 913 30-12-2016, los cuales son de
caracter obligatorio en la aplicacién de esta ordenanza; y La Ley orgénica para la eficiencia
en la contratacion publica R.O No. 966 de marzo 20 de 2017.

CAPITULO N
DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

Art. 8.- DOMINIO O PROPIEDAD. - 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 ajene, sea individual
0 social.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiédad.
La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni.de ninguno de-los derechos reales.

La informacién que’ consta en el catastro. no constifuye reconocimiento, fraccionamiento u
otorgamiento de titularidad del predio; sélo expresa los datos incarporados mediante los diferentes
medios de captura, que incluye ademas el-valor del suelo y edificaciones. Seran los documentos de
tenencia debidamente inseritos en la.Registraduria de la Propiedad los que constituyan la titularidad
de los bienes inmuebles.

Cuando existan diferencias-entre propietarios y/o poseedores de predios colindantes, el jefe de
Avallos y Catastro debera registrar en el catastro-de predios los documentos presentados por los
contribuyentes y se-aplicara-conforme lo dispuesto en las normas vigentes, mientras se obtenga la
decision legal por.parte de la autoridad competente de tal forma que se pueda inscribir
definitivamente los linderos de los predios que estan en conflicto’.

Si se diera el caso de dos o mas titulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad
provenientes de un mismo predio, se debera inscribir en el catastro a quien tenga el titulo con el
registro mas antiguo, hasta que la autoridad competente dirima el derecho?.

! Normas Técnica Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbano-Rurales y Avallos de Bienes; Operacion y Calculo de Tarifas
por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de Avallios y Catastros

2 Normas Técnica Nacionales para el Catastro de Bienes inmuebles Urbano-Rurales y Avallos de Bienes; Operacién y Calculo de Tarifas
por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de Avalios y Catastros
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Art. 9.- DEL MANTENIMIENTO CATASTRAL.-El responsable del catastro
municipal esté obligado a mantener actualizado el Sistema Municipal de Informacién Catastral,
para lo cual desarrollard técnicas que permitan una captaciéon metddica y dinamica de las
modificaciones de los predios; de igual manera sera responsable de procesar las bajas y las
modificaciones a los registros catastrales, su validacion, asi como de que toda la informacion
generada sea incorporada a las bases de datos gréficas y alfanuméricas de los Sistemas de
Informacién Municipal.

La administracion catastral establecera las normas técnicas y procedimientos administrativos para
el funcionamiento de su sistema de archivos a efecto de que éste guarde y conserve la informacion
y permita obtenerla en cualguier momento para conocer la historia catastral de los predios.

Art. 10.- DEL REGISTRO CATASTRAL. - Todos los bienes inmuebles ubicados en la circunscripcién
territorial del canton Bolivar deberén ser valuados y constaran en el Catastro Municipal, el que
contendra el avallo actualizado de los mismos, que se utilizara de manera multifinalitaria en
aplicaciones de planeacion, programacion, estadisticas fiscales o de otro tipo.

La localizacion, mensuray descripcion de atributos de los bienes inmuebles, se llevaran
aefecto por los métodos mas modemos de informacion geogréafica y por verificacion directa en
campo, con objeto de generar la cartografia catastral.

El registro gréfico se integra con los diferentes mapas y planos que conforman la cartografia catastral
municipal y por:

+ El plano general del territorio del cantén de Bolivar.

« El plano de las areas urbanas, cabeceras parroquiales y centros poblados, areas rurales,
con su division catastral, indicando el perimetro urbano que lo limita y las zonas y sectores
catastrales en que se divida.

» El plano de cada manzana, gue contenga: las. dimensiones de los predios, nombres y/o
nimeros de las vias puiblicas que'la limitan, el nimero de zona o sector catastral a que
pertenece, el numero de la manzana, los predios que contiene, la numeracion de cada
predio.

« Los planos de las zonas o-sectores en los que se divida el cantdén con un sistema de
coordenadas que permitan la localizacién precisa y delimitacién de los predios.

Art. 11.- INTEGRACION DE LOS REGISTROS CATASTRALES. - Los registros catastrales estaran
integrados de tal manera que permitan su aprovechamiento multifinalitario y se puedan generar
agrupamientos, los que se clasificaran en:

«  Numéricos, en funcién de la clave catastral de cada predio.

« Alfabéticos, en funcién del nombre del propietario o del poseedor, constituido éste por
apellidos patemo y materno y nombre(s).

«  De ubicacién, por la localizacién del predio, de acuerdo a los niimeros o nombres de calles
y numero oficial.

« Estadistico, en funcién del uso o destino del predio que establezca el Plan de Desarrollo
Urbano, del centro de poblacién y en las normas, criterios y zonificacion.

Art. 12.- DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES. - Corresponde Departamento de
Avallios y Catastro administrar, mantener y actualizar el registro catastral, establecer el avalio
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actualizados de las edificaciones, de los terrenos, adicionales constructivos, y en general de la
propiedad inmueble, de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, las normas
de avallo para las edificaciones y solares, y el plano del valor base de la tierra, que permitan
establecer la base imponible del impuesto a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable del Jefe de Avallos y Catastros, establecer las politicas vy
procedimientos para mantener actualizados, en forma permanente, los catastros de predios del
cantén. En esos catastros los bienes inmuebles contaran con la informacién de la propiedad
debidamente actualizada.

El Jefe de Avaluos y Catastro, queda facultado para realizar en cualquier momento, de oficio o a
peticién de parte interesada, la revisién y por ende la actualizacion del avaltio de cualquier predio.
Para la realizacién del nuevo avaltio que implique incrementar o disminuir el valor unitario por metro
cuadrado de suelo o de construccién, debera documentar el procedimiento a través de un expediente
en donde conste la justificacién del cambio del avallo.

Cualquier cambio de avallo en la propiedad, implicara una reliquidacién en el valor a pagar por
concepto de los impuestos prediales en el bienio vigente.

A la Direccion Financiera, a través del departamento de Rentas, le corresponde la
verificacion y comprobacion de la base imponible, asi como la determinacion del impuesto predial
y las deducciones, rebajas y exoneraciones, en base a lo determinado en la respectiva ordenanza.

A la Direccioén Financiera, a través de la Tesoreria Municipal, le corresponde ‘el cobro del impuesto
a través de los mecanismos contemplados en la normativa existente, ademas las bajas de titulos de
crédito cuando se requiera hacerlos por disposicion de una resolucion expedida por la Administracion
Tributaria Municipal.

A la Direccion Financiera, le corresponde. resolver mediante resolucion motivada los reclamos
tributarios.

A la Direccion Municipal de Obras Publicas le corresponde-comunicar a manera de reportes, todas
las obras publicas realizadas y las que estén en etapa'de ejecucion, que afecten la determinacion
de la Contribucién Especial de Mejoras. Estos reportes se los haré por medios informaticos de
manera semestral, de acuerdo al formato-elaborado para el efecto

Las demas direcciones, departamentos, y empresas municipales, también tienen la obligacion de
comunicar de manera permanente sobre las acciones que estan bajo su responsabilidad y que
afecten de alguna manera al territorio en general y a los predios de manera particular.

Art. 13. - DE LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL.- La formacion del catastro
predial se realizara en atencion a:

a) Elcatastro de los predios:

+ El catastro del titulo de dominio de los predios. - Proceso por medio del cual se incorpora
en el catastro, individualizados por un cédigo, los titulos de propiedad inscritos en el
Registro de la Propiedad, de los predios o de las alicuotas, en caso de copropiedades
sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal;

» El registro de predios mostrencos;
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- Elregistro individual en la base de datos alfanumérica. - Tal registro, llevado y controlado
por medios informaticos y que servira para obtener la informacion catastral, contendra los
siguientes datos legales, fisicos y técnicos del predio:

- Derecho sobre el predio o bien inmueble;
Caracteristicas del terreno y de las edificaciones, sus avallios y modificaciones
(incluye: areas segun escritura y segun levantamiento; alicuotas; valor por metro
cuadrado; avallo; factores de correccion).

b) Planos o registros cartogréficos digitales. - Se realizaran a través de los siguientes procesos:

- Loslevantamientos catastrales practicados a cada propiedad donde consta la informacién
sobre las edificaciones existentes (deslinde predial).

- Fotografias aéreas, Ortofotos georeferenciadas, y restitucion cartogréafica.

« Imagenes de satélite.

- Cartografia digital a nivel del predio y edificaciones que incluye la sectorizacién catastral.

« Cartografia tematica

¢) Ficha declarativa de los datos del predio que realice el propietario del bien inmueble.

Con la ficha declarativa que disefe e incorpore el area de Avallos y Catastro, los propietarios
y posesionarios de predios podran declarar los datos que requiera el GAD Bolivar para la
actualizacién de la ficha catastral. Esta ficha podra presentarse a través de medios fisicos o
digitales en las ventanillas del departamento de Avaltios y Catastros debidamente firmada
por el titular del domino o a través de medios electrénicos establecidos pore| GAD de Bolivar.

El jefe de Avallos y Catastros, podra disponerla verificacion de los datos declarados.

Art. 14.- DE LAS ACTUALIZACIONES Y MANTENIMIENTO CATASTRAL.-Se refieren a
las modificaciones que se aplican a los predios registrados en el sistema catastral.

Corresponde al Departamento de Avaltios y Catastros, la actualizacién y mantenimiento, previa
solicitud del propietario o su representante legal, o cuando se estime conveniente, realizar
actualizaciones al registro catastral tales coma:

Inclusion/reinclusion:

Bajas de registros catastrales;

Fusion y divisién del solar, o edificacion sujeta al Régimen de Propiedad Horizontal;
Transferencia de dominio;

Rectificaciones por error en nombre, c6digo, parroquia, nimero de manzana, calle, numero
de departamento, hoja catastral, barric o ciudadela, linderos, mensuras, cabidas, efc.;

+ Actualizaciones derivadas por las solicitudes de los registros catastrales;

= Modificaciones y actualizaciones, previa notificacion al propietario, para expropiaciones,
permutas y/o compensaciones.

L] L] . L] L

Art. 15.- INVENTARIO CATASTRAL. Los registros de los predios, los registros cartogréficos y sus
actualizaciones conformaran el inventario catastral, el mismo que debera ser llevado y
controlado en medios informéticos que garanticen el enlace de las bases alfanumérica y
cartografica por medio de un Sistema de Informacién Geogréafica Municipal, que permita la
recuperacién de la informacion catastral, sea que inicie su consulta por la base alfanumérica o
por la localizacién de un predio en la cartografia digital.
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A través del sistema informatico, el inventario catastral serd proporcionado a las direcciones
municipales que lo requieran, por medio de aplicaciones del Sistema Catastral, y para el caso de
instituciones del sector publico o privado, mediante convenios cuyos costos de utilizacion de la
informacion municipal se determinaran en el mismo convenio.

CAPITULO Il
APLICACION DEL CATASTRO

Art. 16.- NOTIFICACIONES A LOS CONTRIBUYENTES.- El departamento de Avallos y Catastros,
a través del drea de Comunicaciéon Municipal, notificaré por la prensa a los propietarios de los
bienes inmuebles del cantdn Bolivar, haciéndoles conocer la vigencia del avalo para el bienio
2018-2019, y la obligacion que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las
modificaciones que en ellos hubieren realizado.

Art. 17.- DE LOS PREDIOS SIN EDIFICACIONES Y/ O NO TERMINADAS.- El avallio de la
propiedad en predios urbanos con edificaciones no terminadas y solares no edificados, se
liquidara en atencion a las siguientes situaciones:

a) Predio con edificacion no terminada que no sea habitable aun o esté inconclusa. - Se
determinara el avaltio de la propiedad, sumando el avaltio del solar y el avallip.de lo-edificado
a la fecha del levantamiento de la informacion; y,

b) Predio sin edificacién. - Se determinara el avallio de la propiedad-en base al avaltio del suelo,
sumando el avalio del suelo y el avalio delos otros sistemas constructivos adicionales
existentes.

Art. 18.- DE LOS PROPIETARIOS.- Toda persona, natural o juridica, que de cualquier forma
legal adquiera el dominio de-bienes inmuebles-en el cantdn, esta obligada a registrarlos en
el departamento de Avaltos y Catastro, adjuntando el instrumento publico que acredite el
dominio, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantén Bolivar y el Certificado
de Solvencia actualizado emitido por el Registrador de |a Propiedad, para que conste el cambio
efectuado en el inventario catastral.

Esta obligacion-deberd cumplirse dentro de los treinta dias posteriores a la inscripcién del
instrumento publico que acredite el dominio en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO IV
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA

Art. 19.- EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los cuales
estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracién o ficha
predial digital, con los siguientes indicadores generales:
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Identificacién predial.

Régimen de tenencia.

Ubicacién del Predio.

Titular del dominio.

Situacion Legal.

Ocupantes del predio.

Descripcion fisica.

Infraestructura y servicios en el lote.

. Datos socio econdmicos y demograficos del componente familiar.
10.Uso del predio.

11.Medidas y linderos.

12.Datos de Copropiedad.

13.Ubicacion cartografica y fotografia frontal.

14.Restricciones.

15.Descripcion de las edificaciones y otros elementos constructivos.

©END OB LN

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de las zonas urbanalrural, para fines de
aplicacién de estos tributos se lo considerard incluido en la zona en donde quede mas de la mitad
de su avaldo comercial.

Art. 20.- AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA. - Para establecer el aval(io de la propiedad
urbana se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El avaltio del suelo que es el precio unitario contenido en el plano de valores del suelo
urbano, determinado por un proceso de comparacion con precios de venta de lotes o solares
de condiciones similares u homogéneas del- mismo sector, multiplicado por la superficie del
lote o solar;

b} Los factores gque afectan el valor unitario del suelo;

¢) ElavalGo de las edificaciones por piso/bloque que es el precio de las construcciones que se
hayan desarrollado con caréacter permanente sobre un solar, calculado sobre el método de
reposicion;

d) El avallo de los sistemas constructivos adicionales; y,

e) El valor dereposicién gue se determina aplicando un proceso que permite la simulacion de
construccién de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion,
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

Los predios urbanos serén valorados mediante la aplicacién de los elementos de avaliio del suelo,
avaltio de las edificaciones y valor de reposicién previstos en la Ley y en esta Ordenanza, que se
describen a continuacion:

Art. 21.- AVALUO DEL TERRENO.- Se establece sobre la informacién de caracter cualitativo de la
infraestructura basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte y servicios
municipales, informacion que cuantificada mediante procedimientos estadisticos permitira definir
la estructura del territorio urbano y establecer sectores homogéneos jerarquizados.

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso actual, equipamiento, infraestructura
y servicios municipales, uso potencial del suelo; sobre los cuales se realiza la investigacion de
precios de venta de los solares, informacion que mediante un proceso de comparacion de
precios de condiciones similares u homogéneas, son la base para la elaboracion del plano del
valor del suelo urbano; sobre el cual se determine el valor base por sectores homogéneos.



14 — Viernes 22 de diciembre de 2017 Edicion Especial N° 157 — Registro Oficial

Expresado en el respectivo plano de valores del suelo urbano, que esta contenido de manera digital
en la base de datos grafica del GAD Municipal, y que forma parte de la presente Ordenanza.

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra seré afectado por los factores de aumento
o reduccion del avallo del terreno, por aspectos topograficos, riesgo, ubicacion en la manzana y
geomeétricos.

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacién en el area urbana, en la
realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e indicadores, los que representan al
estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su valoracién individual.

Por lo que el avaluo del terreno individual esta dado: por el valor del metro cuadrado del sector
homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por los factores de aumento o
reduccion, multiplicado por la superficie del terreno.

Para el caso de las urbanizaciones, el valor unitario del suelo incluird necesariamente los costos de
urbanizacién, de acuerdo a las tablas de costo que deben presentar los propietarios de ellas. Para
el caso de urbanizaciones ya existentes, se aplicaran las tablas con las que cuenta el departamento
de Avallos y Catastro.

Art. 22.- FACTORES DE AFECTACION DEL AVALUO.- Para determinar el valor individual de cada
predio, se considera como valor inicial el que cansta en el plano del valor de la tierra, valor que
se relacionara con las caracteristicas fisicas de cada predio.

Cada terreno (lote, solar, sitio, propiedad), tiene su particularidad enla.determinacién del valor,
debido a diferentes condicionantes del entorno natural y artificial en el que se encuentra implantado,
por lo que, para relacionar las caracteristicasfisicas del terreno-se elabora-un conjunto de
indicadores de relacion: con las caracteristicas del suelo, topografia, relacion frente fondo, forma del
terreno, superficie del terreno y localizacion'en la manzana, que representen la incidencia cuantitativa
en la determinacion del valor individual de cada terreno. Definidos lps indicadores se establecen los
coeficientes de afectacion, los mismos, que inciden en el valor.por m2 individual asignado desde el
Plano_del valor de la Tierra.

Indicadores que modifican el valor m? del predio

'. -indiéadbr Limite Factorial . .

b : Inferior : Superior
caracteristicas del suelo 0,93 1,0
Topografia 0,93 1,0
Relacién frente/fondo 0,94 1,0
Forma del terreno 0,94 1,0
Superficie del terreno 0,94 1,0
Localizacién en la manzana 0,95 1,0

Cada indicador tiene limites factoriales inferior y superior para cuantificar la incidencia de cada uno de
estos elementos en la afectacion al valor m? del terreno, por lo que se propone el cuadro de coeficientes
de modificacién por cada indicador.
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El limite factorial es un intervalo porcentual de incidencia en la minoracion, ajuste o ratificacion del valor
m? determinado en el plano del valor de la tierra, el mismo que se produce como efecto de: la
inexistencia, existencia parcial o total de las caracteristicas fisicas que cualifican al predio como:
caracteristicas del suelo, topografia, relacién frente, fondo, forma del terreno, tamario del lote y
localizacion en la manzana.

La maxima afectacién individual al valor m? comercial sectorial del predio, como resultado de la
inexistencia de la totalidad de las caracteristicas o condiciones favorables a la cualificacién del predio,
da lugar a la minoracién, producto de la totalidad de los coeficientes del limite factorial inferior hasta en
un 68% del valor inicial.

No existe afectacion individual al valor comercial sectorial, a efectos de la existencia de la totalidad de
elementos y condiciones positivas méaximas de los indicadores, es decir se mantiene igual.

Coeficientes de modificacién por indicadores

4.~ CARACTERISTICAS DEL SUELO COEFICIENTE
SECO 1.0
INUNDABLE 0.98
HUMEDO 0.95
CIENAGOS 0.93
2. TOPOGRAFIA COEFICIENTE
A NIVEL 10
BAJO NIVEL/SOBRE NIVEL 0.98
ESCARPADO 0.95
ACCIDENTADO 0.93
3 VIAS COEFICIENTE
HORMIGON 1.00
ADOQUIN 0.98
ASFALTO 0.96
PIEDRA 0.94
LASTRE 0.92
TIERRA 0.90

4.- RELACION FRENTE/FONDO

FRACCIONARIA NUMERICA COEFICIENTE
1:3 31 0.333 1.0

1:4 4:1 0.250 0.9925
1:5 511 0.200 0.9850
16 6:1 0.1667 0.9775
1.7 71 0.1429 0.9700
18 8:1 0.1250 0.9625
19 91 0.1111 0.9550
1:10 10:1 0.1000 0.9475
1:11 11:1 0.0909 0.9400
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5.- FORMA COEFICIENTE
REGULAR 1.0
IRREGULAR 0.97
MUY IRREGULAR 0.94

6.- SUPERFICIE

RANGO DE VARIACION COEFICIENTE
1 A 50 m2 10

50 A 250 m? 0.99
250 A 500 m? 0.98
500 A 1000 m? 0.97
1000 A 2500 m? 0.96
2500 A 5000 m? 0.95
5000 A MAS 0.94

7.5 LOCALIZACION EN LA MANZANA COEFICIENTE

ESQUINERO 1.0

EN CABECERA 1.0
MANZANERO 1.0
INTERMEDIO 0.99
EN CALLEJON 0.97
INTERIOR 0.95

Art. 23.- CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO:: El valor comercial individual del terreno
estd dado: por el valor m? de'sector homogéneo localizado eref plano del valor de la tierra,
multiplicado por el factor (de afectacion.de; caracteristicas del suelo, topografia, relacién
frente/fondo, forma, superficie-y localizacion en la-manzana, resultado que se multiplica por la
superficie del predio para obtener el valor comergial individual

Para el calculo. del valor final del terreno se aplica la siguiente férmula:

Vi=S xVshx Fa
Fa= CoCS x CaoT x CoFF x CoFo x CoS x CoL

Vi= VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO
= SUPERFICIE DEL TERRENO

Vsh= VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

CoCS= COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DEL SUELO

CoT = COEFICIENTE DE TOPOGRAFIA

COFF = COEFICIENTE DE RELACION FRENTE FONDO

CoFo = COEFICIENTE DE FORMA

CoS = COEFICIENTE DE SUPERFICIE

CoL= COEFICIENTE DE LOCALIZACION
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VALCR UNITARIOS DEL SUELO URBANO POR MANZANAS

Zona Sector Manzana P. Desde P. Hasta Valor
01 01 01 001 020 50
01 01 02 001 003 120
01 01 02 004 006 160
01 01 02 007 011 120
01 01 02 012 013 160
01 01 02 014 019 120
01 01 03 001 024 160
01 01 04 001 005 160
01 01 05 001 017 160
01 01 06 001 022 160
01 01 07 001 018 160
01 01 08 001 160
01 01 0S 001 160
01 01 09 002 011 120
01 01 09 013 160
01 01 09 014 015 120
01 01 10 001 036 50
01 01 11 001 160
01 01 11 002 015 120
01 01 11 016 160
01 01 11 017 027 120
01 01 12 001 160
01 01 12 003 020 120
01 01 12 021 023 160
01 01 12 024 027 120
01 01 13 001 013 160
01 01 14 001 018 160
01 01 15 001 160
01 01 16 001 034 160
01 01 17 001 013 120
01 01 17 014 018 160
01 01 17 019 026 120
01 01 17 027 160

01 01 17 028 038 120
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01 01 18 001 007 120
01 01 18 008 014 160
01 01 18 015 018 120
01 01 18 019 160
01 01 18 020 120
01 01 18 021 024 160
01 01 18 025 026 120
01 01 19 001 035 120
01 01 20 001 036 50
01 01 21 001 004 15
01 01 22 001 005 15
01 01 23 001 007 15
01 01 25 001 003 15
01 01 26 001 004 15
01 01 27 001 15
01 01 28 001 008 15
01 01 29 001 010 15
01 01 30 001 013 15
01 01 31 001 009 15
01 01 32 001 010 15
01 01 33 001 008 15
01 01 34 001 010 15
01 01 35 001 009 15
01 01 36 001 009 15
01 01 37 001 009 15
01 01 38 001 15
01 01 39 001 002 15
01 01 40 001 008 15
01 01 41 001 15
01 01 42 001 005 15
01 01 43 001 008 15
01 01 44 001 007 15
01 01 45 001 003 15
01 01 46 001 011 15
01 01 47 001 007 15
01 01 48 001 007 15
01 01 49 001 085 50

01 01 50 001 024 120
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01 01 68 002 035 50
01 01 69 001 083 50
01 01 70 001 058 50
01 01 71 001 090 120
01 01 72 001 013 50
01 01 72 014 029 120
01 01 72 030 034 50
01 01 72 035 120
01 01 72 036 039 50
01 01 72 040 120
01 01 72 041 044 50
01 01 72 045 048 120
01 01 72 051 052 50
01 01 73 001 003 15
01 01 74 001 15
01 01 75 001 15
01 01 76 001 002 15
01 01 77 001 007 50
01 01 78 001 011 50
01 02 01 002 042 30
01 02 01 043 50
01 02 01 044 30
01 02 01 045 046 50
01 02 01 047 052 30
01 02 01 053 50
01 02 01 056 30
01 02 01 057 50
01 02 01 058 064 30
01 02 01 065 066 50
01 02 01 070 073 30
01 02 01 075 50
01 02 01 076 078 30
01 02 01 079 50
01 02 01 080 082 30
01 02 01 083 50
01 02 01 084 109 30
01 02 01 111 50

01 02 01 112 116 30
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16
16
16
16

¥ |

117
001
001
001
001
001
001
001
001
002
001
005
024
026
027
030
001
002
018
022
023
024
025
026
030
031
001
001
001
001
001
028
032
033
034
055
057
058

122
028
014
093
052
017
021
008

006
004
023
025

029
035

017
021

029

017
022
165
053
027
031

054

50
30
50
50
50
50
50
50
50
30
50
30
50
30
50
30
50
30
50
30
50
30
50
30
50
30
50
50
50
50
50
15
50
15
50
15
50
15
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01 02 16 060 061 50
01 02 16 062 068 15
01 02 16 069 50
01 02 16 070 078 15
01 02 16 079 50
01 02 17 001 095 50
01 02 18 001 50
01 02 19 001 011 50
01 02 19 012 023 30
01 02 19 024 031 50
01 02 19 033 037 30
01 02 19 038 50
01 02 19 039 042 30
01 02 19 043 50
01 02 19 044 045 30
01 02 19 047 50
01 02 19 048 070 30
01 02 19 072 50
01 02 19 075 080 30
01 02 19 091 50
01 02 19 094 107 30
01 02 20 001 006 50
01 02 21 001 019 50
01 02 22 001 007 50
01 02 23 001 012 50
01 02 24 001 033 50
01 02 25 002 006 50
01 02 26 001 005 50
01 02 27 001 011 50
01 02 28 001 011 50
01 02 29 001 013 50
01 02 30 001 013 50
01 02 31 001 50
01 02 32 001 009 50
01 02 33 001 011 50
01 02 34 001 008 50
01 02 35 001 007 50

01 02 36 001 020 50
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01 02 37 001 50
01 02 38 001 50
01 02 39 001 50
01 02 40 001 007 50
01 02 41 001 009 50
01 02 42 001 018 50
01 02 43 001 011 50
01 02 44 001 016 50
01 02 45 001 050 50
01 02 46 001 007 50
01 02 47 002 005 50
01 02 47 006 15
01 02 47 007 013 50
01 02 47 014 016 15
01 02 47 017 50
01 02 48 001 018 15
01 02 48 020 021 10
01 02 48 023 15
01 02 48 024 10
01 02 48 025 033 15
01 02 48 035 10
01 02 48 036 044 15
01 02 48 045 046 10
01 02 48 049 053 15
01 02 48 054 10
01 02 48 055 15
01 02 48 056 10
01 02 48 057 058 15
01 02 48 059 10
01 02 48 060 061 15
01 02 48 063 065 10
01 02 48 066 068 15
01 02 48 070 074 10
01 02 48 076 080 15
01 02 48 083 084 10
01 02 48 085 15
01 02 48 086 088 10
01 02 48 090 091 15

24
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01 02 48 092 095 10
01 02 48 096 097 15
01 02 48 098 099 10
01 02 48 100 15
01 02 48 101 105 10
01 02 48 106 15
01 02 48 107 113 10
01 02 48 114 123 15
01 02 48 124 131 10
01 02 48 132 137 15
01 02 48 138 147 10
01 02 48 148 15
01 02 49 001 007 50
01 02 49 008 010 10
01 02 49 011 013 50
01 02 49 014 10
01 02 49 015 020 50
01 02 49 021 051 10
01 02 49 052 054 50
01 02 49 055 058 10
01 02 49 059 060 50
01 02 49 062 064 10
01 02 49 065 50
01 02 49 067 076 10
01 02 49 077 078 50
01 02 49 080 082 10
01 02 49 083 50
01 02 49 084 088 10
01 02 49 089 092 50
01 02 49 093 100 10
01 02 49 101 50
01 02 49 102 116 10
01 02 49 117 119 50
01 02 48 120 167 10
01 02 50 001 030 10
01 02 51 001 012 10
01 02 51 013 30

01 02 51 014 019 10
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01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01

02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
02
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03

51
51
51
51
51
51
51
51
51
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
63
01
01
01
01
02
03
04
05
06
07
08
08
08
08
08
08
08

020
021
022
024
036
039
049
053
065
071
001
003
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
004
007
009
001
001
001
001
002
001
001
002
020
022
025
026
030

023
034

048
052
064
070

100
036
009
022
014
023
041
041
083
098
061
003

008
011
021
022
016
017
037
011

019
021
024

028
034

30
10
30
10
30
10
30
10
30
10
10
10
30
30
30
30
30
50

120
160
120
160
160
160
160
160
160
160
160
120
160
120
160
120
160
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01 03 09 001 020 50
01 03 10 001 014 50
01 03 11 002 024 30
01 03 11 026 027 15
01 03 11 028 031 30
01 03 i 032 034 15
01 03 11 035 040 30
01 03 A 041 i)
01 03 11 042 30
01 03 11 043 045 15
01 03 11 046 065 30
01 03 11 066 15
01 03 11 067 082 30
01 03 11 083 085 15
01 03 11 086 30
01 03 11 087 15
01 03 11 088 090 30
01 03 11 091 15
01 03 12 001 009 120
01 03 12 010 022 30
01 03 12 023 024 120
01 03 12 025 027 30
01 03 12 028 15
01 03 12 029 120
01 03 12 030 30
01 03 (7 031 034 120
01 03 12 035 042 30
01 03 12 044 055 120
01 03 12 056 060 30
01 03 12 061 120
01 03 12 062 30
01 03 12 064 120
01 03 12 065 067 30
01 03 12 068 069 120
01 03 12 072 076 30
01 03 12 077 078 120
01 03 12 079 30

01 03 12 082 091 120
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01 03 12 092 30

01 03 12 093 094 120
01 03 12 036 101 30

01 03 12 102 104 120
01 03 12 107 30

01 03 12 110 111 120
01 03 12 112 15

01 03 12 113 120
01 03 12 114 30

01 03 12 115 141 120
01 03 12 142 15

01 03 13 001 038 120
01 03 14 001 120
01 03 14 002 160
01 03 14 003 012 120
01 03 14 013 160
01 03 14 014 120
01 03 14 015 016 120
01 03 14 017 021 120
01 03 15 001 012 120
01 03 15 014 018 160
01 03 15 018 021 120
01 03 15 022 160
01 03 15 023 036 120
01 03 15 037 160
01 03 15 038 120
01 03 15 039 160
01 03 16 001 004 160
01 03 16 005 011 120
01 03 16 012 013 160
01 03 16 014 120
01 03 16 015 017 160
01 03 16 018 022 120
01 03 17 001 005 160
01 03 17 006 035 120
01 03 18 001 004 160
01 03 18 005 027 120

01 03 18 028 029 160
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01 03 18 031 036 120
01 03 18 037 160
01 03 18 038 051 120
01 03 19 001 003 160
01 03 19 004 012 120
01 03 19 013 160
01 03 19 014 015 120
01 03 20 001 004 160
01 03 20 005 010 120
01 03 21 001 011 120
01 03 22 001 048 50
01 03 23 001 066 30
01 03 24 001 015 30
01 03 24 016 019 15
01 03 24 020 042 30
01 03 24 044 15
01 03 24 045 057 30
01 03 24 058 15
01 03 24 059 065 30
01 03 24 066 15
01 03 24 Q70 100 30
01 03 24 001 095 15
01 03 25 001 103 5
01 03 26 001 103 5
01 03 28 001 058 10
01 03 Z9 001 016 30
01 03 29 018 020 15
01 03 29 024 041 30
01 03 29 043 15
01 03 29 044 045 30
01 03 29 046 047 15
01 03 29 048 30
01 03 29 049 15
01 03 29 050 30
01 03 29 051 053 15
01 03 29 055 058 30
01 03 30 001 023 30

01 03 30 026 039 15
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01 03 30 040 043 10
01 03 30 045 15
01 03 30 046 060 30
01 03 30 061 065 15
01 03 30 066 30
01 03 30 067 10
01 03 30 068 30
01 03 30 069 10
01 03 30 070 15
01 03 30 071 073 30
01 03 30 074 15
01 03 30 076 077 30
01 03 30 078 10
01 03 30 079 087 30
01 03 30 089 15
01 03 30 030 10
01 03 30 091 30
01 03 30 092 15
01 03 30 100 101 10
01 03 30 103 145 30
01 03 30 146 149 15
01 03 30 150 158 30
01 03 30 160 162 15
01 03 30 163 166 30
01 03 30 167 10
01 03 30 168 173 15
01 03 30 174 30
01 03 30 175 176 15
01 03 30 177 30
01 03 30 178 10
01 03 30 179 180 30
01 03 30 181 15
01 03 30 182 184 10
01 03 31 001 038 30
01 03 32 001 005 30
01 03 33 001 009 30
01 03 34 001 003 30

01 03 34 004 017 10
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01 03 34 018 021 30
01 03 34 022 10
01 03 34 023 027 30
01 03 34 028 030 10
01 03 34 032 30
01 03 34 033 035 10
01 03 34 036 037 30
01 03 34 038 039 10
01 03 34 040 30
01 03 34 041 047 10
01 03 34 048 049 30
01 03 34 050 052 10
01 03 34 054 055 30
01 03 34 056 10
01 03 34 057 061 30
01 03 34 062 10
01 03 34 063 065 30
01 03 34 067 071 10
01 03 34 072 075 30
01 03 34 076 077 10
01 03 34 078 30
01 03 34 079 081 10
01 03 34 082 083 30
01 03 34 084 10
01 03 34 085 093 30
01 03 34 094 101 10
01 03 34 102 103 30
01 03 34 104 109 10
01 03 34 110 111 30
01 03 34 112 127 10
01 03 35 001 003 30
01 03 36 001 007 30
01 03 37 001 011 30
01 03 38 001 011 30
01 03 39 001 010 30
01 03 40 001 009 30
01 03 41 001 007 30

01 03 42 001 002 30
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01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01

03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03
03

43
A4
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
69
69
69
69
69
69
69
69
69
69
69
69

001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
002
014
071
082
101
115
120
121
129
130
137
138
141

012
012
014
014
070
015
006
016
014
013
014
001
014
013
013
008
013
013
013
011
007

019
018
208
010
069
081
098
113
119

128

134

140
143

30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
15
30
15
30
15
30
15
30
15
30
15
30
15
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01 03 69 144 151 30
01 03 69 152 153 15
01 03 69 154 30
01 03 69 172 180 15
01 03 69 181 185 30
01 03 69 186 191 15
01 03 69 192 30
01 03 69 193 15
01 03 69 194 230 30
01 03 69 232 234 15
01 03 69 235 30
01 03 69 236 243 15
01 03 69 244 267 30
01 03 69 268 270 15
01 03 69 271 284 30
01 03 69 285 288 15
01 03 69 289 293 30
01 03 69 294 296 %5
01 03 69 297 298 30
01 03 70 001 032 10
01 03 71 0o1 014 10
01 03 72 001 025 10
01 03 76 001 013 10
01 03 77 001 053 10
01 04 01 001 028 10
01 04 02 001 131 10
01 04 03 001 015 15
01 04 04 001 005 30
01 04 05 001 016 50
01 04 06 002 041 30
01 04 07 001 077 30
01 04 08 001 008 50
01 04 09 001 010 50
01 04 10 001 008 50
01 04 % 001 008 50
01 04 12 002 247 10
01 04 13 001 058 10

01 04 14 002 087 50
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01 04 15 003 025 10
01 04 16 002 087 10
01 04 17 002 026 10
01 04 18 002 091 10
01 04 19 001 035 10
01 04 20 001 50
01 04 20 002 10
01 04 20 004 006 50
01 04 20 008 10
01 04 20 009 012 50
01 04 20 013 10
01 04 20 014 015 50
01 04 20 016 023 10
01 04 20 024 041 50
01 04 20 042 10
01 04 20 043 053 50
01 04 20 054 10
01 04 20 055 059 50
01 04 20 060 066 10
01 04 21 002 078 50
01 04 22 001 036 10
01 04 23 001 016 10
01 04 24 001 016 10
01 04 25 001 017 10
01 04 26 001 016 10
01 04 27 001 016 10
01 04 28 001 016 10
01 04 29 001 014 10
01 04 30 001 016 10
01 04 31 001 016 10
01 04 32 001 010 10
01 04 33 001 014 10
01 04 34 001 016 10
01 04 35 001 016 10
01 04 36 001 215 10
01 04 37 001 019 10
01 04 38 001 024 10

01 04 39 001 007 10
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01 04 41 001 010 10
01 04 42 001 016 10
01 04 43 001 015 10
01 04 44 001 009 10
01 04 45 001 005 10
01 04 47 001 032 10
02 01 01 001 021 50
02 01 02 001 020 50
02 01 02 023 029 5

02 01 02 030 033 50
02 01 02 034 5

02 01 03 001 017 50
02 01 04 001 015 50
02 01 05 001 014 50
02 01 06 001 014 50
02 01 07 001 030 50
02 01 08 001 034 50
02 01 10 001 034 50
02 01 11 001 030 50
02 01 12 001 014 50

Art. 24.- AVALUO DE EDIFICACIONES.- Se establece el-avallo de las edificaciones que se hayan
desarrollado con el caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacion de la
simulacion de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que
constaran’ios siguientes indicadores de caracter general: tipo de estructura, acabados, edad
de la construccion,.estado de conservacion, superficie, y nimero de pisos.

Para [a aplicacion del método de reposicion y establecer los pardmetros especificos de calculo, a
cada indicador le correspondera un niimero definido de rubros de edificacién, a los que se les
asignarén los indices de participacion. Para el caso y de acuerdo al tipo de construccion existente
se consideran coeficientes de vida util para cada estructura.

Para la determinacion del avallo de las edificaciones y en generalde Ia

propiedad urbana, se aplicardn los parédmetros, elementos, modelos matematicos, tabla de
valoracion de los materiales de construccion, tabla de depreciacién de las edificaciones.

Art. 25.- CALCULO DEL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES.

Método de Reposicién.

El método de Reposicion, es la determinacion del Costo de Reposicion para llegar al Costo Actual
de la construccion. Es decir, el Costo de Reposicion es el costo de reproducirlo o construirlo de nuevo
para conocer el avaltio de la construccion nueva y el Costo Actual.
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La Depreciacion.

Es la pérdida de avallo o del precio de un bien. En el caso de los inmuebles es la pérdida de valor
por causa del uso yfo del tiempo.

AC = Avallo de la Edificacion + Avallto Adicionales Constructivos
Avallo edificaciéon =S x Vu x Cc
Avallo de los adicionales constructivos = Vac x S x Fc

FORMULA GENERAL
Ac = (SxVuxCc)+ (Vacx SaxFc)

Donde,

Ac = Avallo de la Construccion.

S El érea o superficie de la construccién

Vu Es el valor unitario de la construccién por metro cuadrado, resultado de la sumatoria de los
valores unitarios de todos los rubros de estructura como armazon, paredes, entrepiso, cubiertas y
acabados de pisos, paredes, tumbados, ventanas, vidrios y puertas.

Cc = Es el Coeficiente de correccidn, el mismo que recoge el factor de uso, etapa de construccion,

depreciacion.

Vac = Avallo del adicional Constructivo.

Sa = Superficie o volumen del adicional constructivo.
Fc = Factor de correccion.

VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION

[ VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION |

1-3 PISOS 4-5 PISOS 6-9 PISOS MAS DE 9 PISOS

Lo DEPiiTE'Li?RUW ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOS

AlBlc|D|E|B{C€|{D|E|CVYD|E|F|C|DJ|E]|F
HORMIGON ARMADO 81|153|236|322|457|170{258{355 |500{ 271|398 |566| 633|298 | 415|605 | 657
ACERO HIERRO 75|138|221(3141443|147|243 348|489 |264|382|546|627| 288|417 (551|734
LADRILLO BLOQUE 67|122|192|295|426{133|208| 319442 |221|343
MADERA 50]1171199(310]397|128({183|345
CANA 33| 43
NO TIENE 10| 24

El valor del metro cuadrado de construccién establecido en la tabla, se determina en relacion al tipo
de estructura detallado en la ficha catastral, nimero de pisos y categoria de acabados, en el
Presupuesto y Analisis de Precios Unitarios.

La categoria de acabados es el promedio de las que se tiene en la ficha catastral, para eso se debe
promediar de los 6 tipos de acabados que se tienen y en funcién de eso ver en que categoria encaja,
tomando en cuenta que los acabados A, son los mas econdmicos y los acabados F son los de Lujo

0 mas costosos.

CATEGORIZACION DE ACABADOS
TIPO
TERMINADO VALORES FACTORES
DESE HASTA
A 0 15
B 16 30
C 31 50
D 51 65
E 66 80
F >80
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TABLA DE VALORACION DE ACABADOS

Tipo Factor
No tiene 0
Enlucido 4
Cemento Alisado 4
Madera B
REVEET;:\:;E? i Baldosa/Vinil 8
25 Gres 10
Ceramica 13
Parqué/duela 16
Porcelanato 21
Mdrmol 25
No tiene o
Enlucido 4
Cemento Alisado 4
REV. INTERIOR |Madera &
18 Cerdmica 10
Parqué/duela 10
Porcelanato 15
Marmol 18
No tiene 6]
Enlucido 4
Cemento Alisado 4
REV. EXTERIOR [Madera [
is Cerdmica 10
Parqué/duela 10
Porcelanato 15
Marmol 18
No tiene 0
g Enfucido 4
=2 Cementd Alisado 4
g TUMBADOS Champeado 4
12 Fibrocemento &
Madera 2
Estuco 8
Grafiado 10
Cielo Falso 12
|[No tiene 2]
Enlucido 4
Cemento Alisado 4
CUBIERTA Champeado 4
20 P, Toquilla/Palma 6
Cerdamica 20
Alucobond 25
Marmol 30
No tiene 0
PUERTAS Madera 2
4 Hierro 3
Aluminio 4
No tiene 0
VENTANAS Madera 4
i4 Hierro i I |
Aluminio 14
No tiene ]
CUBREVENTANA |Madera 2
4 Hierro 3
Aluminio 4
No tiens &)
CLOSET Madera 3
5 Gypsum 3
= Hierro 4
Aluminio 5

Cuando la construccion tiene en Estructura: Hormigon Armado o Acero/Hierro; el valor del factor
acabado de cubierta, es 30.
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VALORACION DE ADICIONALES CONSTRUCTIVOS., - Se calcula en base a los costos que tienen
los adicionales constructivos mediante el andlisis de precios unitarios, con lo cual se tiene el costo

de cada rubro:

Tipo de Adicional Unidad \{aiur Vida util V?!or

Unitario residual

Cubierta estructura metalica sobre columnas de
H.A. sobre terraza = 60.00 50 10%
Cubierta estructura metélica sobre columnas de
Hierro sobre terraza 2 55.00 50 10%
Cubierta estructura madera sobre terraza m2 30.00 50 10%
Cubierta hasta los 5 m. en suelo m?2 264.63 50 10%
Cubierta hasta los 9 m. en suelo m2 320.99 50 10%
Cubierta mayora 9 m. en suelo m2 377.05 50 10%
Muro/Cerramiento Hormigon Armado m3 208.70 50 10%
Muro/Cerramiento Hormigén Ciclépeo m3 96.71 40 10%
Cerramiento Piedra m3 63.82 40 10%
Cerramiento de Bloque/Ladrillo enlucido m2 67.03 20 10%
Cerramiento de Ladrillo/Ladrillo enlucidoy s
pintado 112.48 20 10%
Cerramiento Adobe m2 11.49 10 10%
Cerramiento de Malla sobre manposteria m2 30.80 10 10%
Cerramiento de Hierro sobre manposteria m?2 115.07 20 10%
Cerramiento de Hierro m2 135.82 30 10%
Cerramiento de Cafia m2 36.09 3 10%
Cerramiento de Malla m?2 18.98 10 10%
Cerramiento Alambra de Pua m2 3.85 5 10%
Cerramiento Cerco vivo m2 16.61 5 10%
Muro de Gaviones con malla m3 46.11 40 10%
Generador 5KVA Unidad 1,723.36 10 10%
Sistema de Climatizacién Unidad 1,323.01 10 10%
Sistema de Gas Centralizado Unidad 290.33 10 10%
Sistema de Vigilancia tipo domo Unidad 1,038.890 10 10%
Ascensor por parada o piso Unidad | 18,250.66 15 10%
SERVIDOR DE COMUNICACION MICROCIRCUITOS Unidad 5,084.68 10 10%
SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL (Punto) Punto 58.03 10 10%
SISTEMA DE ILUMINACION Unidad 5,084.68 10 10%
Cisterna m2 389.10 40 10%
Piscina m2 413.56 15 10%
Reservorio Unidad 600.00 40 10%
Cancha encementada uso miltiple m2. 9.62 20 10%
Cancha Cesped Sintético m2. 12.00 3 10%
Cancha Cesped natural m2. 3.00 5 10%

FACTORES DE CORRECCION DEL AVALUO DE LA CONSTRUCCION

Se consideran los siguientes factores de correccion:
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FACTOR USO:
N2 | FACTOR GRUPO uso | cobiGo
ALMACEN/COMERCIO MENOR/LOCAL 2
BATERIA SANITARIA 8
BODEGA 9
CASA 12
CASA BARRIAL 13
CIRCULACION PEATONAL, CUBIERTA, HALL,
CORREDOR, GRADAS 18
HABITACIONAL (Incluye CIRCULACION VEHICULAR CUBIERTA 19
comercios menores,
1] 1.00 | servicios de confeccidny CUARTO DE MAQUINAS/BASURA a2
compostura a nivel DEPARTAMENTO 23
artesanal)
GARITA GUARDIANIA 32
LAVANDERIA EDIFICIO 41
MEZZANINE 43
PARQUEADEROQ EDIFICIO 51
PATIO/SARDIN 52
PORCHE 56
TANQUE DE AGUA/CISTERNA 65
BODEGA COMERCIAL/INDUSTRIAL 10
3 1.10 INDUSTRIAL GALPON 31
NAVE INDUSTRIAL 46
, e - OFICINA PRIVADA 47
ADMINISTRACION OFICINA PUBLICA 48
CENTRO COMERCIAL 15
4 1.15
COMERCIO ESPECIALIZADO 20
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GASOLINERA 33
COMERCIAL (Comercios | LAVADORA DE AUTOS 39
con area ocupada superior
a 1000 m2) MERCADO 42
RESTAURANTE/BAR 59
5 1.20 | BANCARIO FINANCIERO | BANCO/FINANCIERA 6
HOSTAL 34
HOSTERIA 35
6 1.15 HOSPEDAJE HOTELERIA
HOTEL 36
MOTEL 45
AULA 4
CENTRO CULTURAL 16
7 1.00 EDUCATIVO COLEGIO/BACHILLERATO 76
CENTRQ DE EDUCACION BASICA 81
CENTRO DE EDUCACION INICIAL 82
DISPENSAR MEDICO/CENT DE SALUD 25
8 1.10 SALUD SALA'DE HQSPITALIZACION 64
CLINICA 80
ESCENARIO DEPORTIVO CUBIERTO 27
9 1.00 DEPORTIVO CUBIERTO
PISCINA CUBIERTA 53
ESCENARIOS DEPORTIVOS ABIERTOS 26
10 1.00 DEPORTIVO ABIERTO
PISCINA DESCUBIERTA 54
CANCHAS DE CESPED SINTETICO 68
DEPORTIVO ABIERTO CANCHAS ENGRAMADAS 69
" 100 (CANCHAS)
CANCHAS ENCEMENTADAS 70
CANCHAS DE ARCILLA 71
12 1.00 RECREATIVO ABIERTO [ MIRADOR 44
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FUENTE DE AGUA/ESPEJO DE AGUA 72

AUDITORIO 3

BANOS SAUNA/HIDROMASAIE/SPA 7

DISCOTECA/KARAOKE/PENAS 24
13 1.00 RECREATIVO CUBIERTO

PROST{BULO/CASA DE CITAS 57

SALA COMUNAL/JUEGOS/GIMNASIO 61

SALA DE CINES/TEATRO 62

CENTRO DE ASISTENCIA SOCIAL 17
14 1.10 ASISTENCIA SOCIAL

CENTRO DE REHABILITACION 75
15 1.15 CENTRALES Y PLANTAS | PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUA

55

ESTACIONES DE BOMBEROS 29

RECLUSORIO 58
16 1.00 SEGURIDAD

RETEN POLICIAL/CUARTEL 60

UNIDAD POLICIAL COMUNITARIA 79

CEMENTERIO 14
17 1.00 SERVICIO FUNERARIO

FUNERARIAS 30

CONVENTO 21
18 1.15 CULTO RELIGIOSO IGLESIA/CAPILLA 37

SALA DE CULTO 63

AEROPUERTO 1
19 1.10 ANDEN TERMINALES TERMINAL TERRESTRE 66

TERMINAL MARITIMO 67

PARQUEADERQ CUBIERTO

20 1.00 / SERVICIOS PARQUEADERO CUBIERTO ‘o
21 0.11 SERVICIOS BALCON/TERRAZA 5
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LAVANDERIA DE ROPA 40
TALLER DE MECANICA AUTOMOTRIZ 73
TALLER DE METAL MECANICA 74
RADIO 77
TELEVISORA 78
CABALLERIZA/ESTABLO 11
22 0.45 AGROPECUARIO
ESTABLO 28
23 0.09 AGRICOLA INVERNADERO 38

DEPRECIACION

Es el factor que ajusta al costo unitario del valor de la construccién y de los adicionales debido a la
depreciacion que exista por el transcurrir del tiempo de vida Util:

Vd=Vn (R+ (1-R) (1 - D))

Vd= Valor Depreciado o valor de |a construccion Usada

Vn= Valor Nuevo

R = Porcentaje no depreciable o Residuo (Parte de la construccion que se-puede rescatar al final de
la vida (til)

D= Factor determinado por tabla

Los Valores delos elementos D y R se obtienen de acuérdo a las siguientes consideraciones
técnicas:

a.

=

Determinacion del factor D.- Este término rejacionala edad de la construccion y el estado
de conservacion que esta tiene.

% E=EC 'Vu

% E =% de la-edad combinada con el estado de conservacion = D
EC = Edad de la Construccion

Vu = Vida Util

Vida Util y Porcentaje del valor residual de las construcciones, esta en funcion del tipo
de construccion y de la vida util que se considera para cada tipo de construcciones.
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VIDA UTIL DE LAS CONSTRUCCIONES Y RESIDUO SEGUN ESTRUCTURA

ESTRUCTURA TIPO CONSTRUCCION | VIDA UTIL % RESIDUAL
ACERO / HIERRO EDIFICIOS 70 10
ACERO / HIERRO CASAS 55 9
HORMIGON ARMADO EDIFICIOS 65 10
HORMIGON ARMADO CASAS 55 8
LADRILLO BLOQUE CASAS 40 5
MADERA CASAS 30 3
NO TIENE CASAS 40 5

Para la aplicacion de la vida (til y el % residual, se considerard como edificio a partir del
cuarto piso.

c. Estado de conservacion.- Se utilizara la siguiente tabla, con sus respectivos coeficientes:

COEFICIENTES POR ESTADO
DE CONSERVACION
DESCRIPCION | COEFICIENTE

MUY BUENO 1
BUENO 2
REGULAR 3
MALO 4

d. Factor “D”, El procesamiento para encontrar el factor D, esta en funcion del estado de
construccion y el % de la Edad= EC / Vu:
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R — e o e W W P RN

y
RANGD 36 DE ESTADO DE CONSERVACION
EDAD/ESTADO | MUY BUENO BUENO REGULAR MALO
DE 1 2 3 4
CONSERVACION %
1-2 = 2.52 18.10 52.60
2-8 4.32 7.88 22.60 55.21
8-15 8.63 10.93 25.16 56.69
15.20 12.00 14.22 27.93 58.29
20- 25 15.63 17.75 30.89 60.00
25 -30 19.50 21.53 34.07 61.84
30 -35 23.63 25.55 37.45 63.80
35 - 40 28.00 29.81 41.03
40 - 45 32.63 34.32 44.82
45 - 50 37.50 39.07 48.81
50 - 55 42.63 44.07 53.01
55 - 60 48.00 49.32 57.41
60 - 65 53.63 57.80 62.02
65 - 70 59.50 60.52
>70

El valor residual de las construcciones sera inferior al 40% del avaltio que corresponda para las
construcciones nuevas.

e. COEFICIENTES SEGUN SU ETAPA DE CONSTRUCCION
Se consideran tres etapas: en Estructura, en proceso de acabados, y terminadas.

» En Estructura.- De ser el caso que las,construceiones estén a nivel de estructuras se
procedera a utilizar los parametros descritos enla siguiente.tabla:

NUMERO DE PISOS
ESTRUCTURA 13- L as {Ns | >9
USD $ por m2
HORMIGON
ARMADO 175 195 300 330
ACERO/
HIERRO 170 185 295 325
LADRILLO /
BLOQUE 140 154 265
MADERA 125 135
CANA 110 120
NO TIENE

* [En procesos de Acabados.- Se aplicara el factor de correccion 0.75, al valor
registrado en la tabla de Valores Unitarios por Tipologia, y al igual que las demas
condiciones se aplicara los factores de correccion.

e Terminada.- El factor en caso de que la construccion esté terminada es igual a 1.
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La depreciacion y estado de conservacion se aplicara a todas las etapas constructivas

FACTORES DE CORRECCION DEL AVALUO DE LOS
ADICIONALES.

P

En caso de los adicionales que se ha considerado en la presente metodologia tal como
cerramientos, muros, piscinas, etc., se aplicara los siguientes factores para afectar al precio
del avallio de los adicionales del predio, estos factores estan en funcién del estado de
conservacion y mantenimiento que tenga el predio:

COEFICIENTES DE CORRECCION AL
VALOR DEL ADICIONAL
CONSTRUCTIVO
DESCRIPCION COEFICIENTE

MUY BUENO 1.00
BUENO 0.85
REGULAR 0.70
MALO 0.30

Art. 26.- El avallo de la propiedad sera la sumatoria del avallo del terreno, mas el avalio de las
edificaciones existentes en el predio, méas el-avaltio de los otros sistemas constructivos anexos

al predio.

AVALUO DE.LA PROPIEDAD: AVALUO DE TERRENQ + AVALUOS DE CONSTRUCCIONES +
AVALUQS DE ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

AV =AT + AC + AAC
CAPITULO V

DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

Art. 27.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Quedan sujetos a las disposiciones de esta ordenanza y al
pago del impuesto establecido en la misma todos los propietarios o poseedores de predios
urbanos ubicados dentro de la jurisdiccion del cantdn Bolivar, provincia de Manabi.

Art. 28.- HECHO GENERADOR - El hecho generador del impuesto predial constituyen los predios
urbanos ubicados en el cantdn Bolivar y su propiedad o posesion. La posesion no implica la
titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales determinados en el
Cédigo Civil.

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

1. ldentificacion predial
2. Situacion de dominio del predio
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3. Descripcion del terreno

4. Infraestructura y servicios

5. Uso del suelo

6. Zonificacion Homogénea

7. Descripcion de las edificaciones

Art. 29.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos prediales sefialados en la presente
Ordenanza es el Gobiemo Auténomo Descentralizado Municipal del cant6n Bolivar y por lo
tanto, esta en la facultad de exigir el pago de las obligaciones que por este concepto se llegaren a
determinar por parte de las Direcciones Financiera y Avallios y Catastros.

Art. 30.- SUJETOS PASIVOS - Son sujetos pasivos os contribuyentes o responsables, sean duefios
0 posesionarios, de asumir los impuestos que gravan la propiedad urbana, las personas
naturales o juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias
yacentes y demas entidades aun cuando careciesen de personalidad juridica, como sefialan los
Arts. 24, 25, 26 y 27 del Cddigo Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes
raices ubicados en las zonas urbanas del cantén Bolivar.

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

a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica, en calidad de
contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas, todos los herederos solidariamente.
b) En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables solidarios: el
usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario.

c) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o (canones de:arrendamientos o
cesiones, producidos por predios objeto del impueste establecido en esta ordenanza.

Por tanto, para efectos de lo que dispone esta ordenanza, son también sujetos pasivos las personas
naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas enos siguientes casos:

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

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

3. Los que dirijan, administren o tengan 1a disponibilidad de los predios pertenecientes a entes
colectivos que carecende personeria juridica.

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

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

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

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

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

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

10. Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado el dominio o posesién de los mismos y
que consten como bienes mostrencos o vacantes.
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Art. 31.- VALOR IMPONIBLE.- Para establecer el valor imponible, se sumaran los valores de los
predios que posea un propietario dentro del cantén Bolivar y la tarifa se aplicard al valor
acumulado, previa la deduccion a que tenga derecho el contribuyente.

Art. 32.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO.- De acuerdo a la banda
impositiva prevista en el Art. 504 del COOTAD, para el bienio 2018-2019 a efectos de determinar
la cuantia el impuesto predial urbano se aplicara una tarifa (0,90 x 1000) del avaltio total de la
propiedad.

Art. 33.- VALOR IMPONIBLE PARA VARIOS PREDIOS DEL MISMO PROPIETARIO O
POSEEDOR.- Cuando un propietario o poseedor registre a su nombre varios predios dentro del
cantén Bolivar, para formar el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de
efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que afecten a cada predio.

Art. 34.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN CONDOMINIO O COPROPIEDAD.- Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, los contribuyentes, de comun acuerdo o uno de
ellos, podran solicitar que en el catastro se haga constar separadamente el valor que
comresponda la parte proporcional de su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran
dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en
relacion directa con el avallio de su propiedad. Cada propietario tendra-derecho a que se
apligue la tarifa del impuesto segun el valor que proporcionalmente le corresponda. El valor de
las hipotecas se deduciré a prorrata del valor del predio.

Para este objeto se dirigira una solicitud a la Direccién Financiera y la enmienda tendra efecto el afio
inmediato siguiente.

CAPITULOVI
TRIBUTOS ADICIONALES SOBRE EL IMPUESTO PREDIAL URBANO

Art. 35.- CONTRIBUCION A FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS .- El valor de esta contribucion
anual es el cero punto quince por mil(0,15 x-1000) del avaltio total de la unidad predial, tal como
io establecela ey Contra Incendios.

Art, 36.- TASA POR SERVICIOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS.- El valor de esta tasa anual
es de cinco délares (USD $ 5,00) por cada unidad predial.

Art. 37.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE PREDIOS NO EDIFICADOS O
DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCION INMEDIATA.- Los
propietarios de predios no edificados y de construcciones obsoletas, ubicados en zonas de
promocién inmediata, pagaran un impuesto adicional equivalente al dos por mil (2 x 1000) del
avallio, de acuerdo a las regulaciones previstas en el COOTAD.

Art. 38.- OTROS IMPUESTOS.- Se incorporaran a la presente ordenanza y durante su vigencia,
aquellos tributos que fueren creados por ley.

CAPITULO VIl
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EXENCIONES DE IMPUESTOS

Art. 39- PREDIOS Y BIENES EXENTOS.- Estan exentos del pago de impuesto predial los siguientes
predios:

a) Los predios urbanos cuyo valor no exceda de veinte y cinco (25) remuneraciones basicas
unificadas del trabajador en general;

b) Los predios rurales cuyo valor no exceda de quince (15) remuneraciones basicas unificadas del
trabajador en general;

¢) Las propiedades del Estado y demas entidades del sector publico, contempladas en el Art. 225
de la Constitucién de Republica;

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

e) Las propiedades de gobiernos extranjeros u organismos intemacionales de funcion publica que
no constituyan empresas de caracter particular y no persigan fines de lucro;

f) Las tierras comunitarias de los pueblos y nacionalidades indigenas o afro ecuatorianas;

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

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

i) Los predios que hayan sido-declarados de utilidad pablica por el concejo municipal y que tengan
juicios de expropiacion,desde el momento de la citacion al demandado hasta que la sentencia se
encuentre gjecutoriada, inscrita en el registro de la propiedad y catastrada. En caso de tratarse de
expropiacion. parcialyse tributara por lo no expropiado.

Art. 40.- EXENCIONES TEMPORALES.- Gozaran de una exencion por los cinco afios posteriores
al de su terminacion o al de la adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del patrimonio familiar, siempre
que no rebasen un avalto de cuarenta y ocho mil dolares, mas mil délares por cada hijo;

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

¢) Los predios que posean edificaciones que sean consideradas por la Municipalidad como proyectos
de Vivienda de Interés Social.

Art. 41.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base imponible, se
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consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en el COOTAD y demas
exenciones establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haréan
efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente
dirigida a la Direccion Financiera Municipal.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision plurianual es
importante considerar el dato del Salario Basico Unificado que se encuentre vigente en el momento
de legalizar la emision del primer afio del bienio y que se mantenga para todo el periodo del bienio.

Las solicitudes de reavallio se podran presentar hasta el 30 de noviembre del afio en curso y estaran
acompafiadas de todos los documentos justificativos, para que surtan efectos tributarios respectos
del siguiente ejercicio econdmico.

Art. 42.- EXONERACIONES ESPECIALES.- Por disposiciones de leyes especiales, se
consideraran las siguientes exoneraciones especiales:

a) Toda persona mayor de 65 (sesenta y cinco) afios de edad y con ingresos mensuales en un
maximo de 5 (cinco) SBU o que tuviera un patrimonio que no exceda de 500 (quinientas) SBU,
estara exonerado del pago del impuesto de que trata esta ordenanza;

b) Cuando se trate de propiedades de derechos y acciones protegidos por la Ley del Anciano,
tendran derecho a las respectivas deducciones segun las antedichas disposiciones, en la parte que
le corresponde de sus derechos y acciones. Facuitase a la Direccién Financiera a emitir titulos de
crédito individualizados para cada uno de los duerios de derechos y acciones de la propiedad; v,

¢) Los predios declarados como Patrimonio Cultural de la Nacion.

d) Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas que tengan legalmente bajo
su proteccién o cuidado a la persona con discapacidad, tendran la exencién del cincuenta por
ciento (50%) del pago del impuesto predial. Esta exencion se aplicara sobre un (1) solo inmueble
con un avalllo maximo de quinientas (500) remuneraciones basicas unificadas del trabajador en
general. En caso de superar este valor, se cancelara un proporcional al excedente. Para acogerse
a este beneficio se consideraran los siguientes requisitos:

1.Documento Habilitante - La cédula de ciudadania que acredite la calificacion y el registro
correspondiente, y el camé de discapacidad otorgado por el Consejo Nacional de Discapacidades,
sera documento suficiente para acogerse a los beneficios de la presente Ordenanza; asi como, el
Ginico documento requerido para todo tramite. El certificado de votacion no sera exigido para ninglin
tramite establecido en el presente instrumento.

En el caso de las personas con deficiencia o condicion de discapacidad, el documento suficiente
para acogerse a los beneficios que establece esta Ordenanza en lo que les fuere aplicable, seré el
certificado emitido por el equipo calificador especializado.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, con el proposito de que el GAD cuente con un registro
documentado de las personas con discapacidad, el peticionario deberé presentar la primera vez que
solicite los beneficios establecidos en la Ley Orgénica de Discapacidades y la presente Ordenanza,
un pedido por escrito al Director/a Financiero/a, solicitando los beneficios correspondientes y
adjuntando la documentacién de respaldo.

2. Aplicacion.- Para la aplicacion de la presente Ordenanza referente a los beneficios tributarios
para las personas con discapacidad, se consideraré lo estipulado en el Art. 5 de la Ley Orgénica de
Discapacidades.
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Art. 43. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES - Los pagos parciales, se imputaran en el siguiente
orden: primero a intereses, luego al tributo y, por Gltimo, a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara primero al
titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art. 44. — NOTIFICACION.- A este efecto, la Direccién Financiera notificara por la prensa o por una
boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalto. Concluido el proceso se
notificara al propietario el valor del avalto.

Art. 45. - RECLAMOS Y RECURSOS - Los contribuyentes responsables o terceros, tienen derecho
a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Arts. 110 del
Cadigo Tributario y 383 y 392 del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien los
resolvera en el tiempo y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el contribuyente podra
impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha de notificacién, ante el érgano
correspondiente, mismo que deberd pronunciarse en un término de treinta dias, Para tramitar la
impugnacion, no se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Art. 46, - SANCIONES TRIBUTARIAS .- Los contribuyentes responsables de los impuestos a los
predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias,
en lo referente a las normas que rigen la-determinacion,. administracién y control del impuesto
a los predios’ rurales, estaran sujetos'a las sanciones previstas en el Libro |V del Cédigo
Tributario.

Art. 47. -CERTIFICACION DE AVALUQS- La Oficina_de Avallos y Catastros conferira la
certificacion sobre el valor de la propiedad-urbana y propiedad rural, que le fueren solicitados por
los contribuyentes o responsables delimpuesto.a los predios urbanos y rurales, previa solicitud
escrita, la presentacion del certificado de ‘no adeudar a la municipalidad por concepto alguno y
levantamiento-planimétrico georeferenciado aprobado por parte de la Direccion de Planificacion
Urbana y Rural-Municipal.

Art. 48. - INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el impuesto principal
y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u organismos publicos,
devengaran el interés anual desde el primero de enero del afio al que corresponden los impuestos
hasta la fecha del pago, segun la tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones
del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculara
por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO VI
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 49.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Son objeto del impuesto a la propiedad Rural, todos los
predios ubicados dentro de los limites del Cantén, la o el propietario o la o el poseedor de
los predios situados fuera de los limites de las zonas urbanas. Para el efecto, los
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elementos que integran la propiedad rural seran la tierra y las edificaciones excepto las
zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Cantdn determinadas
de conformidad con la Ley.

Art. 50.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales estan
gravados por los siguientes impuestos establecidos en el COOTAD: El impuesto a la propiedad
rural

Art. 51. - EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrara los elementos cualitativos
y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales estructuran el
contenido de la informacion predial, en el formulario de declaraciéon o ficha predial con los
siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacién predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

086.-) Descripcion de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones

Art. 52. -VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Codigo; con este propdsito, el Concejo aprobara, mediante ordenanza, el plano
del valor de la tierra, los factores de aumento © reduccion. del valor del-terreno por aspectos
geométricos, topogréficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del
suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para la
valoracién de las edificaciones. La informacion, componentes, valores y parametros técnicos,
seran particulares de cada localidad y que se describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos
Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura basica, de la
infraestructura complementaria, comunicacion; transporte y servicios municipales, informacion que

cuantificada mediante procedimientos estadisticos permitiré definir la estructura del territorio rural y
establecer sectores debidamente jerarquizados.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DEL G.A.D. MUNICIPAL DEL CANTON

BOLIVAR
No. SECTORES
1 SECTOR HOMOGENEO 2.1
2 SECTOR HOMOGENEO 2.3
3 SECTOR HOMOGENEO 3.2
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4 SECTOR HOMOGENEOQ 4.1
5 SECTOR HOMOGENEQO 5.1
6 SECTOR HOMOGENEO 5.2
7 SECTOR HOMOGENEO 5.3
8 SECTOR HOMOGENEO 5.4
9 SECTOR HOMOGENEO 5.11

Ademés se considera el andlisis de las caracteristicas del uso actual, uso potencial del suelo, la
calidad del suelo deducida mediante analisis de laboratorio sobre textura de la capa arable, nivel de
fertilidad, Ph, salinidad, capacidad de intercambio catiénico, y contenido de materia orgénica, y
ademas profundidad efectiva del perfil, apreciacion textural del suelo, drenaje, relieve, erosion, indice
climatico y exposicion solar, resultados con los que permite establecer la clasificacioniagrolégica que
relacionado con la estructura territorial jerarquizada permiten el planteamiento 'de sectores
homogéneos de cada una de las areas rurales. Sobre los cuales se realiza la investigacion de precios
de venta de las parcelas o solares, informacion que mediante un proceso de comparacion de precios
de condiciones similares u homogéneas, seran la base para la elaboracion del plano del valor de
la tierra; sobre el cual se determine el valor base por sectores homogéneos.-Expresado en el cuadro

siguiente:
SECTOR CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD |CALIDAD | CALIDAD
HOMOGENE DE DE SUELO | DE SUELO DE DE SUELO | DE DE DE
0 SUELO1 2 3 SUELO4 5 SUELO6 |[SUELO7 |SUELOS8
SH.2.1 19980 15000 14437 13781 12458 10593 9506 8418
SH23 13560 127168 10000 9379 8306 f 7233 6160 5087
SH4.1 5542 4958 4083 3500 3033 | 2333 1925 758
SH5.1 2740 2452 2019 1731 1500 | 1154 952 375
SH5.2 J' 1279 1144 942 808 700 538 444 175
| :
SH5.3 913 817 673 577 500 i 385 317 125
SH5.4 548 490 404 345 300 i 231 190 75
i
|
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El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa de valoracién
individual de la propiedad rural el que seré afectado por los siguientes factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por aspectos Geoméfricos; Localizacion, forma, superficie,
Topograficos; plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego;
permanente, parcial, ocasional. Accesos y Vias de Comunicacién; primer orden, segundo orden,
tercer orden, herradura, fluvial, férrea, Calidad del Suelo, de acuerdo al andlisis de laboratorio se
definiran en su orden desde la primera como la de mejores condiciones hasta la octava que seria la
de peores condiciones. Servicios basicos; electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado,
teléfono, transporte; como se indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-
1.- GEOMETRICOS:

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98

REGULAR
IRREGULAR
MUY IRREGULAR

1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL

CABECERA CANTONAL

CABECERA PARROQUIAL

ASENTAMIENTO URBANOS

1.3. SUPERFICIE 2.26 A0.65
0.0001 a 0.0500

0.0501 a 0.1000
0.1001 a 0.1500
0.1501 a 0.2000
0.2001 a 0.2500
0.2501 a 0.5000
0.5001 a 1.0000
1.0001 a 5.0000
5.0001 a 10.0000
10.0001 a 20.0000
20.0001 a 50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a 500.0000
+ de 500.0001

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96

PLANA

PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A0.96
PERMANENTE
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PARCIAL
OCASIONAL

4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93

PRIMER ORDEN
SEGUNDO ORDEN
TERCER ORDEN
HERRADURA
FLUVIAL

LINEA FERREA
NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO
5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70

DESLAVES
HUNDIMIENTOS
VOLCANICO
CONTAMINACION
HELADAS
INUNDACIONES
VIENTOS
NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE

MODERADA

SEVERA

5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96
EXCESIVO

MODERADRO

MAL DRENADO

BIEN DRENADO

6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942
5 INDICADORES
4 INDICADORES
3 INDICADORES
2 INDICADORES
1 INDICADOR
0 INDICADORES

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

Por lo que el valor comercial individual del terreno esta dado: por el valor Hectarea de sector
homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de afectacion de;
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calidad del suelo, topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la superficie del
predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al calculo individual del valor del
terreno de cada predio se aplicara los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores
de afectaciéon de aumento o reduccién x Superficie asi:

Valoracion individual del terreno

Vi=8 x Vsh x Fa

Fa= CoGeo x CoT x CoAR x CoAVC x CoCS x CoSB

Donde:

VI =VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa=FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEOQ

CoGeo = COEFICIENTES GEOMETRICOS

CoT = COEFICIENTE DE TOPOGRAFIA

CoAR = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

CoAVC = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACGION
CoCS = COEFICIENTE DE CALIDAD DEL SUELO

CoSB = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

Para proceder al calculo individual del'valor delterrenc de cada predio se aplicaré los siguientes
criterios: Valor de terreno = Valor base x factores. de afectacion de aumento o reduccién x
Superficie.

a.-) Valor de edificaciones

Se aplicara la misma-metodologia del caleulo delas edificaciones urbanas. Considerando las
caracteristicas constructivas del-zona rural

Art. 53. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL .- Para determinar la cuantia el impuesto
predial rural, se aplicara la Tarifa de 1,50 o/oo (uno punto cincuenta por mil), calculado sobre el
valor de la propiedad.

Art. 54.- Se cobrara el valor de $.5,00 por concepto de servicios administrativos por cada titulo de
crédito.

Art. 55. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO.- El pago del impuesto podréa efectuarse en dos
dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero de septiembre.
Los pagos que se efectien hasta quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento del
diez por ciento (10%) anual.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere
emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio anterior y se
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entregaré al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria sera el 31
de diciembre de cada afio.

CAPITULO IX
DE LOS RECLAMOS

Art. 56.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Concluido este proceso de actualizacion catastral, se
notificard por la prensa a la ciudadania, para que los interesados puedan acercarse a la
entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva valorizacion.

Los contribuyentes, responsables o terceros, que se creyeren afectados, en todo o en parte, por un
acto determinativo sea en el avaltio, base imponible, o impuesto, podran presentar su reclamo ante
la misma autoridad. El empleado que lo recibiere esté obligado a dar el tréamite dentro de los
plazos que correspondan de conformidad con la ley.

Art. 57.- RECLAMOS SOBRE LOS AVALUOS.- Una vez que los sujetos pasivos hayan notificado
de la actualizacién catastral, podran dichos contribuyentes formular sus reclamos ante el
Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto determinativo del impuesto, y al je de
avaluos y catastro, cuando el reclamo sea por la determinacién del avaltio.

Dentro del plazo de hasta quince dias de recibido el reclamo, el Jefe de Avaltiosy Catastros atendera
el reclamo, y pondra en conocimiento del reclamante, el resultado deltramite.

Para tramitar la impugnacion o apelacion, a que se refieren los incisos precedentes, no se requerira
del contribuyente el pago previo del nuevo valordel tributo;

Art. 58.- DE LAS INSPECCIONES: - Cuando una solicitud de ingreso, reingreso, baja, o verificacién
de medidas de un predio, requiera inspeccién en-sitio,) el contribuyente entregara la
documentacion requerida en la “respectiva ventanilla; la cual sera resuelta por el departamento
de Avaltios y Catastro, dentro del plazo-de hasta 15 dias laborables, contados a partir de la
entrega de la documentacion.

CAPITULO X
GENERALIDADES

Art. 59.- DEBERES DE LOS NOTARIOS Y DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD, JEFE DE
REGISTRO CIVIL. - Para contribuir a la correcta y total aplicacién de las normas contempladas
en el COOTAD y en esta Ordenanza, los Directores de las dreas Municipales, los Notarios, y el
Registrador de la Propiedad del canton Bolivar, deberan cumplir las siguientes disposiciones:

1. Para la elaboracién e inscripcién de una escritura, los Notarios y el Registrador de la Propiedad
exigiran que previamente el contribuyente les presente:

- Certificado del avallio de la propiedad emitido por el departamento de Avallos y Catastro.
- Certificado de no adeudar al Gobiemo Municipal, emitido por la Tesoreria Municipal.
- Permiso de desmembracion o certificado de no estar afectado por el plan regulador del

cantén emitido por la Direccién de Planificacion, cuando la transaccion es por una parte del
predio o por el total, respectivamente.
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- Copias certificadas de la liquidacion y pago de los impuestos que genere la transaccion.

Los documentos emitidos por las diferentes dependencias municipales que sirvan como
componentes en una transaccion, no deberan tener enmendaduras, tachones, o cualquier alteracién,
ya que esto invalida el documento.

Cuando una escritura haya sido y/o inscrita sin los requisitos establecidos, el GAD BOLIVAR
solicitara la nulidad del documento y aplicaréd las sanciones comrespondientes al Notario y/o
Registrador que hayan realizado la protocolizacion o registro de la misma.

2. Dentro de los diez primeros dias de cada mes, los Notarios y el Registrador de la Propiedad
del cantén enviaran al Departamento de Avallios y Catastros y a la Direccién Financiera del
Municipio un reporte, en fisico y digital de las transacciones realizadas, scbre la siguiente
informacion:

a. Transferencias de dominio de los predios, totales o parciales, correspondientes al
mes inmediato anterior,

Particiones entre condéminos.

Adjudicaciones por remate y otras causas.

Hipotecas que hubieren autorizado.

g0

Para enviar esta informacion mensual, los Notarios y el Registrador de la Propiedad se sujetaran a
las especificaciones que consten en los formularios que, mediante oficio escrito, les hard llegar
oportunamente el jede de Avallios y Catastros.

Los Directores Municipales y Gerentes de Empresas, deberan de manera mensual enviar los
reportes en fisico y digital, de la informacion que afecte la infermacién catastral.

Art. 60.- DELA SOLICITUD DE TRAMITES. - Toda persona natural o juridica que requiera de un
servicio municipal, debe tener sus, datos debidamente actualizades en la ventanilla de
actualizacion del departamento de Avalues y Catastros, para lo cual debe presentar: la cédula
de ciudadania, certificado. de votacion, Registro Unico de Contribuyentes y certificado de
solvencia actualizado emitido por el Registrador de la Propiedad.

Cuando por efectos de la actualizacion de un registro catastral, el contribuyente solicitara la inclusién
de una particidn, desmembracion, urbanizacion, etc., o los datos de la escritura difieren con los datos
del registro catastral, o difieran con las medidas en sitio, 0 no constara en la cartografia municipal;
debera incluir los siguientes requisitos:

- Levantamiento planimétrico en fisico y digital )

- No adeudar al Gobiemno Auténomo Descentralizado Municipal del canton BOLIVAR.

- Para el caso de urbanizaciones, lotizaciones, particiones; el archivo CAD, debera estar
estructurado en capas: de lotes, de edificaciones, de medidas, de identificacién de lotes, etc.
Las capas de poligonos, deberan contenerse como poligonos cerrados. En este caso
también deberan presentar como requisito el presupuesto de urbanizacién y el presupuesto
de las edificaciones tipos contempladas en el proyecto

Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la actualizacion de datos
en la respectiva ventanilla: cambio en la tenencia del predio, datos de contribuyentes, datos de
tenencia; el Departamento de Informacion, Avaltos y Catastros, en los plazos establecidos en el
Instructivo de Tramites y el Manual de Procedimientos elaborados para el efecto, actualizara los
datos requeridos por el contribuyente.
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Art. 61.- DE LA FORMALIDAD EN LA PRESENTACION Y FIRMA DE RESPONSABILIDAD DE
LOS LEVANTAMIENTOS PLANIMETRICOS. - Todo levantamiento planimétrico sera realizado
mediante el Sistema de Coordenadas WGS84 y de proyeccion DATUM UTM, se lo presentara
en el formato fisico A3 o en el que fuera requerido por el area solicitante, ademas del digital en
un dispositivo de disco compacto.

El levantamiento planimétrico, sera realizado por un profesional en Topografia, Ingeniero Civil,
Ingeniero Cartégrafo o afines o Arquitecto, quienes deberan estar debidamente registrados en la
Direccién Municipal que corresponda y estar al dia en el pago de sus obligaciones tributarias
municipales.

El documento en fisico entregado sera firmado por el profesional que lo ha realizado y por el Titular
del Dominio del predio. De tener observaciones el documento o levantamiento entregado, el Titular
del predio debera presentarlo nuevamente con las correcciones observadas.

Para que un trabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el GAD Bolivar, debera cumplir
con los requisitos y formalidades indicados en esta Ordenanza.

Los levantamientos planimétricos que se presenten para obtener los permisos de desmembracion o
fraccionamiento, aprobacién de Iotizaciones o urbanizaciones, remanentes; excedentes,
afectaciones, deberan ser revisados y aprobados por la respectiva area municipal, previo a ser
incorporada a la cartografia del GAD, deberan contener el documento autorizado por el jefe de dicha
area.

Art. 62.- CERTIFICACIONES.- La Direccién Financiera y/o el departamento de Avallos y Catastro
otorgaran las certificaciones que, segun el ambito de su respectiva competencia, les solicite el
contribuyente.

El departamento de Avallios y Catastras conferira la.certificacion sobre el aval(o de la propiedad o
cualquier otro certificado relacionado a la propiedad inmueble del cantén que le fueren solicitados
por los contribuyentes o responsables.-del impuesto a los predios, previa solicitud, para lo cual el
contribuyente debe presentar previamente:

- Certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad del cantén.
- Certificado de bienes y raices, si el'caso lo amerita.
- No adeudar al Gobierno Municipal.
- Certificado de no afectacion del plan regulador o permiso de desmembracion,
dependiendo si la certificacion otorgada es total o parcial.
Cédula ‘de ciudadania o Registro Unico de Contribuyentes y certificado de votacion,
actualizados.
Levantamiento Planimétrico, cuando el caso lo amerite

Una vez entregada la documentacién completa, requerida al Contribuyente en la ventanilla
correspondiente, el departamento de Avallos y Catastro entregaréd la certificacién solicitada dentro
del término de las 48 horas siguientes, contados a partir que sus datos estén debidamente
actualizados en las respectivas ventanillas de actualizacion catastral, y cuando no requiera
inspeccion de campo; para este Ultimo caso el plazo de entrega se sujetara al Instructivo y
Manual de Procedimientos elaborados y aprobados para el efecto.

La certificacion del avaltio o de datos catastrales, no constituyen reconocimiento, fraccionamiento u
otorgamiento de titularidad del predio, sélo expresara los datos, el valor del suelo y edificaciones,
que consten en el Registro Catastral, aprobados mediante la presente Ordenanza por el Concejo
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Cantonal de Bolivar. El tratamiento de los datos y situaciones de tenencia que se presentaren, seran
atendidos de acuerdo a los Procedimientos que Regula la Administracion y Ordenamiento del
departamento de Avallios y Catastro, aprobado.

Art. 63.- DE LA PRESENTACION DE ESCRITURAS EN TRANSFERENCIA DE DOMINIO POR
PARTE DE LOS CONTRIBUYENTES.- Toda persona natural o juridica, que de cualquier forma
legal adquiera el dominio de bienes inmuebles del cantdn, estéd obligado a catastrarla en el
Departamento de Informacién, Avallos y Catastros en un plazo no mayor de 30 dias calendario
desde la inscripcion en la Registraduria de la Propiedad, adjuntando copia del instrumento
publico de dominio, debidamente inscrito en la Registraduria de la Propiedad, para que conste
en el inventario catastral.

Cuando la actualizacion en el catastro se la realice presentando una escritura en la que hayan
transcurrido mas de tres meses calendarios desde la fecha de inscripcion, el contribuyente debera
adjuntar certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad del cantdn
Bolivar.

Art. 64.- FACULTAD SANCIONADORA DEL JEFE DE AVALUOS Y CATASTROS.- El Jefe
Avaltos y Catastros solicitaré a la maxima Autoridad, se imponga las siguientes sanciones en
cada caso, debiendo aplicarse el debido proceso:

1. Los servidores municipales que por negligencia u otra causa dejaren de-avaluar una
propiedad o realizaren avaltios por debajo o sobre del avaltio real del predio.y no justificaren
su conducta, seran sancionados con una multa equivalente al veinticinco’por ciento y hasta
el ciento veinticinco por ciento de la remuneraciéon mensual basica minima unificada del
trabajador en general. Ademas, cuando se comprobare o hubiere graves presunciones de
dolo, el Jefe de area que conociera el caso comunicaraesta situacion a la maxima Autoridad
en peticion fundamentada, solicitando que sedisponga la destitucion del servidor
municipal, sin perjuicio de las sanciones legales a que diere lugar.

2. Cuando los Notarios y/o el Registrador de-la” Propiedad hubiere efectuado escrituras e
inscripciones en sus registros, sin haber exigido los requisitos que se disponen en la
presente ordenanza, incurrirdn en sancién _de multa equivalente a tres remuneraciones
mensuales basicas minimas unificadas del trabajador en general, sin perjuicio del cobro de
los tributos respectivos.

3. Los Notarios o el Registrador de la Propiedad, que incumplieren con el envio oportuno de la
informacién prevista en esta Ordenanza, serén castigados, en la primera ocasién, con una
multa equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la remuneracidn mensual bésica
minima unificada del trabajador en general. En cada reincidencia subsiguiente, se
duplicara la multa hasta llegar al doscientos cincuenta por ciento (250%) de dicha
remuneracion.

Art. 65.- MULTAS POR NEGAR INFORMACION O POR DATOS FALSOS.- Los
sujetos pasivos gue se negaren a facilitar datos o
a efectuar las declaraciones necesarias que permitan realizar los avallios de la propiedad,
seran sancionados por el GAD Municipal, previa notificaciéon escrita del jefe de Avallos y
Catastro, con una multa equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la remuneracion mensual
basica minima unificada del trabajador en general, que estuviere vigente en ese mes. La
primera reincidencia se sancionara con el cien por ciento (100%) de dicha remuneracion. La
“"segunda reincidencia causard una multa igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de esa
remuneracion.
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Los sujetos pasivos que, por culpa o dolo, proporcionen datos tributarios falsos, seréan sancionados
con multas iguales al doble de las estipuladas en el inciso anterior, observando el mismo
procedimiento alli establecido, sin perjuicio de las acciones legales que pueda salicitar el GAD a las
autoridades correspondientes

Estas multas deberan ser pagadas por el infractor dentro de los primeros treinta dias de haberle sido
notificadas por el Tesorero Municipal. Vencido ese plazo, se recaudaran por la via coactiva.

Art. 66.- SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA - En todos los procedimientos y aspectos no
contemplados en esta Ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en la Constitucion
de'la Republica, el COOTAD y en el Codigo Organico Tributario, Normas técnica de Avallos, y
las otras normas que se dictaran al respecto, de manera obligatoria y supletoria.

Art. 67.- VIGENCIA - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacion en la
gaceta oficial, en el dominio web de la Municipalidad y en el Registro Oficial.

Art. 68.- DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan sin efecto
Ordenanzas y Resoluciones que se opongan a la misma.

Dado en la Sala de Sesiones del Gobiemo Auténomo Descentralizado Municipal del canton Bolivar
a los seis dias del mes de diciembre del afio dos mil diecisiete.

lava
ALCALDE DEL-GOBIERNO AUTONOMO )
ENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BOLIVAR.

“.

Ab. Xavier Garefa Loor )
SECRETARIO DEL GOBIERNO AUTONGMO )
DESCENTRALIZADO.MUNICIPAL DEL CANTON BOLIVAR.
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CERTIFICO: Que LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO
2018-2019 EN LA CIUDAD DE CALCETA, CANTON BOLIVAR, PROVINCIA DE MANABI”, fue
conocida, debatida y aprobada en las Sesione%dinarias del Concejo Municipal celebradas los dias
30 de noviembre y 06 de diciembre del 2017, 1espectivamente, de conformidad a lo que dispone el
Art. 322 del Codigo Organlco de Organizacion Territorial, Autonomia y Desc
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Ab. Xavier Garcia Loor .
S RIO DEL GOBIERNO AUTONOMO )
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BOLIVAR.
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SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
BOLIVAR.- A los siete dias del mes de diciembre del afio dos mil diecisiete, siendo las 11h30 se
remite al ejecutivo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Bolivar, en tres
ejemplares, la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2018-2019 EN LA
CIUDAD DE CALCETA, CANTON BOLIVAR, PROVINCIA DE MANABI, para su debida sancién u
observacion, de conformidad a lo que dispone el inciso cuarto del Art. 322 dglgesiag Organico de
Organizacion Terrijtorial, Autonomia y Descentralizacién vigente.

SR. RAMON GONZALEZ ALAVA, ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BOLIVAR, de conformidad a lo que estipula el
Art. 322 del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion vigente,
SANCIONO la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y -RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2018-2019 EN LA
CIUDAD DE CALCETA, CANTON BOLIVAR, PROVINCIA DE MANABI,  habiendo observado que

no se haya violentado el tramite legal o que dicha normativa no esté acorc rrigConstitucion o las
leyes. ’ j?%g’;f?gscsﬁ;m%
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DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BOLIVAR.

CERTIFICA: Que la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO
2018-2019 EN LA CIUDAD DE CALCETA, CANTON BOLIVAR, PROVINCIA DE MANABI, fue
sancionada por el Sefior Ramén Gonzélez Alava, Alcaid}?cl:;l Gobiemo Auténomo Descentralizado
Municipal del cantén Bolivar en la fecha antes indicada.
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