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QUE,

QUE;

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

EL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO

el articulo 139 del Codigo Organico de Organizacion Terntérial, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD) establece\que correspende de manetra obligatoria a los
gobiernos auténomos descentralizados actualizar \cada dos ahes los carastros y la
valoracigade la propiedad urbanaty rurals§in, perjuiciorde la’ actualizacion solicitada
por el pmpietnﬂp_a su costa;

el articulo 492 ibidem, dispone ‘que las rhunferpalidades reglamentaran mediante
ordenanzas el cobro .de sus trbutos{ pard” cuya finalidad se deben mantener
actualizados los_eafastros, estableciéndose” el valor de la propiedad, conforme lo
previste_en el ardculo 495 del CQOTAD, considerando las particulanidades de cada

localidad;

el artcule 494 del COOTAD, prescribe que las municipalidades deben mantener
actualizados en forma permanente los carastros de predios urbanos y rurales,
debiendo los bienes inmuebles constar en el catastro con el valor deNla propiedad
actualizado;

de conformidad con el ardculo 496 del COOTAD, las muficipalidades realizaran en
forma obligatoria, actualizaciones generales de carastros{y valoracion de la propiedad
urbana y rural cada bienio;

el articulo 497 del COOTAD, consagra quesfuna veéz realizada la acrualizacion de los
avaliiosgSe deberi revisap @l thonts de los impuestés prediales urbano y rural que
regirafn para el bicnio, en obsérvaneia) de' los~pringipios basicos de la igualdad,
proporcionalidad. progresivifad | generalidadique sustentan el sistema tributario
nacional;

la Ley, Ofgamea”de Ordenannentp-Eetritorial, Uso v Gestuon de Suelo, publicada en
el Registro, Oficial # 790 el 5\de julio de 2016, norma v regula los nuevos
procedimientos a llevar a cabo dentro del ambiro de las competencias municipaies,
relacionados a I actualizacién del Carastro nacional; v,

como aporte al desarrollo de Guayaquil -ciudad digital- v en cumplimiento a la
Norma Técnica Nacional del carasro de bienes inmuebles urbanes-rurales v sus
avaliios, la Subdireccién de Carastro del Municipio de Guaygaquil 'se encuentra
implementado el Sistema Geografico Carastral (GEOPORTALY;, herramuenta de vital
importancia para el uso eficaz de los sistemas de mmformaeion geografica v un
elemento clave de la infraestructura de datos espacialéds,i¢l ¢ual vighilizara el acceso y
uso de la informacion geoespacial y los\servicios gepgraficos aspdiados a través del
internet, elemientos necesarios para el analisi§, de informacion’ que servira para el
desarrollofsocial, economico f ambientak 'del canton, Mo sdal permite alcanzar un
estatus’ de vanguardia dlineado. al conceépro mundialista de Tecnologias de la
Infofmacion v Comunicacidén TTC):

Fin ejercicio de la facultad legislativa yide competenciarque confieren los Articulos 240 y 264

numeral

9 de la.Constitucién’de la Republica @lel Beuador, en armonia con lo prescrito en los

Articulos 703 57 letra a) del Codigo Ofganice de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion,

EXPIDE:
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La “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS
RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO2020-2021”

CAPITULO I
DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo 1.- Objeto.kl M. 1. Concejo Muméipal de Guayaquil,imédiante esta Ordenanza,
dicta las normasquridicas v récnigas/ pura 1a aetualizacion, tenfermacion del inventario
carastral, para érganizar, administfar y mantenef\ d€ la mejer fogma el registro y avalio de la
propiedad igmobiliana rural del Canron Guavaquil) para ¢l bienio “2020 - 20217

Articulo 2. Ambito.- 1.as disposicignes de esta Ordenanza se aplicarin a los predios
localizados en el arca ruralsdel Canton Guavaguily-de acuerdo a lo establecido mediante las
Ordenanzas deéb, “PLAN DE DESARROLLO CANTONAL”, de “ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DELE-GANTON GUAYAQUIL”, para los predios que se encuentran
fuera de los pesimetfos urbanos de las cabeceras parroquiales Juan Gémez Rendon, El Morro,
Tenguel, Posornja, Puna, v en el drea considerada como expansion urbana.

Articulo 3.- Documentacion Técnica.- Forman parte de la presente Ordenanza;

3.1.- l.as tablas que contenen los valores base por Has. de tierra segiin lateapacidad de uso de
la tierra (clases), v zona de influencia.

3.2.- Las tablas que contienen los valores base por m®. degucladplicades.a los predios de
uso, recreacional, industrial, comercial yhabitacional!

3.3.- Tablas que eéntienen los factores e ¢orreccion.
3.4.- Tablafcon valores base de m* de.constriiecion.

3.5.- Elplane de valores basegpor hecrarea del\suelo de acuerdo a la capacidad, uso de la
tierra ¥ zona de influencia.

3.6.- Los planeside valorés de explotacion’bioacuatica y de cultivos de las parroquias rurales
Juan Gomez Réndon, El Morro, Posorja, Puna, Tenguel v el area de expansion urbana.

Articulo 4.- Dependencias municipales responsables.- Corresponde a la Subdireccion
de Carastro de la Direccion de Urbanismo, Avaluos v Ordenamiento Territorial, mantener v
actualizar el catastro y la cartografia digital v calcular el valor de la propiedad inmobiharia, de
conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, claborands- para el efecto el
plano del valor base de la tierra, lo cual implicari la actualizacion enqel sistema catastral v en el

GEOPORTAIL.

Con la actuahzacion carastral corresponde a I, Direccion” kinaaciera.nouficar por la prensa a
los propietarios de biénes mmuebles haciendo conoger la actualizagion del avalio. Concluido
el proceso notfa€ara a los prupicmrios por los/medios Lliﬁp(inibles para el conocimiento
publico del valor del avalio de ¢ada predio.conforme alp previsto en el articulo 496 del
COOTALX

Art. 5.-"Aspectos Tributarios:- Una,yez realizada la actualizaciéon de los avalios por la
Subdireccion de'Catastraa'traves del sistemaanformatico, la Direccion Financiera determinara
en el sistema magncético de recaudaciones la triburacion aplicable a los predios de propiedad
urbana, respeeto del bienio 2020 - 2021 aplicando el porcentaje respectivo que oscilara entre
un minimo de CEro pufite veinticinco por mil ¥ un maximo del tres por mil, segun lo dispuesto
en el articulo 517del COOTAD.
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CAPITULO IT $ ?»\)

DEL CATASTRO Y SUS FUNCIONES

Art. 6.- Catastro predial.- Es el inventario territorial oficial G@éﬁco de los bienes

inmuebles, publicos v privados ubicados den del can iene es tributarios v
administrativos. Corresponde a la planificaciony arro »n) base ¢ modelo catastral
rales\basic i ocograficos; contiene

mulrifinalitario comp %&’u.m'é %
e aal se sistematiza y sc

la informacion
complementa los siguientes aspectos:

6.1. tastral relacionada con el derecho
e la escritura publica inscrita en el
espondiente codigo catastral o registro
ISIONES, ¥ OOrros stablecidos en el articulo 417 del Codigo

izacion Tcrrit(.:@ Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),
la respectva documentacion, también tendran la correspondiente ficha

,ﬁ:suras y
strucciones,
s v actvidades
rreferenciada en
. v el aldmétrico con
entos fisicos que
ion realizada por
ad de rodo ritulo de
¢ forma sistematca en

ropiedad v

6.2. Aspectos fisico-técnicos: Corresponde al registro de los lhinderos
superficie, asi como de las caracteristicas de los terrenos, ed.iﬁciug,

infraestructura bioacuatica, construcciones de explotacion agricola,
de exploracion sujertas a wibuto, conforme a la mnformaci
coordenadas de Proyeccion UTM Darum WGS-84, el pla

sus respectivos linderos, mensuras, vias de {g@}

P tenndran  la  documentacién  arriba
ada‘pdr dicha secretaria de Estado.

s predios se reah n atencion a los siguientes procesos:

7.1. El cat:
CATASIro,

propiedad

a propiedad rural.- Proceso por medio del cual se incorpora en el
izados por un registro carastral o codigo carastral, los drulos de
os en ¢l Registro de la Propiedad.

7.2 El registro individual del predio.- Inventario catastral basico lleva Mnu—olado
medianre elemenros fisicos e informancos v que servira para obtener\la”informacion
catastral, mediante registros carastrales o codigos carastrales de ica y exclusiva

respecto a su localizacion geografica; contendra los siguie os legales, fisicos v
tecnicos del predio:

7.2.1.  Tirulos de propiedad inscqi@ e’l\'(@o é@l' opiedad con su

i 1 5 tast@ prac '(%)b a cﬁ;h{edad en los que consta la

re/ las strugct v existentes,  debidamente

nadas proveccion UTM, Darum
del rerr ’%’)\ﬁc las edificaciones, sus avaldos y
- Incluye: s segun escritura v levantamiento, valor por
por metro cuadrado, avalio, factores de correccion y
ento  topogrifico georreferenciado con coordenadas proyeccion

Datam WGS84.
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M.I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

“ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUD DE LOS PREDIOS RURALES
DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2020-2021"

7.2.4. Ll codigo catastral segun las “Normas Técnigas Nacionales para ¢l catastro
de bienes inmuebles urbano-rufalcs y avalgos de bienesi operacion y calculo
de rarifas por los servicios(técnieos de la, Direcciom Nacional de Avalios v
Catastros”  (Acuerdo. NMiusterial (No.\, 029-16, publicado en el Tercer
Suplemento, del Reégistro O ficial #.853 de fecha 03 de octubre de 2016), v se
implementarin a medidaqué Inarquitectuta informatca lo permira, quedando
estructurado de la siguiente manera:

: \ POLIGONO
- N R NA cTO TE
PROVINGIA| CANTO PARROQUIA zo SE R e Lo

7.3. Planos o Registros Cartogrificos.- Corresponden a la informacion fisica
georrefereneiada en forma sistematica v a través del Geoportal (Sistema Geogrifico
Catastral), se tealizaran a través de los siguientes procesos:

7.3.1 Los levantamientos catastrales practicados a cada propiedad donde consta la
mformacion sobre las construcciones existentes;

7.3.2 Fotografias aéreas;
7.3.3 Cartografia digital a nivel del, prg“di’g v edificaciopes; v.

7.3.4 ldevantamiento topdgrafico georréfefénciado<y alimetrico con coordenadas
proveceion U'ITM Datwn, WGS 84, utilizando-$istema de posicionamiento
global (G.PS.) (R.T.K) ¢ estationes totales:

Articulo 8.-  Elvalor dela Propiedad.- Se esrablecera mediante la suma del valor del suelo
y de las construceioncs, de haberlas. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o narural
del inmueble ¥ sémara d¢ base para la detérminacion de impuestos y para otros efectos
triburarios y no trabutarios, de conformidad con lo establecido en el Articulo 495 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia v Descentralizacion (COOTAD).

8.1. Valoracion del Suelo.- Para establecer el precio unitario del suelo se considerara, por
lo menos uno de los siguientes elementos:

8.1.1 Método comparativo o de Mercado.- Procedimiénto ‘mediante ¢l cual se
considera el valor de la parcela o lote asignado por simple Gommparacion con
parcelas o lotes existentes e & Jmercado\ con vilor) tonocado, con
caracteristicas intrinsecas y extrinscéeas, u:nle]'lmcs u hemogéneas a las del bien
objefo de esrudio, calculandd)in valorunitario promedic o un valor toral.

8.12 [ Valor base.- Para reabizarel avaltio de losilotes o parcelas rurales del canton,
se aphcaﬂm los valores bases ‘del suelo por hectirea de acuerdo a la zona de
influencia, capacidad uso deta tierta (CLIRSEN).
lhdetallemdc los valores base, por hectarea del canton Guayaquil, quedan
defimidos sepiin las rablas de valdres base TABLA # 1

8.1.3 Tablas de valores base por Ha. de tierra y zona de influencia.
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TABLA 1

CUADROS DE VALORES BASE POR Ha. DE TIERRAS DE ACUERDO-ALACLASE DE
TIERRAS Y ZONA DE INFLUENCIA

VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2020-2021
I $13.868,10
fl $12.606,50
10.337.90
o PREDIQS AGRICOLAS. Y $
(ANTES PASCUALES) hub $8.572.80
<~ Vi $6.933.10
= : Vil $5.673.40
o E:!'::NA;(E N vl $5.042 60
N URBANA [ $8 804,60
i $8.004,70
PREDIOS AGRICOLAS e $6.564,50
(ANTES CHONGON) v $5.443.50
Vi $4.402,30
Vil $3.602 40
Wil $3.201,50
VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2020-2021
It $15.931,50
i $14.483,70
PREDIOS UBICADOS A1 KM., R $11.876.90
E;gxst:gﬁ A AMBOS LADQS-DE LAVIA s ‘60
GUAYAQUIL- SALINAS hd 849,
URBANA (ANTES CHONGOMN) Vi $7.966.70
Vi $6.517.00
< VIl $5.793.10
< Il $10.621,00
M $9.655,80
= JUAN GOMEZ | preDIOS UBICADOS A 1 KM.. v $7917 30
(@] RENDON A AMBOS LADOS DE LA ViA -
N Y GUAYAQUIL-SALINAS Y v $6.566,40
MORRO PROGRESO-PLAYAS v $5.310,50
Vil $4.345,30
Vil $3.862.70
S\ $10.556,40
i $9.596,90
PREDIOS UBICADOS A 1 KM ) $7.869,80
POSORJA | A AMBOS LADOS DE LA VIA v $6.526.50
PLAYASS DATA - POSORJA = $5278.20
Vil $4 318,70
Vil $3.838,00
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) VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2020-2021
I} $8.736,20
n $7.942,00
NO SE CONSIDERAN LOS 5 $6.513.20
JUAN GOMEZ | PREDIOS UBICADGS AL PIE
RENDON DE LA ViA PROGRESO k $5.399.80
PLAYAS v $4.368,10
Vil $3.573,90
Vil $3.176,80
1l $6.988,20
_ ] $6.353,60
Jannmagiihel | =5
MORRO DE LA VIA PROGRESO- v $4.320.60
PLAYAS, NI LOS MANGLARES Vi $3.494,10
VI $2.859,50
n Vil $2.542,20
Il $5,738.00
; ] $5.217.40
z £t i )
N POSORJA | e | A via DATA POSORJA. NI v $3.547.30
LOS MANGLARES i $2.869,00
Vi $2.348 40
Vil $2.086,20
Il $5.738,00
. ]| $5.217.40
PREDIIE UREADR 5] PE v $4.276.90
TENGUEL ™ |c | 4 via PANAMERICANACNI v $3.547.30
LOS MANGLARES VI $2.869,00
Vil $2.348 40
Vil $2.086,20
I $3.262,30
] $2.965,90
) NO SE CONSIDERAN LOS v $2.432,00
PUNA PREDIOS UBICADOS EN LOS v $2.015,90
MANGLARES Vi $1.630,20
Vil $1.333,80
Vil $1.185,60
VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2020-2021
=4 # $8.367.,60
[~ ¢ i $7.607.60
g PREDIOS UBICAROS A 1KM, v $6.237.70
TENGUEL~"| A AMBOS LADOS DELA ViA v $5.173.70
N PANAMERICANA 2 Py
Vil $3.423.80
Vil $3.043,80
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» VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2020-2021
Il $2.207.80
1] $2.006,40
PREDIOS UBICADOS €N ~ 1645 4
MONTANOSA :
URBANA (ANTES GHONGON) Vi $1.103,.90
Vil $902,50
Vil $801,80
Il $1.765,10
i $1.605,50
PREDIOS UBICADOS EN v $1.316,70
MORRO MANGLARES Y AREA Vv $1.090.60
MONTANOSA Vi $883'5D
VIl $722,00
Vil $642,20
~ ] $1.765,10
< I $1.605,50
& PREDIOS UBICADOS EN v $1.316,70
@) POSORJA\ |  MANGLARES'Y AREA v $1.090,60
N MONTANOSA 7 $883.50
\] $722,00
Vil $642,20
[ $2.207,80
1 $2.006,40
_ PREDIOS UBICADOS EN v $164540
PUNA MANGLARES Y AREA Vv $1.364.20
MONTANOSA Vi $1.103.90
Vil $902,50
Vil $801,80
Il $1.765,10
1l $1.605,50
PREDIOS UBICADOS EN v $1.316,70
TENGUEL MANGLARES'Y AREA v $1.090,60
MONTAROSA A $883.50
Vil $722,00
Vil $642.20

8.1.4 Tabla de valorés base por Ha. de nerra con destino recreacional, industrial comercial, y
habitacional TABLA # 2.
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TABLA 2

CUADRO DE VALORES POR m? PARA LOS PREDIOS RURALES DE USO RECREACIONAL E
INDUSTRIAL Y COMERCIAL

RANGO SUPERFICIE (n7) VALOR POR n¥
PARROQUIA DESDE AASTA 2020-2021
1m? 5000 m? $3,04
AREA DE EXPANSION URBANA (ANTES i) 10.200%% $2,66
PASCUALES ¥ CHONGON) 10.001 m? 30.000 m? $2.28
Y POSORJA 30 004m? 50 000 m? $1,90
50:001 m* EN ADELANTE $1,33
1m2 5.000 m? $2.47
5001 m* 10.000 m? $2.09
R ii:;i:g“né" 10,001 m= 30.000 m* $1.71
30.001 m? 50.000 m* $1.33
50.001 m? EN ADELANTE $0.95
Tm? 5.000 m? $1,90
5.001 m? 10.000 m? $1.,52
EL MORRO 10.001 m? 30.000 m* $1.14
30.001 m* 50.001 m? $0,76
50.001 m? EN ADELANTE $0,57
1m? 5.000 fn? $1,33
5.001 m? 10000 m* $1,14
(Es:'ﬂ:;ﬂ)) 10001 m? 30.000 m?* $0,95
3000 m* 50.000 m* $0,57
50.001 m* EN ADELANTE $0,19

CUADRO DE VALORES POR m? PARALOS PREDIOS RURALES DE USO HABITACIONAL

i DEFINICION Y RANGO'SUPERFICIE (n1') VALOR POR ¥
CONTENIDO -, w—— — 2020-2021
AREA DE EXPANSION 1T m? 1 000 m? $3,51
URBANA DE
1.001 m? 5.000 m?
GUAYAQUIL (ANTES m m $3,01
PASCULES Y CHONGON) 5.001 m? 10.000 m? $2.51
1 m? 1.000 m? $3,22
SE 1.001 m? 2.000 m? $2.93
POSORJA CONSIDERA 2.001 m* 3,000 m? $2.,66
LOTES DE 3,001 m* 5.000 m? $2.47
uso 5,001 m? 10,000 m? $2,28
HABITACIONA 1m2 1,000 m? $2.53
JUAN GOMEZ RENDON LA 1.001 m? 5000 m? $2.30
AQU'?FL'-DS 8001, m* 10.000 mi® $2,00
MEI!-\I%REESS " ), 1.000 fn* $3.22
1,009 me 2.000.m? 2.93
TENGUEL 12,000 Mgt 2,007 m? 3.000 m? $2 66
HA Y QUE NO X N L
TENGA 3,001 m? 5.000 m? $2.47
AGRICOLA. 1 m? 1.000 m? $1,52
EL MORRO 1.001 m* 5.000 m? $1,33
5.001 m* 10.000 m? $1.14
Tm? 7.000 m* $0.76
PUNA
1001 m* 5.000 m* 30,57
(ESTUNSSS 5.001 m? 10.000 m* $0.38
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8.1.4.1. l.os lotes ubicados en drea de expansion urbana y que pasan a fo
una lotizacion o parct.lacxon de acuerdo a la ordenanza d nes y
urbanizaciones, seran tratados como predios urbanos.

8.1.5 Caracteristicas de las clases de nerra TABLA # 3 ( X
TA’& ,A((

CLASE j I:Rﬂtx DE AGI! i |P€ FERTILIDAD EROSION  |PUNTAJES
4
= V
A AN LT/
i i LENTA DE FOBREA MEDO| EROSONLIGERA | DEGS A 67
KIIM EROSION
" MENTE mT: DELENTA A ALTA FOBRE MODERADA O | DE47TASS
PROFLNDO SEVERA
rplyetiings MOCERADAMENTE | exceswoo | peuewt DE LENT: boiiss
UTLIZADA EN CLLTIVOS LI A A AA MUY DEMUY POBREA A LA
v PERENES Y PR R PROFUNDA FOBRE MUY RAPDA RAPDA POBRE ERRA
TRANSTORIOS RAL30% &
-
RELEVE OR
MOAPTAFARA CULTWVG
EXCESNOO | EXCESVA A | DELBNTA A MUY ALA
v ams;:?;s R;ﬁl;:lﬁ SUPERFICALES MUY RAPDA LEIC SONOUELA DEZRAIT
n—\\ CLASE3
NOAPTA PARA CLLTIVO RB-BfE 00 AA SEVERA
BUENASPARA FASTOS
v AT oS | manopAL | SUPSRIOALES b e (‘-\ & m@ | oezoaz
CONSERVACION
Pa) \r, /\"
MOAE (& BARA CULTIVG Y (\
BUENAUPARA PASTC
Wil CONPRACTICAS v : ES @' %“ meﬁﬁ Tmunmm? BEEX1Y
CONSERVAC Ol 4
g ~ N\
~ O
Bxi A A LENTA A
i MK o| v sreoass | U | o saa iy MUY FOBRE | MUY SEVERA DE1AS
<

N
i6n.- Corr&de al indice de inflacion que publique el
:ntral del Ecuador.

8.1.7 Por ejecucion de la Obra Pablica.- Corrt.sponde a la acrualizacion del valor
de suelo, debido a las infraesrrucruras, mejoras v demas obras que be cien a

los predios por la obra publica y/o privada e]ecurada.
éas del Lote

(definido en la Ordenanza Sustitur.iva de Edificacion strucciones del

canton Guayaquil, TABLA # 4), c_ualcs se

aphcando
coeficientes de aumento o red 'egﬁ& es ablec; el Codigo
Ani Aur

de Orgamzaczon orma centmhzacmn
rdena Terntonal, Uso y

, asi como en

elo.

que presen erisu 'le‘; por su forma, topografia
Stos seran va rad s un almente dependiendo del easo, para lo
ario/s nte con la respectiva autorizacion
cra adjunrar ob :.nte ¢l informe de avaluo realizado y
erito califi por la Supenntendencia de Bancos y/o
endencia de Companias, Valores v Seguros con el respectivo
o topografico georreferenciado con coordenadas proyeccion
atum WGS-84 v forografias aéreas,

8.1.8 Estos valores de suelo estan considerados en base a las cg
\
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8.1.10

8.1.11

8.1.12

LLos presupuestos aprobados por la Municipalidad para nuev@és proyectos
urbanisticos ya sean éstos municipales o privados, se considemn eomo parte de
los factores que permitan incrementar los valores del suelo~por m?* o ha. los
mismos que se dividiran para el area arl del proyectoly que se vera reflejado
con la aprobacion de la Autorizacion de Venga, segun ¢l procedimiento
establecido en la Ordenanza de la mareria.

Para_l6s predios rurales lotalizados e las Sectores, spjetos a legalizacion y
regularizacion, de acuérdo ajleves, ordenanzas y( demgs normativas que regulen
tales procesos, ¢l valor delsuclowpara-efectos\de la indemnizacion sera el que
tales normas establezean) v el\valor del'sudlo para efectos de avalios sera
establecido por la Subdireccipnde Catastro.

Factores de Aumento o Reduccion del Valor por Hectarea de terreno.-
Parasla valoracion individual de los predios ubicados en el area rural de la
ciudad de Guayaquil, se tomara el valor base por ha. de suelo rural, al cual se
aplicaran los coeficientes de correceion en forma de facrores de ajuste.

Para el calculo del avalto individual final de las propiedades se consideraran los
factores en funcion de las caracteristicas fisicas que presente \eada-lote. Este
valor servira de base para el calculo del avalio individualizado o puntual del
lote, para lo cual se aplicara los valores de la tabla # 4,

TABLA 4
FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO
RANGO DE VALORES

CARACTERISTICAS BIENIO 2020-2021
DESDE HASTA
FORMA
0,85 1,10
(REGUIAR -IREGULAR)
TAMANO
. 0,80 1,20
(POR RANGOS DE PAMARNO)
VIAS DE ACCESO POR SU DISTANCIA
E IMPORTANCIA 0.70 1.20
PRIMER ORDEN - SEGUNDO ORDEN - TERCER ORDEN - : g
MNINGUNA,
INFRAESTRUCTURA
SERVICIOS BASICOS 0,75 1,20
(AGUA POTABLE - ENERGIA ELECTRICA -
ALCANTARILLADO)
UBICACION POR ZONA DE INFLUENCIA &
0,7 1,30
EN FUNCION DE SU LOCALIZACION
TOPOGRAFIA
(PLANO - ONDULADO - QUEBRADO - ACCIDENTADO 4 MUY, 0,70 1,15
ACCIDENTADO)
PROPORCION
0,85 1,20
(RELACION - FRENTE,- FONDO)
ACCESIBILIDAD DE RIEGO bl .
(PERMANENTE - TEMPO RAL =SIN RIEGO) = >

Ademas, para la aplicacién de estos factorcs-st considerari lo establecido en las
Ordenanzas del ““Plan de Desarrollo Cantonal” v de “Ordenamiento Territorial
del Canton Guiavaquil”.

8.2.- El valor de Tavedificacion.- Es ¢l precio de las construcciones, que se hayan
desarrollade €6n, caracter permanente sobre un lote, calculado por el mérodo de

reposIcion.
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8.2.1

82.2

El método de reposicion.- Es el que se usa aplicando uny proceso de
simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
acrualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al nempo de
vida atil.

Para la presente ordenanza el valor de rcposici@n PO JINetEo cuadrado de
Lip(: de por

especificaciones técnicas, séestablece de acuerdo_a las mpologias constructuvas

construccion  segin construceion sus) ~caracteristicas vy

apfobadas en la ordenanza deravalios del area urbana en su articulo 8.2.2

8.3.- El valor de la infraestructura-Biocacuatica y de cultivos.- es el precio por hectarea de
piseinas y cultivos que se desarrallan sebre un lote, TABLA # 5:

TABLA 5

CLASIFICACION GENERAL DEL TIPO DE CONSTRUCCIONES POR
SUS CARACTERISTICAS Y ESPECIFICACIONES TECNICAS

CONSTRUCCION
DE
EXPLOTACION

BIOACUATICA

5 VALORES
TIPO DE EDIFICACION PROPUESTA 2020-2021
EXCELENTE $ 20.000,00 X ha
INFRAESTRUCTURAS
BIOACUATICA BUENA $ 15.000,00 X ha
"CAMARONERAS"
REGULAR $.10.000,00 X ha

CLASIFICACION GENERAL DEL TIPO DE CULTIVO POR SU RANGO
DE EDAD, MANTENIMIENTO, NIVEL TECNOLOGICO

VALOR POR ha
CULTIVOS DEFINICION 2020-2021
DESDE HASTA
w
- E CACAO $ 3.000,00 | $4.000,00
o> - ;
> "i" GAEE Se considera la valoracion | $2.000,00 | $:5.000,00
: P ya que son aptos para
= E BANANO producir maltiples $ 3.000,00\ | v$7.000,00
(&) cosechas recolectables
g-l MANGO BT RS Por $ 3.000,00 | $4.000,00
CANA DE AZUCAR sl $ 3.000,00 ] $4.000,00
TECA $.3.000,00 | $ 30.000,00
8.3.1 [l valer de las construcciones de explotacion agropecnaria o especial se lo calculara
por ¢l método de reposicion.
8.3.2 Aquellas Edificacionesigque por su funcion y particularidad presenten caracteristicas

especiales, se yalofaran puntualmentédepéndiendo del caso. El valor de reposicion

se determina aplicando un procése que permita la simulacion de construccion de la

obra'que,va a ser avaluada, a costos acrualizados de construccion, depreciada de
forma proporeienal al nempo de vida atl v estado de conservacion, considerando los
factores por depreciacion.



14 — Viernes 27 de diciembre de 2019 Edicion Especial N° 185 — Registro Oficial

Art. 9.- Inventario Catastral.- Los registros de los predios, como la cartegrafia y sus
actualizaciones conformaran el inventario cataswral, el mismo que deberanser llevado vy
controlado en medios fisicos ¢ informaticos que garanticen el ¢nlace de las bases
alfanumeéricas v cartograficas, por medio de un sistema de informacion geografica, que permita
la recuperacion de la informacion.

CAPITULO III
DE LAS OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES

Articulo 10.- las‘personas, naturalés o jaridicas queide cualquier forma legal adquieren el
dominio de bienes inmuebles enl el canton Guavaquil, eStan) ébligadas a inscribirlos en el
Registro defla/Propiedad del cantonpprevioal'eumplimiento d€ la norma secundaria, asi como,
estan ©bligadas a adjuntar al pstrumento  pablico el levantamiento  topografico
georreferenciado previamente yahdado,por esta DMunicipalidad, con coordenadas proyecaon
UT.M. Damm o WGS-84g7con  planimetria v aldmetria, detalles de linderos, mensuras,
superficie, elementos fisicos que existan en el loré, v un registro fotografico, donde se aprecien
las coordenadas,»de 16§ Hitos que delimitan al predio en los casos cuyos colindantes se
encuentren vacios. De. exisur diferencias, el levantamiento debera contener un cuadro
comparatvo de los linderos, mensuras y suptrhclc con la informacion sr_gun escritura y lo
levantado in situ, cuya responsabilidad téenica recaera en el profesional téenico que la suseribe.

Iista condicion rambién sera aplicable para la emision de Certificados de Avaluory Registro de
Predios Ruisticos y para los casos de sentencias de Prescripcidon Adquisinyva dé Dominio, dadas
por los Jueces de la marena.

Dicho levantamiento estara firmado por el/los propietariofs o Representante con la
respectiva autorizacion notariada vy el responsable técnico\del mismo, fodo lo cual sera
requisito obligatorio pdta la celebracion dedd eseritura-piblica v pata su réspectva inscripcion
en el Registro de la Pr(_'apiedad del canron.

Articulo 11> En aquellos casos en qud las cotrdenddas deseritas en el titulo de dominio, en
las Sentedeias de Prescripcion Adqusitiva de>Dominte ¢ detalladas en el levantamiento
topogr;iﬁc‘ﬁ;' gue se va a carastrar, demuestien quelos predios se sobreponen parcial o
totalmente con uno o varios predios contitulo, de dominio, se hara constar esa observacion
para realizar el cataswoyademas, no se expedirin facros administratvos posteriores relanvos s
las dreas sobrepuestas de diches predios, haspa que la administracion de justicia resuelva con
caracter firme respecro del trulo prevaleciente o respecro de la situacién juridica de las
respectivas areas de los predios sobrepuestos.

Arsticulo 12.- Para aquellos casos de predios que cuenten con escrituras publicas inscritas en ¢l
Registro de la Propiedad, pero no carastradas, y en las cuales no se derallen inderes, mensuras,
superficic o cabida del terreno, el/los propietario/s o Representante <capnla’ respectiva
autorizacion notariada debera realizar el levanmmiento topogrifico georréferenciado con
coordenadas Proyveccion UUT.M. Darum WGS-84 v un registro forografico; donde se aprecien
las coordenadas, de los hitos que delimitan al predio en los/cases cuyos colindanres se
encuentren vacios, el cual sera validado por la Nunicipalidad) euva responsabilidad téenica
recaera en el profesional técnico que suscribe el levantamienito. '

Articulo 13.- [os déevantmamientos topoegrifices a que se refiere esre capirulo deberin ser
validados a través de la Dircccion de Urbanismo,cvwalass v Ordenamiento Territorial.

CAPITULO WV
DISPOSICIONES GENERALES
PRIMERA- Para el presente Biemo, ¢l valor del Impuesto Predial Rural que deberan cancelar

los propietarios ‘de dichos inmuebles, sera el mismo valor que pagaron en el Bienio anterior,
con lo que dicho tritburo no sufrira ninguna variacion.
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Los lotes que de acuerdo a la “Ordenanza de Ordenamiento Territorial del canton Guayaquil”
aprobada el 23 de Diciembre de 2011, publicada en la Gacera Oficial # 28del 19 'de Enero de
2012, con la cual se amplio el limite urbano y los lores que de acuerdo™a la “Ordenanza
Sustitutiva de Ordenamiento Urbanistico de la Cabecera Parroquialide) Posorja”, ingresaran
con Clasificacion F15 e 1denuficacion predial vy codigo catastral, wrbane, conservando las
caracteristicas de predio Rural hasta que el predioise vea fagorecido por alguna obra publica
quo mejore sus caracterisuacas.

Por las consideraciénes, arriba anotadas, \dichos ayalios no inflaenciaran en el Impuesto
Predial, el cual s€ conservara con Jos mismos valéres del bieniolanterior; salvo los casos que,
por consecueneias de las actualizaciones de lostavalios, sufrag yvariaciones.

SEGUNDA. - En lo referente al imontd de, Impuesto que se cobra en beneficio del
Benemeérito Cuerpo de Bombé€ros. que es un gribago accesorio al Impuesto Predial v se cobra
en la misnla_pl:u‘iiﬂﬂ, corre la misma suenre del principal; en consecuencia, dicho riburo no
experimentard incrémente-algumio.

TERCERA.- El valor total que paguen los sujetos pasivos del impuesto predial y adicionales,
que debe constar en el pertinente comprobante de ingreso a caja, se mantendra en el bienio
2020-2021. Es decir, no tendra incremento.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- [in los casos de las escrituras que va se encuentren inseritas ¢n el Registro de la
Propiedad del Cantén Guavaquil, con anterioridad a la aprobacion.de lapresente ordenanza y
que no hubieran aun sido catastradas, el/los propietario/s o Representante con la respectiva
autorizacion notariadd presentara el levantamiento topografico con'coordenadas UTM Datum
WGS-84,

SEGUNDA- Los avalios que rigen-€nida présente Ordenanza seran aplicables para todos los
ramite§ ¥ procesos que realice Ia M. 1/ Munieipalidad de Gua_vaquil.

ANEXOS DE PLANOS

1. PLANG@EBE \’-\'LOREﬁ BASE POR HA. 'DEL SUELD PARA LG5 PREDIOS
RURATEERREIPFCANTON GUAYAQUIL.

2. LOS PLANOS DE VALORES DE EXPLOTACION BIOACUAZICA Y DE
CULTIVOS DE LAS PARROQUIAS RURALES JUAN GOMEZNRENDON, EL
MORRO, POSOR]JA, PUNA, TENGUEL Y EL AREA -DRE [ EXPANSION
URBANA.

La presente Ordenanza se publicara en la Gacera S/ﬁcial NMupicipal, €n’ el dominio web

Municipal v en el Registro Oficial y se difundird enc j,(}ac_s:ta Triburaria Digatal.

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE SEgiO ES DEL M.l. CONCEJO MUNICIPAL DE
GUAYAQUIL, ALOS DIECINUEVE DIAS/L MES DE DICIEMBRE DEL ANO 2019.
¢

S = e S - W s s = o f

7 Ab. Martha rrera Granda
Y SECRETARIA DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUQ DE LOS
PREDIOS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2020-2021”, fue
discutida y aprobada por el M. |. Concejo Municipal de Guayaquil, en sesiones ordinarias
de fechas 12 y 19 de diciembre de 2019, en primero y segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 19 de diciembre de 2019

_ AbMartha Herrera Granda
/- SECRETARIA DEK M.I
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidadwcon lo prescrito en los jarticulos 322 y 324 reformado del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y en concordancia
a lo dispuesto en el Art. 4, numeral 9 de la Ley Organica para la Reactivacion de la
Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion Financiera,
publicada en el Segundo Suplemento del R.O. No. 150 del viernes 29 de diciembre de
2017, SANCIONO la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AV LUOQ 'DE LOS
PREDIOS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA E NIO '2020-2021”, y
ordeno su PROMULGACION a través de su publicacién en 4 G eta /Oficial Municipal,
en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil y el-Registro Oficial, debiendo
difundirse también en la Gaceta Tributaria. '

= 20 de/diciembre de 2019

— 7

Dra. Cynthia Viteri Jiménez /
ALCALDESA DE GUAYAQUH.
Sanciond y orderno.la promulgacion a traves de su publicacion en la Gaceta Oficial
Municipal, en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil y en el Registro Oficial,
debiendo difundirse también en la Gaceta Tributaria, la “ORDENANZA QUE
ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL
PARA EL BIENIO 2020-2021», la sefiora doctora Cynthia Viteri Jiménez; Alcaldesa de
Guayaquil, a los 20 dias del mes de diciembre de! afio 2019.- LO CERHEICO.-

_ Guayaquil, 20.de diciembre de 2019

S

- Ab. Martha/Herrera Granda
"~ SECRETARIA DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE'GUAYAQUIL
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DEL CANTON GUAYAQUIL DE LOS
PREDIOS RURALES BIENIO 2020-2021

TIPO DE CULTIVO DEL AREA DE EXPANSION URBANA

y"([u,r

Simbologia

.l Predios Rurales

™77} Limites Administrativos,

Bosques.y. Vegetacion Protectores

9710000

T
8730000

Cuerpos Hidricos
|Tipos de Cultivo
. “Banano ﬁ:mﬂzomzzegﬂo
m Cacao Sp:zm s:,ea 000
e’ s |
%7 Mango %o:o 0- 3400
[ caiia de Azucar S:ﬂm?o
B Teca spso.gao eén:fffm
Infraestructuras $10.000 - $20.000
Bioacudticas __por hectérea
- i
LI 15000 20,000 i ¥
510000 e ers
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