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EL M.l. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO:

*

S

QUE, el articulo 139 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) establece que corresponde de manera
obligatoria a los gobiernos autonomos descentralizados actualizar cada dos
anos los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural, sin perjuicio
de la actualizacién solicitada por el propietario, a su costa;

QUE, el articulo 492 ibidem, dispone que las municipalidades reglamentaran
mediante ordenanzas el cobro de sus tributos, para cuya finalidad se deben
mantener actualizados los catastros, estableciéndose el valor de la propiedad,
conforme lo previsto en el articulo 495 del COOTAD, considerando las
particularidades de cada localidad;

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

QUE, de conformidad con el articulo 496 del COOTAD, las municipalidades realizaran
en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y valoracién de la
propiedad urbana y rural cada bienio;

QUE, el articulo 497 del COOTAD, consagra que, una vez realizada la actualizacién
de los avaluos, se debera revisar el monto de los impuestos prediales urbano y
rural que regiran para el bienio, en observancia de los principios basicos de la
igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el
sistema tributario nacional;

QUE, laLey Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, publicada
en el Registro Oficial # 790 el 5 de julio del 2016, norma y regula los nuevos
procedimientos a llevar a cabo dentro del ambito de las competencias
municipales, relacionados a la actualizacion del Catastro nacional;

QUE, como aporte al desarrollo de Guayaquil -ciudad digital- y en cumplimiento a la
Norma Técnica Nacional del catastro de bienes inmuebles urbanos - rurales y
sus avaluos, la Subdireccion de Catastro del Municipio de Guayaquil actualiza
constantemente el Sistema Geografico Catastral (GEOPORTAL); herramienta
de vital importancia para el uso eficaz de los sistemas de informacién
geografica y un elemento clave de la infraestructura de datos espaciales, el cual
viabilizara el acceso y uso de la informacion geoespacial y los servicios
geograficos asociados a través del internet, elementos necesarios para el
analisis de informacion que servira para el desarrollo social, econémico y
ambiental del canton, lo cual permite alcanzar un estatus de vanguardia
alineado al concepto mundialista de Tecnologias de la Informacion y
Comunicacion (TIC);
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QUE, mediante oficio No. DECAM-2023-35762 de fecha 01 de diciembre de 2023, el
Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero,
remiti6 a la Maxima Autoridad Municipal el borrador del proyecto de la
“ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS
Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS RURALES
DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-2025”; vy, la
“ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS RURALES
DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2024-2025". Tal particular, fue
remitido por la Maxima Autoridad Municipal a la Procuraduria Sindica Municipal a
través del oficio No. AG-AAA-2023-5132 de fecha 04 de diciembre de 2023;

QUE, mediante el oficio No. DCGYAC-2023-346 de fecha 05 de Diciembre de 2023, a
través del cual la Subdirectora de Control de Gestién y Aseguramiento de la Calidad
indica a la Maxima Autoridad Municipal -entre otros- que el citado proyecto de
ordenanza, “no afecta ni afecta la estructura institucional ni la de los érganos y entes
de la Gran Corporacion Municipal, sin embargo, si constituye la creacion de un nuevo
procedimiento interno perteneciente a la Direccién de Edificaciones, Catastro,
Avaluos y Control Minero, por lo que, se hace necesario que una vez publicada la
presente ordenanza en el Registro Oficial, la Direccion de Edificaciones, Catastro,
Avaluos y Control Minero, solicite a esta Direccién la creacion del respectivo manual
de procedimientos. (...)";

QUE, mediante oficio No. DECAM-2023-36041 de fecha 04 de diciembre de 2023, el
Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero en
conjunto con el Director Financiero, remitieron a la Maxima Autoridad Municipal
el borrador del proyecto de la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO
DE LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE
LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO
“2024-2025”; y, la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS
PREDIOS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2024-
2025”. Tal particular, fue remitido por la Maxima Autoridad Municipal a la
Procuraduria Sindica Municipal a través del oficio No. AG-AAA-2023-05169 de
fecha 05 de diciembre de 2023; vy,

QUE, A través del oficio No. DECAM-2023-36185 de fecha 05 de diciembre de 2023, el
Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero, solicité a la
Procuraduria Sindica Municipal se reemplace el Anexo D del proyecto de
“ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS
Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS RURALES
DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-2025".

En ejercicio de la facultad y competencia que confieren los Articulos 240 y 264 numeral
9 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, en armonia con lo prescrito en los
Articulos 7 y 57 letra a) del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion,
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EXPIDE:

La ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS
URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO

“2024-2025”
CAPITULO |

DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo 1.- Objeto. - EI M. I. Concejo Municipal de Guayaquil mediante esta
Ordenanza dicta las normas juridicas y técnicas para la actualizacion y conformacién
del inventario catastral, para organizar, administrar y mantener de la mejor forma el
registro y avaluo de la propiedad inmobiliaria urbana y de las cabeceras parroquiales
de las parroquias rurales del Cantén Guayaquil, para el bienio “2024-2025".

Articulo 2.- Ambito. - Las disposiciones de esta Ordenanza se aplicaran en los predios
localizados dentro del area urbana del cantén Guayaquil, de acuerdo a lo establecido
mediante las Ordenanzas vigentes y, dentro de los perimetros de regulacién urbanistica
de las cabeceras de las parroquias rurales Juan Gémez Rendon, ElI Morro, Tenguel,
Posorja, Puna y Recintos.

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

Anexos):

a. Tabla: Valoracion de Tipologias Constructivas.

b. Tabla con valores base de metro cuadrado de obras complementarias.

C. Tablas que contienen los factores de correccion del suelo y depreciacion
de Edificaciones.

d. Tabla de Clasificaciones aplicadas por Catastro.

e. Tabla de Clasificaciones aplicadas por la Direccién Financiera.

f. Planos de Valores Base por metro cuadrado de suelo segun el sector y
ubicacion.

Articulo 4.- Dependencias municipales responsables. - Corresponde a la Direccion
de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos, y Control Minero (DECAM) a través de
su subdireccion de Catastro; mantener actualizado el catastro y la cartografia digital;
calcular el valor de la propiedad inmobiliaria, de conformidad con los principios técnicos
que rigen la materia, elaborando para el efecto el plano del valor base de la tierra.

Con la actualizacion catastral corresponde a la Direccion Financiera (DF), notificar por
la prensa a los propietarios de bienes inmuebles haciendo conocer la actualizacion del
avaluo que regira para el bienio correspondiente. Concluido el proceso notificara a los
propietarios por los medios disponibles para conocimiento publico del valor del avaluo
de cada predio conforme a lo previsto en el articulo 496 del CODIGO ORGANICO DE
ORGANIZACION TERRITORIAL (COOTAD).
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Articulo 5.- Aspectos Tributarios. - Una vez realizada la actualizacion de los avaluos
por la Subdireccién de Catastro a través del sistema informatico, la Direccion Financiera
determinara en el sistema magnético de recaudaciones la tributacion aplicable a los
predios de propiedad urbana, respecto del bienio 2024-2025 aplicando el porcentaje
respectivo que oscilara entre un minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25%o) y un
maximo del cinco por mil (5%o), conforme a lo dispuesto en el articulo 504 del COOTAD.

El valor que los sujetos pasivos del impuesto predial y adicionales pagaran en el bienio
2024-2025, al realizarse las actualizaciones de los avaluos, se mantendran con los
mismos valores que en el bienio 2022-2023, para lo cual debera ajustarse la banda
impositiva, misma que debera oscilar entre el minimo y el maximo, segun lo dispuesto
en el articulo 504 del COOTAD.

Las propiedades urbanas que, por haber realizado aumentos de las areas de
construccion, cambios de tipologia o incremento del metraje del solar, al realizar las
actualizaciones de los avaluos, pagaran el Impuesto Predial Urbano con el incremento
correspondiente y deberan ser adecuadas a la banda impositiva que establece el
articulo 504 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion

CAPITULO Il
DEL CATASTRO Y SUS FUNCIONES

Articulo. 6.- Catastro predial. - Es el inventario territorial oficial y sistematico de los
bienes inmuebles, publicos y privados ubicados dentro del cantdn, tiene fines tributarios
y administrativos. Corresponde a la planificacion y desarrollo de la ciudad con base en
un modelo catastral multifinalitario compuesto por datos catastrales basicos
alfanuméricos y geograficos; contiene la informacion georreferenciada, la Ficha
Catastral la cual se sistematiza y se complementa con la cartografia digital
georreferenciada de acuerdo a los siguientes aspectos:

6.1. Aspectos juridicos: Registro de la documentacion catastral relacionada con el
derecho de propiedad de los bienes inmuebles, a través de la escritura publica
inscrita en el respectivo Registro de la Propiedad y el correspondiente cédigo
catastral, las posesiones y otros bienes establecidos en el articulo 417 del
COOTAD, mismos que con la respectiva documentacion también tendran la
correspondiente ficha catastral predial.

6.2. Aspectos fisico-técnicos-tecnolégicos: Corresponde al registro de los
linderos, mensuras y superficie, asi como de las caracteristicas de los terrenos,
edificios, construcciones, conforme a la informacion georreferenciada en forma
sistematica a través del Geoportal Municipal, con imagenes aéreas-verticales, ya
sea por Software libre o adquirido, previa validacion del Instituto Geografico
Militar (IGM), como ente rector; al cual se accede por medio de la pagina web y
permite fortalecer la informacion existente mediante la integracién en un solo
sistema, es decir tener los datos alfanumeéricos, espaciales y la documentacion
digitalizada en una sola base de datos.
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Articulo 7.- El catastro de los predios se realizara en atenciéon a los siguientes
procesos:

71.

7.2.

El catastro de la propiedad urbana.- Proceso por medio del cual se incorpora
en el catastro, individualizados por un codigo, los titulos de propiedad inscritos
en el Registro de la Propiedad, de predios o de alicuotas de dominio en caso de
copropiedades sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal. Para efectos de
control también se incorpora en el catastro, las posesiones que estén
reconocidas por el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de Guayaquil
(GADM-G) mediante los censos que esta realice a través de la direccion
correspondiente.

El registro individual del predio.- Inventario catastral basico llevado y
controlado mediante elementos fisicos e informaticos y que servira para obtener
la informacion catastral mediante codigos catastrales de forma unica y exclusiva
respecto a su localizacion geografica. Contendra los siguientes datos legales,
fisicos y técnicos del predio:

7.2.1.-Titulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad con su
respectiva matricula inmobiliaria y la documentacion inherente a los
mismos.

7.2.2.-Levantamientos  catastrales practicados a cada propiedad,
proporcionados por el o los propietarios sean estos de personas naturales
o juridicas, de manera directa o con autorizacion notariada del propietario,
en los que consta la informacion sobre las construcciones existentes.

7.2.3.-Caracteristicas del terreno, de las edificaciones y de las obras
complementarias, sus avaluos y modificaciones.

Incluye: areas segun escritura y levantamiento planimétrico, alicuotas,
valor por metro cuadrado, factores de correccion y levantamiento
topografico georreferenciado con coordenadas proyeccién UTM, Datum
WGS-84 zona 17S o el Sistema de Referencia Geocéntrico para las
Ameéricas (SIRGAS), si fuese necesario.

7.2.4.-E| cbdigo catastral, segun lo establecido en la “Norma Técnica para
Formacién, Actualizacion y Mantenimiento del Catastro Urbano y Rural y
Su Valoracion.” vigente, se implementara a medida que la arquitectura
informatica lo permita, lo detallado en la siguiente estructura:

PROPIEDAD HORIZONTAL
PROVINCIA| CANTON (PARROQUIA| ZONA SECTOR MANZ LOTE

BLOQUE|PISO |UNIDAD
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7.3. Planos o Registros Cartograficos.- Corresponden a la informacion fisica
georreferenciada en forma sistematica y a través del Geoportal (Sistema
Geografico Catastral), se realizaran a través de los siguientes procesos:

7.3.1 Los levantamientos catastrales practicados a cada inmueble donde consta
la informacion sobre las construcciones existentes;

7.3.2 Fotografias aéreas;

7.3.3 Cartografia digital a nivel de predio y edificaciones que incluye la
sectorizacion catastral; y,

7.3.4 Levantamiento planimétrico georreferenciado y altimétrico si fuese
necesario con coordenadas proyeccion UTM Datum WGS-84, utilizando
sistema de posicionamiento global (G.P.S.) o estaciones totales.

Articulo 8.- El valor de la Propiedad. - Se establecera mediante la suma del valor del
suelo y de las construcciones, de haberlas. Este valor constituye el valor intrinseco,
propio o natural del inmueble y servira de base para la determinacién de impuestos y
para otros efectos tributarios y no tributarios, de conformidad con lo establecido en el
Articulo 495 del COOTAD.

8.1. Valoracién 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. - Procedimiento mediante el cual se
considera el valor del lote o parcela asignado, por simple comparacion con
parcelas o lotes existentes en el mercado, con valor conocido, con
caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, semejantes u homogéneas a las
del bien objeto de estudio, calculando un valor unitario promedio o un valor
total.

8.1.2 Valor base.- Para realizar el avaluo de los lotes o parcelas urbanos y de
las cabeceras parroquiales de las parroquias rurales del canton, se
aplicaran los valores bases del suelo por metro cuadrado de acuerdo a su
ubicacion y caracteristicas.

El detalle de los valores base por metro cuadrado del cantén Guayaquil,
quedan definidos segun los poligonos determinados en los Planos de
Valores Base (Anexo F).

8.1.3 indice de Inflaciéon.- Corresponde al indice de inflacién que publique el
Banco Central del Ecuador.

8.1.4 Por ejecucion de las Obras.- Corresponde a la actualizacién del valor de
suelo, debido a las infraestructuras, mejoras y demas obras que
beneficien a los predios por la obra publica y/o privada ejecutada.
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8.1.5 Predios Especiales.- Estos valores de suelo estan considerados en base
a las caracteristicas del Lote por su forma, topografia, ubicacion y tamario,
los cuales se podran actualizar aplicando coeficientes de aumento o
reduccion, éstos seran valorados puntualmente dependiendo de cada
caso, segun lo establecido en el Cdodigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), asi como en la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo. (Anexo C,
tabla#1)

8.1.6 Actualizacion de Avaluos por Desarrollos Urbanisticos.- Los
presupuestos aprobados por la Municipalidad para nuevos proyectos
urbanisticos ya sean estos municipales o privados, se consideran como
parte de los factores que permitan incrementar los valores del suelo por
metro cuadrado, los mismos que se dividiran para el area util vendible del
proyecto y que se vera reflejado con la aprobacion de la Autorizacién de
Venta, segun el procedimiento establecido en la Ordenanza de la materia.

Los promotores que estén en desacuerdo con el valor base establecido
en la presente Ordenanza, podran solicitar la revisiéon del mismo, antes de
la Autorizacion de Venta.

8.1.7 Valores para Compra de Fajas o Excedentes.- Para el caso de predios
que regularicen la compra de las fajas o excedentes de un lote, se
aplicaran los valores del Plano de Valores Base por metro cuadrado de
suelo establecido en la presente ordenanza (Anexo F).

8.1.8 Valores de suelo para procesos de legalizacién y regularizacion.- Sin
perjuicio de los valores establecidos en el Plano de Valores Base por
metro cuadrado del Suelo para los Predios Urbanos del Cantén Guayaquil
Bienio 2024-2025, anexo a esta Ordenanza, en virtud de la condicién
socioeconomica de los beneficiarios de los procesos de legalizacion y
regularizacion, el valor por metro cuadrado a efectos de determinar el justo
precio, para predios urbanos y de expansion urbana sujetos a procesos
de legalizacion, sustentados en las leyes expropiatorias 37 y 88 y sus
Reformas sera de USD $1,00; y, USD $ 1,11 para predios urbanos y de
expansion urbana, sujetos a procesos de regularizacidn sustentados en
las normativas municipales correspondientes. Estos valores han sido
determinados considerando la real capacidad de pago de los
posesionarios; y a su vez, estos mismos valores deberan considerarse en
el avaluo catastral municipal. Lo anterior se aplicara para efectos de venta
e indemnizacion, siempre y cuando dicho valor no esté definido en leyes,
ordenanzas y demas normativas correspondientes a procesos de
legalizacion y regularizacion.
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En el caso de los predios con fin no habitacional, el valor por m2 se
establece conforme a la presente Ordenanza y de conformidad al art.6,
numeral 2, literal C, de la “Ordenanza que Reglamenta La Titularizacion
de Solares de Propiedad Municipal Destinados a un Fin Distinto al
Habitacional y de los Principios Generales Aplicables a todo Proceso de
Titularizacion de Inmuebles Municipales”. (publicada en la Gaceta Oficial
No. 77 del 19 de enero de 2018). De igual forma que en los casos de
legalizaciones o regularizaciones mencionados en el inciso anterior, el
valor por metro cuadrado debera considerarse en el avaluo catastral
municipal.

8.1.9 Factores de Correccion del Suelo. - Para la valoracién individual de los
predios ubicados en el suelo urbano de la ciudad de Guayaquil y en las
cabeceras parroquiales de las parroquias rurales del canton, se tomara el
valor base del metro cuadrado de suelo urbano, al cual se aplicaran los
coeficientes de correccion en forma de factores de ajuste.

Para el calculo del avaluo individual final de las propiedades se
consideraran los factores en funcion de las caracteristicas fisicas que
presente cada lote.

Este valor servira de base para el calculo del avaluo individualizado o
puntual del lote, para lo cual se aplicara los valores del Anexo C.

Ademas, para la aplicacion de estos factores se considerara lo establecido
en las Ordenanzas del “Plan de Desarrollo Cantonal”, de “Ordenamiento
Territorial del Canton Guayaquil” y “Ordenanza De Actualizacién Del Plan
De Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, Del Plan De Uso
Y Gestion Del Suelo Del Canton Guayaquil®

8.1.10 Inconformidad del Avaluo del Suelo: El propietario en caso de estar en
desacuerdo con el avaluo del solar, podra solicitar una revisién y/o
reavaluo.

8.2 El Valor de la Edificacion. - Es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un solar, calculado sobre el método
de reposicion.

8.2.1 EIl método de reposicion. - Es el que se usa aplicando un proceso de
simulacién de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccién y depreciada de forma proporcional al tiempo
de vida util.

8.2.2 El valor de reposicion por metro cuadrado.- Para la presente ordenanza
el valor de reposicion por metro cuadrado de construccion segun el tipo de
construccién por sus caracteristicas y especificaciones técnicas y de
acabados, se establece de acuerdo con el Anexo A.
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Las tipologias estipuladas en el Anexo A se consideraran cuando las
edificaciones se ingresen por primera vez a través del Registro Catastral,
cuando se realicen transferencias de dominio o ante peticiones de
actualizacion; es decir, se consideraran estas tipologias a las edificaciones
validadas con su respectivo Registro de Construccion y/o Registro
Catastral.

Aquellas edificaciones que, por sus funciones, sistema constructivo,
caracteristicas especiales y por su particularidad no se encontraren
registradas en la tabla del Anexo A, se avaluaran puntualmente,
estableciendo la tipologia que mas se asemeje.

Los valores que constan en los Anexos A y B, se podran actualizar
aplicando los *Coeficientes de Depreciacion.

*Coeficientes de Depreciacion= al valor aplicado (numero) con base a un factor (antigliedad, materiales, obras
complementarias, etc.)

Avaluo de las edificaciones no terminadas.- Los predios con
edificaciones no terminadas, se aplicara la valoracion sobre el solar y sobre
lo construido en el mismo.

Para fines de avaluos no se consideraran como edificacién las obras
correspondientes a movimientos de tierras, excavacion y cimentacion de la
edificacion no terminada, salvo el caso de aquellos que tengan aprobado la
Inspeccion Final y/o Autorizacion de Venta cuando se trate de
Urbanizaciones.

Factores por depreciacion.- A los valores de reposicion de las
edificaciones y obras complementarias se aplicaran factores de
depreciacion de forma proporcional al tiempo de vida util y al estado de
conservacion, considerando como vida util lo indicado en el Anexo C1; v,
en el Anexo C2 la relacion segun método de Fitto y Corvini.

Metodologia de Valoracion: Corresponde a las siguientes formulas:
Valor Actual depreciado = (Valor Tipologia - Depreciacion)
Depreciacion = (Valor Tipologia - Valor residual) x k/100

Valor residual = Corresponde al valor final de un activo después de su
depreciacion y amortizacion, es decir, al final de su vida util.

Segun Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario interno
en su Art. 28 senala:

ClUBATANA
GUAYAQUIL
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“6. Depreciaciones de activos fijos.

a) La depreciacion de los activos fijos se realizara de acuerdo a la
naturaleza de los bienes, a la duracion de su vida util y la técnica
contable. Para que este gasto sea deducible, no podra superar los
siguientes porcentajes:

() Inmuebles (excepto terrenos), naves, aeronaves, barcazas y
similares 5% anual. (...)”

K = Se obtiene de la tabla de Fitto y Corvini contemplando tanto la cuota de
depreciacidon como el ajuste por estado de conservacién (antigiedad / vida util)

8.2.6 Inconformidad del Avaluo de la Edificacion: El propietario en caso de
estar en desacuerdo del Avaluo de la edificaciéon, podra solicitar una
revision y/o reavaluo.

Articulo 9.- CLASIFICACION DE LOS PREDIOS: Para efectos catastrales y
tributarios, los predios se clasifican de acuerdo con los Anexos D y E respectivamente.

CAPITULO 1l
DE LAS OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES

Articulo 10.- Toda persona natural o juridica, que de cualquier forma legal adquiere el
dominio de bienes inmuebles en el canton Guayaquil, esta obligada a inscribirlos en el
Registro de la Propiedad del cantén.

Unicamente para los casos que se detallan a continuacién, el/los propietario/s o
Representante con la respectiva autorizacion notariada debera adjuntar el
levantamiento planimétrico y/o topografico georreferenciado, firmado por el/los
propietario/s y el responsable técnico del mismo, el mismo que sera validado por esta
Municipalidad, con coordenadas proyeccion U.T.M. Datum WGS-84 (para predios con
superficies mayores a 10.000m2), planimetria y altimetria, detalles de linderos,
mensuras, superficie y elementos fisicos que existan en el lote; cuya responsabilidad
técnica recaera en el profesional técnico que la suscribe. Ademas de un registro
fotografico, donde se aprecien las coordenadas, de los hitos que delimitan al predio en
los casos cuyos colindantes se encuentren vacios.

o Cuando en las escrituras de cualquier titulo traslaticio de dominio, se
describan errores en linderos, mensuras, cabidas;

. Cuando los predios situados a las orillas de rios, esteros, canales hayan
sufrido reduccién o aumento de area, por efectos causados por la
naturaleza;
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o Cuando la Municipalidad de Guayaquil, lo requiera por aspectos
eminentemente técnicos.
o La Municipalidad se reserva el derecho de solicitar informacion adicional

si fuese necesario.

Lo anterior también sera aplicable para los casos de Prescripciéon Adquisitivas de
Dominio, se asignara la correspondiente identificacion catastral para efectos de
inscripcion en el Registro de la Propiedad, dicha identificacién sera unica e irrepetible.
Una vez inscrito en el Registro de la Propiedad del canton Guayaquil se procedera al
ingreso en el Sistema de Catastro segun la ubicacion, linderos, mensuras y superficie
detalladas en el plano aprobado por los Jueces de la materia dentro del determinado
proceso, posteriormente debera realizar la Validacion del Levantamiento Topografico
presentado por el o los propietarios.

Se solicitara el levantamiento topografico que contenga la altimetria unicamente en
aquellos casos que sobrepasen una altura de 5 metros en adelante con relacion a la
cota sobre el nivel de bordillo y curvas de nivel cada 3 metros, asi como a los predios
que por su topografia se lo requieran

Articulo 11.- En aquellos casos en que las coordenadas descritas en el titulo de
dominio, en las Sentencias de Prescripcion Adquisitiva de Dominio o detalladas en el
levantamiento topografico que se va a catastrar, demuestren que los predios se
sobreponen parcial o totalmente con uno o varios predios con titulo de dominio, se hara
constar tal observacion en el certificado de avaluos e informes para realizar el catastro.

No se expediran actos administrativos posteriores relativos a las areas sobrepuestas
de dichos predios, hasta que la administracion de justicia resuelva con caracter firme
respecto del titulo prevaleciente o respecto de la situacion juridica de las respectivas
areas de los predios sobrepuestos. Por ende, la Municipalidad de Guayaquil expedira
actos administrativos unicamente sobre las areas de los predios en las que no exista
ningun tipo de conflicto de propiedad o posesion. Se exceptuan los actos
administrativos que, en razon de su interés social o utilidad publica, se expidan por la
autoridad competente, con la finalidad de concretar un proceso expropiatorio o
imposicion de servidumbres reales.

Articulo 12.- Para aquellos casos de predios que cuenten con escrituras publicas
inscritas en el Registro de la Propiedad, pero no catastradas, y en las cuales no se
detalle linderos, mensuras, superficie o cabida del terreno, coordenadas geograficas,
el/los propietario/s o Representante con la respectiva autorizacién notariada, debera
realizar el levantamiento planimétrico (terrenos llanos), y/o topografico con altimetria en
aquellos predios que sobrepasen una altura de 5 metros en adelante con relacién a la
cota de nivel de acera y curvas de nivel cada 2 metros, asi como en predios que por su
topografias lo requiera, georreferenciado con coordenadas Proyecciéon UTM, Datum
WGS-84 zona 17S o el Sistema de Referencia Geocéntrico para las Américas
(SIRGAS), cuya responsabilidad técnica recaera en el profesional técnico que lo
suscribe.
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Articulo 13.- En aquellos casos de predios que pasan de rurales a urbanos segun la
Ordenanza de Ordenamiento Territorial aprobada el 23 de diciembre del 2011,
publicada en la Gaceta Oficial # 28 del 10 de enero del 2012, y de los cuales se solicitare
el catastro, certificacion catastral del predio, o cuando no conste en el archivo de la
Subdireccién de catastro el levantamiento del predio; debera el interesado presentar el
levantamiento topografico georreferenciado con coordenadas Proyeccion UTM Datum
WGS 84, debidamente firmado por el/los propietario/s o Representante con la
respectiva autorizacion notariada, y responsable técnico que lo elabora.

Articulo 14.- Los levantamientos planimétricos y/o topograficos a que se refiere este
capitulo deberan ser validados a través de la DECAM.

CAPITULO IV
DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Las personas de la tercera edad, cuyo patrimonio excede las quinientas
(500) remuneraciones basicas unificadas, de conformidad a lo establecido en el articulo
14 de Ley Organica de las personas Adultas Mayores, estan exoneradas del Impuesto
Predial unicamente hasta por dicho monto, debiendo pagar por el excedente conforme
al valor de la propiedad.

Los que su patrimonio no exceda de las quinientas (500) remuneraciones basicas
unificadas, el valor de su pago anual sera el mismo que canceld en el bienio anterior.

SEGUNDA - Los valores a pagar por concepto de Contribucion Especial de Mejoras,
en ningun caso sera mayor al que pagaron en el bienio 2022-2023.

TERCERA.- El valor de la Tasa por la prestacion del servicio de Drenaje Pluvial de
Guayaquil y sus cabeceras parroquiales, creada mediante la Ordenanza para el
Servicio de Alcantarillado de Guayaquil, publicada en el Registro Oficial No. 577, del 19
de junio de 1974 y sus reformas, que se recauda simultdneamente con el Impuesto
Predial Urbano, asi como sus adicionales, en ningun caso sera mayor al que pagaron
en el bienio 2022-2023. De igual manera, el Impuesto que se cobra en beneficio del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, que es un tributo accesorio, y corre la
misma suerte del principal; en consecuencia, dichos tributos no experimentaran
incremento alguno.

CUARTA.- Los lotes que de acuerdo a la “Ordenanza De Actualizacion Del Plan De
Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, Del Plan De Uso Y Gestion Del
Suelo Del Canton Guayaquil®’, fueron incorporados a esta cabecera, ingresaran con
identificacion predial y cddigo catastral urbano conservando las caracteristicas de
predio Rural hasta que el predio se vea favorecido por alguna obra publica que mejore
sus caracteristicas.
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QUINTA.- La DECAM verificara que los predios que vayan a ser objeto de fusiones,
divisiones, fraccionamientos y constituciones de propiedades horizontales no adeuden
valor alguno por concepto del Impuesto Predial Urbano y Adicionales, asi como de la
Contribucién Especial de Mejoras por Regeneracion Urbana, correspondiente al afio
del tramite requerido, a efecto de cumplir con los principios constitucionales de
eficiencia y suficiencia recaudatoria.

Los bienes inmuebles que se encuentren inscritos en el Registro de la Propiedad, pero
la informacién catastral no ha sido actualizada, la DECAM, deberd realizar las
actualizaciones en sus registros desde el afio de la transferencia realizada al nuevo
propietario.

SEXTA.- De conformidad con lo establecido en el articulo 509 literal e) del Cddigo
Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacidén, quedan exentos
del pago de los impuestos prediales, los predios que hayan sido declarados de utilidad
publica por el M. I. Concejo Municipal y que tengan juicio de expropiacién, desde el
momento de la citacién al demando hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada,
inscrita en el registro de la propiedad y catastrada. En caso de tratarse de expropiacién
parcial, se tributara por lo no expropiado.

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA.- Todo cambio en el avalio de una propiedad que se produzca durante el
presente bienio, generara efectos tributarios respecto del Impuesto Predial, a partir del
afo siguiente al de su cambio, en razon de la emision de los titulos de crédito para ese
ejercicio econdémico.

La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacion en el Registro
Oficial, publicandose ademas en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la
Municipalidad de Guayaquil www.guayaquil.gov.ec, debiendo difundirse también en la
Gaceta Tributaria Digital.

DADA Y FIRMADA EN EL SALON DE LA CIUDAD “DR. JOSE JOAQUIN DE OLMEDO Y
MARURI”, SALA DE SESIONES DEL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL, A LOS
ONCE DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DEL ANO 2023.

m;
:-'u"_ i‘ EI.- LAy

Aquiles Alvarez Henriques Abg. Felipe Cabezas-Klaere

ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M.L.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS
PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-
2025”, fue discutida y aprobada por el M. |. Concejo Municipal de Guayaquil, en

ALCALDIA
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sesiones ordinaria y extraordinaria de fechas 07 y 11 de diciembre de 2023, en primero
y segundo debate, respectivamente, en forma presencial.

Guayaquil, 18 de diciembre de 2023

Firmado electrénicamente por
FELIPE ANDRES
CABEZAS-KLAERE

Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Cdédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, 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
AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES
DE LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO
“2024-2025”, y para su vigencia ordeno su PROMULGACION a través de su
publicacion en el Registro Oficial, publicandose ademas en la Gaceta Oficial Municipal,
y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil, debiendo difundirse también en
la Gaceta Tributaria Digital.

Guayaquil, 18 de diciembre de 2023

i aoUTLES DAVID ™
E ALVAREZ HENRIQUES
AgzrdzztAlvarez Henriques

ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacidn en el Registro Oficial, la
Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil,
debiendo difundirse también en la Gaceta Tributaria Digital, la ORDENANZA QUE
ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS
PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL
PARA EL BIENIO “2024-2025”, el sefior Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de
Guayaquil, a los dieciocho dias del mes de diciembre del afio 2023.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 18 de diciembre de 2023

mado elect: rénicamente por

LIPE ANDRES
= i CABEZAS-KLAERE

Ot S
Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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ANEXO A

VALORACION DE TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
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Obras Complementarias Especiales
OBRAS COMPLENTARIAS ESPECIALES-ABIERTAS
USO CONSTRUCTIVO O INSTALACION ESPECIAL “':g;':'mﬁ VALOR $

CAMPO DE GOLF _rn' 25

CANCHA DE ARCILLA m? 45

CANCHA DE CESPED SINTETICO m? 30

CANCHA DE HORMIGON ARMADO m? 45

CISTERNA DE HORMIGON ARMADO m* 310

PARQUEADERO DESCUBIERTO CON ACABADOS EN PISOS m?* 75

PARQUEADERD DESCUBIERTO SOBRE ESTRUCTURA DE HORMIGOMN ARMADO m? 290

PATIO JARDIN ABIERTO ADOQUIN DECORATIVO m? 35

PATIO JARDIN ABIERTO CESPED SINTETICO m? 5

PATIO JARDIN ABIERTO HORMIGON ARMADC m?

CERRAMIENTO DE HORMIGON ARMADO mil 75

CERRAMIENTO METALICO mil

MURQC DE HORMIGON CICLOFED m* 130

MURO DE HORMIGON ARMADO m? 370

PAVIMENTO RIGIDO DE ALTA RESISTENCIA PARA PESOS CONSIDERABLES m? 100

FISTA AERDPUERTO CALLES DE RODAJE Y PLATAFORMAS DE AERONAVES m# 156

RESERVORIO DE HORMIGON ARMADD m* 450

RETIROS DESCUBIERTOS PISOS HORMIGON m? 30

PUENTE PEATONAL ESTRUCTURA METALICA m? 475

TANQUE RECOLECTOR m?* 449

LAGUNA ARTIFICIAL m* 56
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ANEXO C

Tablas que contienen los factores de correccion

USO DE SUELO

CARACTERISTICA FACTOR
Zona protegida 0,50
Zona de Riesgo 0,70
Equipamiento 0,80
Industrial 0,90
Residencial 1,00
Comercial Residencial 1,15
Corredor comercial 1,25
Turistico Comercial 1,30

TOPOGRAFIA

CARACTERISTICA FACTOR
Zona susceptible de inundacién 0,70
Mitad del solar falta relleno /
pendiente pronunciada L
Menos de la mitad falta relleno /
pendiente pronunciada el
Nivel de acera 1,00
Preparado para cimentaciéon /
Pendiente 6ptima Ll

UBICACION

CARACTERISTICA FACTOR
Interior 0,70
Callejon 0,80
Medianero 1,00
Esquinero 1,15
En cabecera 1,20
Manzanero 1,30

TAMANO EN RELACION A LA ZONA
CARACTERISTICA FACTOR

Tamafio muy mayor al promedio 0,80
Tamafio mayor al promedio 0,90
Tamafio promedio al sector 1,00
Tamafio menor al promedio del

1,10
sector

INFRAESTRUCTURA

CARACTERISTICA FACTOR
1 Servicio Basico* 0,80
2 Servicios Basicos* 0,85
3 Servicios Basicos* 0,90
4 Servicios Basicos* 0,95
5 Servicios Basicos* 1,00
Infraestructura Urbana

1,20
Regenerada
PROPORCION

CARACTERISTICA FACTOR
1:5 0,85
1:4 0,90
1:3 0,95
1:2 1.00
1:1 1,00

VIAS DE ACCESO

CARACTERISTICA FACTOR
Acceso Indirecto 0,70
Acceso Peatonal - Escalinata 0,75
Callejon 0,85
Pasaje (ancho de via 7m a 10m) 0,90
Calle (ancho de via 10m a 18m) 1,00
Autopista 1,10
Avenida Principal (ancho de via 120
18m a 30m) ’

FORMA

CARACTERISTICA FACTOR
Muy bajo aprovechamiento 0,85
(L.F.)*
Bajo aprovechamiento (L.F.)* 0,90
Forma regular al promedio del 1.00

sector

*Servicios Basicos: Red de Agua Potable, Red Eléctrica, Red de Voz y Datos, Red de Sistema contra Incendio, Sistema de
Recolecciéon de Aguas Lluvias y Aguas Servidas, Recoleccion de Basura.

*L.F.= Linea de Fabrica
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ANEXO C1:
Vida util de los Materiales
VIDA
MATERIAL UTIL/ANOS

HORMIGON ARMADO 85
ESTRUCTURA MADERA 35
METALICA 65
TIERRA -
MADERA 30
PISOS HORMIGON SIMPLE 70
HORMIGON ARMADO 80
VINYL 15
EPOXICO 20
BALDOSA 45
CERAMICA 40
SOBREPISOS MARMETON aE
DUELA/MADERA 30
PORCELANATO 50
MARMOL 85
DRYWALL 50
CANA 5
PAREDES MADERA 30
BLOQUES 75
ZINC 12
POLICARBONATO 25
STEEL PANEL 30
CUBIERTA ASBESTO/ETERNIT 35
TEJA 35
LOSA/H.A. 70
CARTON PRENSADO 5
YESO 15
YESO/ESTRUCTURA 20

METALICA
TUMBADO FIBRA MINERAL 20
PVC 30
ENLUCIDO 70
GYPSUM 40
EMPOTRADA 20
INSTALACIONES ELECTRICAS |00 s imery T
INSTALACIONES SANITARIAS 20
INSTALACIONES ESPECIALES 2t

EXTERNAS

ASCENSOR 50
PISCINA 40
CENTRAL A.A. 15
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ANEXO C2.: Depreciacion de Edificaciones - Tabla de Fitto y Corvini

T | e 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5
[] 000 008 2,50 "% A3.20 51,560 75,00 100,00
0.50 55 3.80 855 38,54 1.84 7531 100,09 ESTADO DE EDIFICACIONES
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ANEXO D:
CLASIFICACIONES APLICADAS POR LA DIRECCION DECAM - CATASTRO

CLASIFICACION PARA APLICARSE A LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS
PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS RURALES
BIENIO 2024-2025

A Solar con edificacién de propiedad particular, con uso residencial

Al Solar de propiedad particular, con edificacién de propiedad de otra persona y con uso
residencial (emisién por el solar)

A2 Edificacién de propiedad particular, en solar de propiedad de otra persona y con uso
residencial (emisién por la construcciéon)

A7 Inmuebles de propiedad particular, declarados obsoletos, sin obligacién de recargo adicional
del dos por mil.
Predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta 25 remuneraciones basicas

A21 unificadas del trabajador en general, que sean de uso residencial y situados en sectores
urbano-marginales, los cuales estaran exonerados del pago del impuesto a los predios
urbanos. COOTAD Art. 509 literal a).

A26 Solar y edificacién de propiedad particular, entregado en comodato por la municipalidad de
Guayaquil o una institucién publica.

A27 Solar con edificacién de propiedad particular, con uso residencial, con factibilidad para
actividad minera.

C Solar con edificacién de propiedad particular, con uso comercial.

c1 Solar de propiedad particular y edificaciéon de propiedad de otra persona, con uso comercial
(emisidén por el solar)

c2 Solar de propiedad de otra persona y edificaciéon de propiedad particular, con uso comercial
(emisién por la construccién).

c3 Solar con edificacion de propiedad particular, con uso comercial, con factibilidad para
actividad minera.

D Solar de propiedad municipal, con edificacién de propiedad de otra persona y con contrato de
arriendo.

D1 Solar de propiedad municipal, calificado como no edificado, con contrato de arriendo

D2 Solar de propiedad municipal, con edificacién de propiedad de otra persona y sin contrato de
arriendo

D3 Solar de propiedad municipal, calificado como no edificado.

D5 Solar de propiedad municipal, con edificacién obsoleta de propiedad de otra persona, sin
contrato de arriendo

D24 Sqlar de propiedad municipal, calificado como no edificado, con factibilidad para actividad
minera.

E Solar y edificacién de propiedad particular, con uso industrial.

E1l Solar de propiedad particular y edificacién de propiedad otra persona, con uso industrial
(emisidn por el solar)

E2 Solar de propiedad de otra persona y edificacién de propiedad particular, con uso industrial
(emisidén por la construccién).

E4 Solar y edificacién de propiedad particular, con uso industrial, con factibilidad para actividad
minera.
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, en proceso constructivo, estara

F exento del pago del recargo adicional del dos por mil, por 2 afios a partir de la aprobacién del
registro de construccion.

F1 Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, situado en Zona de Promocién
Inmediata establecida por el PUGS.
Solar calificado como no edificado o con edificaciéon que no supere el 30% del avaltio del

F2 solar, de propiedad particular, situado en zonas urbanizadas, con recargo adicional del dos
por mil del avaltio del solar. COOTAD Art. 507 letra a).
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, situado en zonas urbanizadas,

F3 cuyo avalio sea inferior al equivalente a 25 remuneraciones mensuales basicas minimas

unificadas del trabajador en general, estaran exentos del pago del recargo adicional del dos
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por mil. COOTAD Art. 507 letra f).

Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, situado en zonas no urbanizadas,

F4 estara exento del pago del recargo adicional del dos por mil. COOTAD Art. 507 letra c).
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, situado en zonas urbanizadas,

F5 que ha sido objeto de transferencia de dominio, estara exento del pago del recargo adicional
del dos por mil, por el afio en que se efectué el traspaso y el afio siguiente. COOTAD Art. 507
letra e).
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, desocupado por siniestro,

F7 terremoto o caso fortuito, exento del recargo adicional del dos por mil del avalto del solar,
por los cinco afios inmediatos siguientes al del siniestro. COOTAD Art. 507 letra d).

F8 Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, ubicado en zona con
impedimento legal para construir
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, cuya edificacién ha sufrido

F9 demolicién autorizada por haber sido declarada obsoleta, no se aplicara recargo adicional del
dos por mil, por un afio a partir de la declaratoria.

F10 Solar calificado como no edificado, de propiedad de cualquier entidad del sector publico, el
cual esta exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos. COOTAD Art. 509 letra b).

F11 Solar calificado como no edificado, de propiedad de institucién eclesiastica, el cual esta
exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos.
Solar calificado como no edificado, de propiedad de organismos internacionales o naciones

F12 | extranjeras, el cual esta exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos. COOTAD Art.
509 letra d).

F13 Solar calificado como no edificado, de propiedad de la Junta de Beneficencia de Guayaquil, el
cual estd exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos. COOTAD art. 509 letra c).
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, con uso de suelo destinado a

F14 | estacionamiento de vehiculos debidamente autorizada por la DECAM, sin recargo adicional
del dos por mil del avaliio del solar. COOTAD Art. 507 letra c).
Solar que corresponde a predios que pasaron de rural a urbano de acuerdo a la “Ordenanza De
Actualizacién Del Plan De Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, Del Plan De

F15 | Uso Y Gestion Del Suelo Del Cantén Guayaquil” estos predios, de igual manera, no se veran
Afectados en la planilla de pago anual del Impuesto Predial, con el cobro de la Tasa de Drenaje
Pluvial, ni Contribucién Especial de Mejoras.

F16 Sqlar calificado como no edificado, de propiedad particular con factibilidad para actividad
minera.
Solar calificado como no edificado, de propiedad particular, situado en urbanizacién nueva,

F17 | sin recargo adicional del dos por mil del avaltio del solar, por 5 afios a partir de la aprobacion
de la urbanizacién.

G Solar y edificacién de propiedad del sector publico, el cual estd exonerado del pago del
impuesto a los predios urbanos. COOTAD Art. 509 letra b).

G1 Solar de propiedad de cualquier entidad del sector publico, con edificacién de propiedad de
otra persona o dado en comodato. (emisién por la construccién).

G2 Solar de propiedad de otra persona, con edificacién de propiedad de entidad del sector
publico. (emisién por el solar)

G3 Solar de propiedad del sector publico, con factibilidad para actividad minera.
Solar con edificacién destinados para jardin de infantes, escuelas, colegios o universidades

H particulares, el cual estd exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos. Art. 35
CODIGO ORGANICO TRIBUTARIO Y LEY ORGANICA DE EDUCACION SUPERIOR

H1 Solar con edificaciéon destinados para jardin de infantes, escuelas, colegios o universidades
particulares con factibilidad para actividad minera.

I Solar y edificacién de propiedad de institucién eclesiastica.

I1 Solar de propiedad eclesiastica con edificacion de otra persona. (emision por la construccién)

12 Solar de otra persona con edificacion de propiedad eclesiastica. (emisién por el solar)

13 Solar y edificacién de propiedad de institucién eclesiastica, con factibilidad para actividad
minera.
Solar con edificaciéon de propiedad de instituciones de beneficencia o asistencia social, el cual

J estd exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos. COOTAD Art. 509 letra c).

1 Solar de propiedad de instituciones de beneficencia o asistencia social, con edificaciéon de otra

persona. (emisién por la construccién).
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Solar de propiedad de otra persona con edificacion de propiedad de instituciones de

)2 beneficencia o asistencia social. (emision por el solar)

4 Solar con o sin edificacion de propiedad de instituciones de beneficencia o asistencia social,
con factibilidad para actividad minera.

K1 Solar de propiedad particular con edificacién de otras personas, con uso de suelo destinado a
hotel (emision por el solar)

K2 Solar de propiedad de otras personas con edificacién de propiedad particular, con uso de
suelo destinado a hotel (emision por la construccion).

K3 | Solary edificacién de propiedad particular con uso de suelo destinado a hotel

M Solar y edificacién de propiedad municipal (exencién total)

M1 | Solar de propiedad municipal entregado en comodato

M2 Solar de propiedad municipal, obtenido por declaraciéon de utilidad publica por el Gobierno
Municipal

Q Solar y edificacién con uso de suelo destinado a aparcamientos motorizado de vehiculos.

R Solar y edificacion perteneciente a asociaciones y mutualistas de ahorro y crédito.

R1 Solar y edificacién perteneciente a asociaciones y mutualistas de ahorro y crédito con
factibilidad para actividad minera.

T Solar y edificacién destinada a instalaciones deportivas especiales.

T1 Solar y edificaciéon destinada a instalaciones deportivas especiales con factibilidad para
actividad minera.

X Propiedad declarada de utilidad publica por el gobierno municipal expropiacién total
COOTAD Art.509 letra e).

X1 Propiedad declarada de utilidad publica por el gobierno municipal expropiacién porcentual

COOTAD Art.509 letra e).
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ANEXO E:

CLASIFICACIONES APLICADAS POR LA DIRECCION FINANCIERA

CLASIFICACIONES APLICADAS CON EFECTOS TRIBUTARIOS POR PARTE DE LA DIRECCION
FINANCIERA A LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES PARA EL

BIENIO 2024-2025

A13

Solar con edificaciéon de propiedad particular con aplicacién de exoneracién por cinco afios del
impuesto a los predios urbanos por estar amparado en la instituciéon del patrimonio familiar
siempre que su avalio no supere los usd48.000.00, COOTAD art. 510, letra a)

Al14

Solar con edificacién de propiedad particular con exoneracién del 100% del impuesto a los
predios urbanos de conformidad con lo estipulado en el art 14 de la ley organica de personas
adultas mayores.

A15

SOLAR CON EDIFICACION DE PROPIEDAD PARTICULAR CON APLICACION DE EXONERACION
POR CINCO ANOS DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS POR CUANTO LA VIVIENDA HA
SIDO CONSTRUIDA CON PRESTAMO AL IESS, BEV O MUTUALISTA, COOTAD ART.510, LETRA
b)

Alé6

SOLAR CON EDIFICACION(EDIFICIO) CONSTRUIDO PARA VIVIENDA POPULAR CON
APLICACION DE EXONERACION POR CINCO ANOS DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS,
COOTAD ART.510 LETRA ¢)

A18

Solar con edificacién destinada a vivienda con aplicaciéon de exoneracién del impuesto a los
predios urbanos hasta por dos afios siguientes al de su construccién, estipulada en el segundo
parrafo del art. 510, de la letra ¢) COOTAD

A20

Solar con edificacion de propiedad particular con exoneracién del 50% del impuesto a los
predios urbanos de conformidad con lo estipulado en el art 14 de la ley organica de personas
adultas mayores.

A22

Solar con edificacién de propiedad particular con exoneraciéon porcentual del impuesto a los
predios urbanos, debido a que el su patrimonio excede las 500 remuneraciones basicas
unificadas de conformidad con lo estipulado en el art 14 de la ley organica de personas adultas
mayores.

A23

Solar y edificacién con exoneracion del 50% del impuesto a los predios urbanos por estimulos
tributarios a un plazo de maximo de duracién de diez afios imp, COOTAD art. 498

A30

Solar y edificacién perteneciente a una persona con discapacidad y/o personas naturales o
juridicas que tengan bajo su proteccion o cuidado a la persona con discapacidad, cuyo avalio
del inmueble no supera las 500 remuneraciones bdasicas unificadas, con aplicaciéon de
exoneracion del impuesto a los predios urbanos de acuerdo con el grado de discapacidad del
beneficiario o de la persona a quien sustituye, de conformidad con la ley organica de
discapacidades y su reglamento.

A31

Solar y edificacién perteneciente a una persona con discapacidad y/o personas naturales o
juridicas que tengan bajo su proteccion o cuidado a la persona con discapacidad, cuyo avalio
del inmueble supera las 500 remuneraciones basicas unificadas, con aplicacién de exoneracién
del impuesto a los predios urbanos de acuerdo con el grado de discapacidad del beneficiario o
de la persona y proporcional al excedente de conformidad con la ley organica de
discapacidades y su reglamento.

A32

Solar y edificacion con exoneracion total de impuesto de alcabalas por encontrarse
debidamente calificada como vivienda destinada a interés social de conformidad al art. 534
letra b) COOTAD (exoneracién por una Unica vez)

E3

Solar con edificacién (edificio) destinada a fines industriales con aplicacién de exoneraciéon del
impuesto a los predios urbanos hasta por dos afios siguientes al de su construccién, estipulada
en el segundo parrafo del art. 510, de la letra c¢) COOTAD

F6

Solar calificado como no edificado de propiedad particular el cual ha sido adquirido por
préstamo hipotecario otorgado por instituciones del sistema financiero, empresas, personas
naturales y el iess con una rebaja en el impuesto a los predios urbanos del 20% al 40% del
valor del saldo del capital de la deuda, renovables cada tres afios, COOTAD art.503

F10

Solar calificado como no edificado de propiedad de cualquier entidad del sector publico, el cual
esta exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos, COOTAD art. 509 letra b)

F20

Solar calificado como no edificado de propiedad particular con exoneracién del 50% del
impuesto a los predios urbanos de conformidad con lo estipulado en el art 14 de la ley organica
de personas adultas mayores.
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F22

Solar calificado como no edificado de propiedad particular con exoneracién porcentual del
impuesto a los predios urbanos, debido a que su patrimonio excede las 500 remuneraciones
basicas unificadas de conformidad con lo estipulado en el art 14 de la ley organica de personas
adultas mayores.

F23

Solar calificado como no edificado de propiedad particular con aplicacién de exoneracion por
cinco afios del impuesto predial urbanos por estar amparado en el patrimonio familiar siempre
que su avalio no supere los usd48.000.00, COOTAD art. 510, letra a)

F24

Solar calificado como no edificado de propiedad particular con exoneracién del 100% del
impuesto predial urbanos de conformidad con lo estipulado en el art 14 de la ley organica de
personas adultas mayores.

F30

Solar calificado como no edificado perteneciente a una persona con discapacidad y/o personas
naturales o juridicas que tengan bajo su proteccién o cuidado a la persona con discapacidad,
cuyo avaltio del inmueble no supera las 500 remuneraciones basicas unificadas, con aplicacion
de exoneracidn del impuesto a los predios urbanos de acuerdo con el grado de discapacidad del
beneficiario o de la persona a quien sustituye, de conformidad con la ley organica de
discapacidades y su reglamento.

F31

Solar calificado como no edificado perteneciente a una persona con discapacidad y/o personas
naturales o juridicas que tengan bajo su proteccién o cuidado a la persona con discapacidad,
cuyo avaluo del inmueble supera las 500 remuneraciones basicas unificadas, con aplicacién de
exoneracion del impuesto a los predios urbanos de acuerdo con el grado de discapacidad del
beneficiario o de la persona y proporcional al excedente de conformidad con la ley organica de
discapacidades y su reglamento.

F32

Solar con exoneracion total de impuesto de alcabalas por encontrarse debidamente calificada
como vivienda destinada a interés social de conformidad al art. 534 letra b) COOTAD
(exoneracién por una tinica vez)

SOLAR CON EDIFICACION DE PROPIEDAD DE INSTITUCIONES DE BENEFICENCIA O
ASISTENCIA SOCIAL, EL CUAL ESTA EXONERADO DEL PAGO DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS, COOTAD ART.509 LETRA c)

13

Solar con edificacién de propiedad de la cdmara de agricultura, comercio e industrias. Ref.
Decreto legislativo s-n publicado en el R.O. 346 del 22 de octubre de 1953, el cual esta
exonerado del pago del impuesto a los predios urbanos.

Solar y edificacién de propiedad del sector publico, el cual esta exonerado del pago del
impuesto a los predios urbanos, COOTAD art. 509 letra b).

Solar con edificacién destinados para jardin de infantes, escuelas, colegios o universidades
particulares, los cuales estan exonerados del impuesto a los predios urbanos, art. 35 Cddigo
organico tributario y ley organica de educacion superior.

SOLAR CON EDIFICACION DESTINADO PARA HOTEL CON APLICACION DE EXONERACION POR
CINCO ANOS DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS, COOTAD ART.510 LETRA c)

Solar con edificacion de interés histdrico y/o artistico

Solar y edificacién perteneciente a estado extranjero o a organismo internacional funcién
publica. COOTAD art.509 letra d)

Solar y edificacion que soporta deuda hipotecaria por motivo de adquisicion, construccion o
mejora por préstamo hipotecario otorgado por instituciones del sistema financiero, empresas,
personas naturales y el IESS con una rebaja en el impuesto a los predios urbanos del 20% al
40% del valor del saldo del capital de la deuda, renovables cada tres afios, COOTAD art.503.

Solar y edificacion de propiedad particular con exoneracién del 100 por ciento por aplicacién
del art 20 de la ley de proteccion a los ciegos siempre que su avaltio no supere los 200 salarios
basicos unificados.

Inmuebles destinados a talleres, centros y almacenes artesanales, donde se desarrollan en
forma exclusiva actividades artesanales, se le exonera el pago del impuesto a los predios
urbanos. Referencia: articulo 9, numeral 5 de la ley de fomento artesanal.
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ANEXO F

PLANO DE VALORES BASE POR M? DEL SUELO PARA LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON GUAYAQUIL,
BIENIO 2024-2025.
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ANEXO F1
PLANO DE VALORACION DE SUELO DE LA CABECERA PARROQUIAL DE LA PARROQUIA RURAL

POSORJA, BIENIO 2024-2025.
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ANEXO F2
PLANO DE VALORACION DE SUELO DE LA CABECERA PARROQUIAL DE LA PARROQUIA RURAL EL

MORRO, BIENIO 2024-2025.
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ANEXO F3
PLANO DE VALORACION DE SUELO DE LA CABECERA PARROQUIAL DE LA PARROQUIA RURAL

JUAN GOMEZ RENDON, BIENIO 2024-2025.
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ANEXO F4
PLANO DE VALORACION DE SUELO DE LA CABECERA PARROQUIAL DE LA PARROQUIA RURAL

BIENIO 2024-2025.
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ANEXO F5
PLANO DE VALORACION DE SUELO DE LA CABECERA PARROQUIAL DE LA PARROQUIA RURAL

TENGUEL, BIENIO 2024-2025.
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EL M.l. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO:

QUE, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 238 consagra la autonomia
politica, administrativa y financiera de los gobiernos auténomos descentralizadas, al
igual que lo determina el articulo 5 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion;

QUE, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264 numeral 9 prescribe
como una de las competencias exclusivas de los gobiernos municipales la de formar y
administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

QUE, Ila Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 375 numeral 2 prevé que el
Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la
vivienda digna, para lo cual mantendra un catastro nacional integrado
georreferenciado;

QUE, el articulo 139 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) establece que corresponde de manera obligatoria a los
gobiernos autonomos descentralizados actualizar cada dos afios los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana y rural, sin perjuicio de la actualizacion solicitada
por el propietario, a su costa;

QUE, el articulo 492 ibidem, dispone que las municipalidades reglamentaran mediante
ordenanzas el cobro de sus tributos, para cuya finalidad se deben mantener
actualizados los catastros, estableciéndose el valor de la propiedad, conforme lo
previsto en el articulo 495 del COOTAD, considerando las particularidades de cada
localidad;

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

QUE, de conformidad con el articulo 496 del COOTAD, las municipalidades realizaran en
forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y valoracion de la propiedad
urbana y rural cada bienio;

QUE, el articulo 497 del COOTAD, consagra que, una vez realizada la actualizacion de los
avaluos, se debera revisar el monto de los impuestos prediales urbano y rural que
regiran para el bienio, en observancia de los principios basicos de la igualdad,
proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el sistema tributario
nacional;

QUE, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidén de Suelo norma y regula
los nuevos procedimientos a llevar a cabo dentro del ambito de las competencias
municipales, relacionados a la actualizacion del Catastro nacional;

QUE, mediante oficio No. DECAM-2023-35762 de fecha 01 de diciembre de 2023, el Director
de Control de Edificaciones, Catastro, Avalios y Control Minero, remitié a la Maxima
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Autoridad Municipal el borrador del proyecto de la “ORDENANZA QUE ESTABLECE
EL AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS
PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL
PARA EL BIENIO “2024-2025": y, la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO
DE LOS PREDIOS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2024-
2025”7, Tal particular, fue remitido por la Maxima Autoridad Municipal a la Procuraduria
Sindica Municipal a través del oficio No. AG-AAA-2023-5132 de fecha 04 de diciembre de
2023;

QUE, mediante el oficio No. DCGYAC-2023-347 de fecha 05 de Diciembre de 2023, a través del
cual la Subdirectora de Control de Gestion y Aseguramiento de la Calidad indica a la Maxima
Autoridad Municipal -entre otros- que el citado proyecto de ordenanza, ‘no afecta ni afecta la
estructura institucional ni la de los érganos y entes de la Gran Corporaciéon Municipal, sin
embargo, si constituye la creacion de un nuevo procedimiento interno perteneciente a la
Direccion de Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control Minero, por lo que, se hace necesario
que una vez publicada la presente ordenanza en el Registro Oficial, la Direccion de
Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control Minero, solicite a esta Direccion la creacion del
respectivo manual de procedimientos. (...)”;

QUE, mediante oficio No. DECAM-2023-36041 de fecha 04 de diciembre de 2023, el Director
de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero en conjunto con el
Director Financiero, remitieron a la Maxima Autoridad Municipal el borrador del
proyecto de la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS
URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS
RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-2025" y, la
“ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS RURALES DEL
CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2024-2025". Tal particular, fue remitido por la
Maxima Autoridad Municipal a la Procuraduria Sindica Municipal a través del oficio No. AG-
AAA-2023-05169 de fecha 05 de diciembre de 2023; vy,

QUE, mediante oficio No. DECAM-2023-36852 de fecha 08 de diciembre de 2023, el Director
de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero en conjunto con el
Subdirector de Catastro, remitieron a la Procuraduria Sindica Municipal:

“(...) Por lo antes expuesto, esta Direccion expresa unicamente su conformidad de actualizar
la denominacién de la Ordenanza relacionada con los predios Rurales, por el siguiente texto:
“ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS RURALES Y DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO 2024-2025".

En ejercicio de la facultad legislativa y de competencia que confieren los Articulos 240 y 264
numeral 9 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en armonia con lo prescrito en los
Articulos 7 y 57 letra a) del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, resuelve,

EXPEDIR:

La ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS PREDIOS
RURALES Y DE LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL
PARA EL BIENIO “2024-2025”
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CAPITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo 1.- Objeto.- Establecer el régimen juridico y técnico para la actualizacion vy
conformacion del inventario catastral, a fin de organizar, administrar y mantener de la mejor
forma el registro y avaluo de la propiedad inmobiliaria rural del Canton Guayaquil para el bienio
“2024 - 2025".

Articulo 2.- Ambito.- Las disposiciones de esta Ordenanza se aplicaran a los predios
localizados en el suelo rural del Cantén Guayaquil, de acuerdo a lo establecido mediante las
Ordenanzas vigentes y, dentro de los perimetros de regulacién urbanistica de las cabeceras de
las parroquias rurales Juan Goémez Rendén, EI Morro, Tenguel, Posorja y Puna

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

3.1.- Las tablas que contienen los valores base por hectarea (Has.) de tierra segun la
capacidad de uso de la tierra (clases), y zona de influencia.

3.2.- Las tablas que contienen los valores base por metro cuadrado (m?.) de suelo aplicados a
los predios de uso, recreacional, industrial, comercial y habitacional.

3.3.- Tablas que contienen los factores de correccion.
3.4.- Tabla con valores base de metro cuadrado (m?) de construccion.

3.5.- El plano de valores base por hectarea del suelo de acuerdo a la capacidad, uso de la
tierra y zona de influencia.

3.6.- Los planos de valores de explotacion bioacuatica y de cultivos de las parroquias rurales
Juan Gémez Rendén, El Morro, Posorja, Puna, Tenguel y suelo rural de expansion
urbana.

Articulo 4.- Dependencias municipales responsables. - Corresponde a la Subdireccién de
Catastro de la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avalios y Control Minero,
mantener y actualizar el catastro y la cartografia digital y calcular el valor de la propiedad
inmobiliaria, de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, elaborando para
el efecto el plano del valor base de la tierra, lo cual implicara la actualizacion en el sistema
catastral y en el GEOPORTAL.

Con la actualizacion catastral corresponde a la Direccién Financiera notificar por la prensa a los
propietarios de bienes inmuebles haciendo conocer la actualizacion del avaltuo. Concluido el
proceso notificara a los propietarios por los medios disponibles para el conocimiento publico del
valor del avaluo de cada predio conforme a lo previsto en el articulo 496 del Cddigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Articulo 5.- Aspectos Tributarios.- Una vez realizada la actualizacion de los avaluos por la
Subdireccidon de Catastro a través del sistema informatico, la Direccion Financiera determinara
en el sistema magnético de recaudaciones la tributacién aplicable a los predios de propiedad
rural, respecto del bienio 2024-2025 aplicando el porcentaje respectivo que oscilara entre un
minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25%0) y un maximo del tres por mil (3%o), segun lo
dispuesto en el articulo 517 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.



¥
(i:y MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
%

42---Gaceta Municipal No. 17 Miércoles 27 de diciembre de 2023

i

~ (GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO) clADANA
Sy, 0 g ; “GLUAYAQUIL

El valor total que paguen los sujetos pasivos del impuesto predial y adicionales, se mantendra
en el bienio 2024-2025, es decir, no tendra incremento; salvo los casos que, por consecuencias
de las actualizaciones de los avaluos, sufran variaciones.

CAPITULOII
DEL CATASTRO Y SUS FUNCIONES

Articulo 6.- Catastro predial. - Es el inventario territorial oficial y sistematico de los bienes
inmuebles, publicos y privados ubicados dentro del cantén, tiene fines tributarios vy
administrativos. Corresponde a la planificacion y desarrollo con base en un modelo catastral
multifinalitario compuesto por datos catastrales basicos alfanuméricos y geograficos; contiene
la informacién georreferenciada predial en la Ficha Catastral la cual se sistematiza y se
complementa con la cartografia digital georreferenciada de acuerdo a los siguientes aspectos:

6.1. Aspectos juridicos: Corresponde al registro de la documentacién catastral relacionada
con el derecho de propiedad de los bienes inmuebles instrumentados e inscritos en el
Registro de la Propiedad del respectivo canton a través de escrituras publicas;
Presentaciones de Titulos; Providencias de Adjudicaciones; y, otros bienes establecidos
en el articulo 417 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), mismos que con la respectiva documentacion de respaldo,
se asignara el correspondiente codigo catastral predial rural.

6.2. Aspectos fisico-técnicos: Corresponde al registro de los linderos, mensuras, superficie,
coordenadas y demas caracteristicas y/o actividades presentes en el predio tales como
edificios, construcciones, cultivos, infraestructura bioacuatica, construcciones de
explotacion agricola, mejoras, actividades de explotacion sujetas a tributo, curvas de
nivel, vias de acceso y los elementos fisicos que existieran en el lote, de acuerdo con la
informacién georreferenciada en coordenadas de Proyeccion UTM, Datum WGS-84 o en
el Sistema de Coordenadas Geocéntrico para las Américas (SIRGAS); esta informacion
constara como documento habilitante previo a la validacién realizada por la Municipalidad,
para la inscripcion en el Registro de la Propiedad del cantén Guayaquil de todo titulo de
transferencia de dominio de los predios rurales, que se ingresara de forma sistematica en
la base de datos alfanumérica del catastro rural.

Las Providencias de Adjudicaciones, Presentaciones de Titulo y Expropiaciones que
emita el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG) o sus similares, cumpliran los
aspectos arriba mencionados, la cual sera debidamente certificada por su respectiva
cartera de Estado.

Articulo 7.- El catastro de los predios se realizara en atencion a los siguientes procesos:

7.1. EIl catastro de la propiedad rural. - Proceso por medio del cual se incorpora en el
catastro, individualizados por un registro o cédigo catastral, los titulos de propiedad
inscritos en el Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil.

7.2 El registro individual del predio. - Inventario catastral basico llevado y controlado
mediante elementos fisicos e informaticos y que servira para obtener la informacion
catastral, mediante registros catastrales o codigos catastrales de forma unica y exclusiva
respecto a su localizacién geografica; contendra los siguientes datos legales, fisicos y
técnicos del predio:
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7.21. Titulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad del Canton Guayaquil
con su respectiva identificacion.

7.2.2. Levantamientos catastrales practicados a cada propiedad en los que consta la
informacion sobre las construcciones y elementos fisicos existentes, debidamente
georreferenciados en el Sistema de Coordenadas proyeccion UTM, Datum WGS84
o en el Sistema de Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS).

7.2.3. Caracteristicas del terreno y de las edificaciones, sus avalios y modificaciones.
Incluye: areas segun escritura y levantamiento, valor por hectarea y por metro
cuadrado, avaluo, factores de correccion y levantamiento topografico
georreferenciado con coordenadas proyeccion UTM, Datum WGS84 o en el
Sistema de Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS).

7.2.4. EIl codigo catastral, segun lo establecido en la Norma Técnica Nacional de
Catastros vigente o la que se dictare para el efecto de la conformacion,
actualizacion, mantenimiento del catastro y valoracién urbano y rural, se
implementara a medida que la arquitectura informatica lo permita, quedando
estructurado de la siguiente manera:

Provincia | Canton | Parroquia Zona Sector Poligono Predio
Catastral

7.3. Planos o Registros Cartograficos.- Corresponden a la informacion fisica
georreferenciada en forma sistematica y a través del Geoportal (Sistema de Informacion
Geografica Catastral), se realizaran a través de los siguientes procesos:

7.3.1 Levantamientos topograficos georreferenciados con coordenadas proyeccion
UTM Datum WGS-84 o en el Sistema de Referencia Geocéntrico para las
Américas (SIRGAS), en el cual se representen las curvas de nivel del terreno,
las construcciones y demas elementos existentes, utilizando sistema de
posicionamiento global (G.P.S.), (R.T.K) o estaciones totales.

7.3.2 Fotografias aéreas.

7.3.3 Cartografia digital a nivel del predio y sus edificaciones.

Articulo 8.- El valor de la Propiedad.- Se establecera mediante la suma del valor del suelo
y de las construcciones, asi como también los cultivos, infraestructura bioacuatica y demas
elementos fisicos existentes en el predio. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o
natural del inmueble y servira de base para la determinacién de impuestos y para otros efectos
tributarios y no tributarios, de conformidad con lo establecido en el Articulo 495 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y 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.- Procedimiento mediante el cual se
considera el valor de la parcela o lote asignado por simple comparacién con
parcelas o lotes existentes en el mercado, con valor conocido, con caracteristicas
intrinsecas y extrinsecas, semejantes u homogéneas a las del bien objeto de
estudio, calculando un valor unitario promedio o un valor total.
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8.1.2 Valor base. - Para realizar el avallio de los lotes o parcelas rurales del Canton,
se aplicaran los valores bases del suelo por hectarea de acuerdo con la zona de
influencia, capacidad uso de la tierra (CLIRSEN). TABLA # 1

TABLA1
CUADROS DE VALORES BASE POR HECTAREA DE TIERRAS DE ACUERDO CON LA CLASE DE

TIERRAS Y ZONA DE INFLUENCIA

, VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2024-2025
1] $13.868,10
T $12.606,50
® | <ueLo ruraL | PREDIOS AGRICOLAS I\\// $£80537327é900
ANTES PASCUALE 12,
< DE LA ( S PASCUALES) Vi $6.933,10
= CABECERA Vi $5.673,40
O | CANTONALY VIl $5.042,60
Nl |SUELORURAL T $8.804,60
DE I $8.004,70
EXPANSION v 564
URBANA | PREDIOS AGRICOLAS v gg 223’28
(ANTES CHONGON) Vi 5440230
VII $3.602,40
VIl $3.201,50
, VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2024-2025
SUELO RURAL T $15.931,50
DE LA [l $14.483,70
CABECERA PE“iD'SiMBB(')CQE’ESO’y IV $11.876,90
CANTONAL ¥ | bE LA VviA GUAYAQUIL v $9.849,60
SUELO RURAL -
- SALINAS Vi $7.966,70
EXPANSION | (ANTES CHONGON) VI $6.517.00
< URBANA VIl $5.793,10
< T $10.621,00
Il $9.655,80
) PREDIOS UBICADOS A 1 ’
< JUQE'N%%':EZ KM.., A AMBOS LADOS v $7.917,30
o] v DE LA VIA GUAYAQUIL- Vv $6.566,40
N MORRO SALINAS Y PROGRESO- VI $5.310,50
PLAYAS VI $4.345,30
VIl $3.862,70
T $10.556.40
I $9.596,90
PREDIOS UBICADOS A 1 v $7.869,80
KM., A AMBOS LADOS Vv $6.526.50
POSORJA DE LA ViA PLAYAS - Vi $5278.20
DATA - POSORJA Vi 5431870
VIl $3.838,00
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VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CIT-fé?aiRE POR Ha.
2024-2025
T $8.736,20
NO SE CONSIDERAN I $7.942.00
) LOS PREDIOS IV $6.513,20
N N~ | UBICADOS AL PIE DE Y $5.399,80
LA ViA PROGRESO Vi $4.368.10
PLAYAS Vil $3.573,90
Vi $3.176.80
T $6.988.20
NO I_S(ESCFQF'{\‘SS'IDOES?AN i $6.353,60
v $5.209,80
UBICADOS AL PIE DE :
MORRO | | Avia PROGRESO- v 22'252'?8
PLAYAS. NI LOS 494,
MANGLARES Vil $2.859,50
0 Vi $2.542.20
T $5.738.00
g MO s PREDIOS I 85.217.40
= UBICADOS AL PIE DE v $4.276,90
(o) POSORJA | A VIA DATA v $3.547,30
N Vi $2.869,00
POSORJA, NI LOS 869,
MANGLARES Vil $2.348.40
Vi $2.086.20
T $5.738.00
NO SE CONSIERAN i $5.217,40
IV $4.276.90
UBICADOS AL PIE DE :
TENGUEL || A'viA TRONCAL DE \\//| 22'2‘6‘;’88
LA COSTA, NI LOS 869,
MANGLARES Vil $2.348 40
Vi $2.086,20
T $3.262.30
m $2.965,90
NO SE CONSIDERAN
PUNA LOS PREDIOS I\\// igg?g’gg
UBICADOS EN LOS 015,
MANGLARES Vi $1.630,20
Vil $1.333,80
Vi $1.185,60
VALOR BASE
PARROQUIA | DESCRIPCION C#E?aiRE POR Ha.
2024-2025
© I $8.367.60
<« m $7.607.60
= PREDIOS UBICADOS v $6.237.70
A 1KM.. A AMBOS
g TENGUEL | | \00S DE LAVIA Vv $5.173,70
PANAMERICANA VI $4.183,80
VI $3.423,80
VIl $3.043,80

Ciu
“GUAYADUIL
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ZONA 7

, VALOR BASE
PARROQUIA DESCRIPCION CLASE DE TIERRA POR Ha.
2024-2025
SUELO RURAL I $2.207,80
DE LA Il $2.006,40
CABECERA | PREDIOS UBICADOS v $1.645.40
CANTONALY | EN MANGLARES Y v $1364.20
SUELO RURAL | AREA MONTAROSA 0%,
DE (ANTES CHONGON) Y $1.103,90
EXPANSION ViI $902,50
URBANA VIl $801,80
I $1.765,10
Il $1.605,50
PREDIOS UBICADOS v $1.316,70
MORRO EN MANGLARES Y Vv $1.090,60
AREA MONTAROSA V] $883,50
VI $722,00
VIl $642,20
Il $1.765,10
Il $1.605,50
PREDIOS UBICADOS v $1.316,70
POSORJA EN MANGLARES Y Vv $1.090,60
AREA MONTAROSA Vi $883 50
Vil $722,00
VIl $642,20
I $2.207.80
Il $2.006,40
, PREDIOS UBICADOS v $1.645,40
PUNA EN MANGLARES Y Vv $1.364,20
AREA MONTANOSA VI $1.103,90
VI $902,50
VIl $801,80
I $1.765,10
Il $1.605,50
PREDIOS UBICADOS IV $1.316,70
TENGUEL EN MANGLARES Y Vv $1.090,60
AREA MONTANOSA VI $883,50
VI $722,00
VIl $642,20
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8.1.3 Tabla de valores base por Ha. de tierra con destino recreacional, industrial
comercial, y habitacional TABLA # 2.

TABLA 2

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

RANGO SUPERFICIE (m?) VALOR POR m?
2024-2025

PARROQUIA DESDE HASTA
1 m2 5.000 m?2 $3,04
SUELO RURAL DE LA CABECERA 5.001 m? 10.000 m? $2,66

CANTONAL Y SUELO RURAL DE - -
EXPANSION URBANA (ANTES 10.001 m 30.000 m $2,28
PASCUALES Y CHONGON) ) )
Y POSORJA 30.001 m 50.000 m $1,90
50.001 m> | EN ADELANTE $1,33
1 m2 5.000 m?2 $2,47
, ] 5.001 m? 10.000 m? $2,09
JUAN GOMEZ RENDON
TENGUEL 10.001 m? 30.000 m? $1,71
30.001 m? 50.000 m? $1,33
50.001 m> | EN ADELANTE $0,95
1 m2 5.000 m2 $1,90
5.001 m2 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
1 m2 5.000 m2 $1,33
5.001 m? 10.000 m? $1,14
PUNA 10.001 m? 30.000 m2 $0,95
(ESTUARIO)

30.001 m? 50.000 m? $0,57

50.001 m? EN ADELANTE $0,19
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2.2 CUADRO DE VALORES POR m2 PARA LOS PREDIOS RURALES DE USO HABITACIONAL

A 2
PARROQUIA DEFINICION Y RANGO SUPERFICIE (m?) | VALOR POR m?
CONTENIDO SESDE HASTA 2024-2025
SUELO RURAL DE LA 1 m2 1.000 m? $3.51
CABECERA
CANTONAL Y SUELO 1.001 m? 5.000 m? $3,01
RURAL DE
EXPANSION
URBANA DE i )
GUAYAQUIL (ANTES 5.001 m 10.000 m $2,51
PASCUALES Y
CHONGON)
1 m2 1.000 m2 $3,22
1,001 m? 2.000 m2 $2.93
POSORJA 2,001 m2 3,000 m? $2.66
SE CONSIDERA 3,001 m2 5.000 m? $2.47
LOTES DE USO
HABITACIONAL 5,001 m? 10,000 m? $2,28
A AQUELLOS 1 m? 1.000 m? $2,53
. LOTES
JUQENGD%%EZ MENORES A 1.001 m? 5.000 m? $2,30
10,000 M? =1 HA 5.001 m? 10.000 m? $2.00
Y QUE NO
TENGA 1 m2 1.000 m? $3,22
ACTIVIDAD
AGRICOLA 1,001 m? 2.000 m? $2,93
TENGUEL 2,001 m2 3,000 m? $2.66
3,001 m? 5.000 m? $2.47
5,001 m? 10,000 m? $2.28
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
1 m2 1.000 m? $0,76
PUNA
(ESTUARIO) 1.001 m? 5.000 m2 $0,57
5.001 m? 10.000 m? $0,38

ALCALDIA
EE.M‘MIHJIL

8.1.3.1. Los lotes ubicados en suelo rural de expansion urbana y que pasan a formar
parte de una urbanizacion o parcelacion de acuerdo a la Ordenanza Sustitutiva
de parcelaciones y desarrollos urbanisticos, seran tratados como predios
urbanos para fines tributarios.
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8.1.4 Caracteristicas de las clases de tierra TABLA # 3

TABLA 3
CARACTERISTICAS DE LAS CLASES DE TIERRA
CLASE AGRICOLA ReLieve | PROFUNDIDA | prenaje RETT&%" DE | pPERMEABILIDAD | FERTILIDAD | EROSION | PUNTAJES
ReLiEve | MODERADAM ,
ALGUNAS PLANO DEBUENOA | DEALTAA DEPOBREA | EROSION
I LIMITACIONES | INFERIOR | PROFUNDAA MEDIO MEDIANA LENTA MEDIO LIGERA DE 56 A 67
AL25% | pROFUNDA
RELIEVE .
REQUIERE TR | MODERADAM | MODERADAM | o or i a vy EROSION
i APLICACIONES | | PLANG ENTE ENTE YR DE LENTA A ALTA POBRE MODERADA | DE 47 A55
RIGUROSAS WEMOR | PROFUNDA | PROFUNDO 0O SEVERA
MAYOR
MUY LIMITADA
RELIEVE TENDENCIA
UTILIZADA EN PLANO | MODERADAM | eyeqvo 0 | DELENTAA | DELENTAAMUY DE MUY ALA
v CULTIVOS ENTE \ \ POBRE A . DE 38 A 46
INFERIOR POBRE MUY RAPIDA RAPIDA EROSION
PERENES Y PROFUNDA POBRE
TRANSITORIOS | AL30% QUELA
CLASE 3
MAYOR
NO AT T RA | RELIEVE OE MUY TENDENCIA
v U Y0 s | PLANO | SUPERFICIAL | EXCESIVOO | EXCESIVAA | DELENTAAMUY e ALA DE 19 A 37
INFERIOR ES POBRE MUY BAJA RAPIDA EROSION
BOSQUES Y POBRE
oaues AL 30% QUE LA
CLASE 4
N A | RELIEVE
BUENAS PARA | FPEANO | SUPERFICIAL | EXCESIVOO | EXCESIVAA | DELENTAA MUY DE MUY EROSION
vi DEL \ POBRE A SEVERAA | DE20A28
PASTOS CON ) ES POBRE MUY BAJA RAPIDA
\ 25% AL POBRE MODERADA
PRACTICAS DE e
CONSERVACION °
NO APTA PARA
CULTIVO, ,
BUENAS PARA | RELIEVE MUY EROSION
v PASTOSCON | MAYOR | SUPERFICIAL | SXCESIVOA | EXCESWAA | DELENTAAMUY 1 yuy poBRE | SEVERAA | DE9AT19
PRACTICAS DE | AL 50% ES MODERADA
CONSERVACION
MUY BUENOS
DE GRANDES
LIMITACIONES MUY
SOLO PARA VIDA MUY
ESCARPA EXCESIVOA | EXCESIVAA | DELENTAAMUY MUY
viil SILVESTRE, CARPA | superFICIAL | EXCESIVO 2 NN APIA MUY POBRE SEVERA DE1A8
RECREACIONAL Y | \ 2RO ES
PRESERVACION
DE CUENCAS

8.1.5 Indice de Inflacién. - Corresponde al indice de inflacion que publique el Banco
Central del Ecuador.

8.1.6 Por ejecucion de la Obra Publica. - Corresponde a la actualizacion del valor de
suelo, debido a las infraestructuras, mejoras y demas obras que beneficien a los
predios por la obra publica y/o privada ejecutada.

8.1.7 Estos valores de suelo estan considerados en base a las caracteristicas del Lote
(Plan de Desarrollo y ordenamiento territorial PDOT y El Plan de Uso de gestion
de Suelo PUGS, publicado mediante Registro Oficial No.1697 con fecha 30 de
septiembre del 2021), los cuales se podran actualizar aplicando coeficientes de
aumento o reduccién segun lo establecido en el Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), asi como
en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.
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8.1.8

8.1.9

8.1.10

8.1.11

Aquellos lotes que presenten caracteristicas especiales por su forma, topografia
y tamano, éstos seran valorados puntualmente dependiendo del caso, para lo
cual, el/los propietario/s o representante podra solicitar una revision y/o reevalud
adjuntando obligatoriamente el informe de avaluo realizado y firmado por un
Perito calificado por la Superintendencia de Bancos y/o Superintendencia de
Companias, Valores y Seguros, y la Asociacion Ecuatoriana de Peritos
Avaluadores, que contendra el respectivo levantamiento topografico
georreferenciado con coordenadas proyeccion UTM Datum WGS-84 o en el
Sistema de Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS) y fotografias
aéreas actualizadas, informe que sera evaluado por esta municipalidad y de ser
pertinente se procedera con el reevaluo solicitado.

Este recurso podra ser solicitado una vez por cada Bienio en vigencia, a
excepcion de caso no imputables al propietario, los cuales deberan ser
justificadas.

Los presupuestos aprobados por la Municipalidad para nuevos proyectos
urbanisticos ya sean estos municipales o privados, se consideran como parte de
los factores que permitan incrementar los valores del suelo por metro cuadrado,
los mismos que se dividiran para el area util vendible del proyecto y que se vera
reflejado con la aprobacion de la Autorizacion de Venta, segun el procedimiento
establecido en la Ordenanza de la materia.

En caso de que los promotores estén en desacuerdo con el valor base
establecido en la presente Ordenanza, podran solicitar la revisiéon del mismo
antes de la Autorizacion de Venta.

Para los predios rurales localizados en los sectores sujetos a legalizacion y
regularizacion, de acuerdo a leyes, ordenanzas y demas normativas que regulen
tales procesos, el valor del suelo para efectos de la indemnizacion sera el que
tales normas establezcan, y el valor del suelo para efectos de avallos sera
establecido conforme a la presente ordenanza.

Factores de Aumento o Reduccion del Valor por Hectarea de terreno. - Para
la valoracion individual de los predios ubicados en el suelo rural del Cantén
Guayaquil, se tomara el valor base por hectarea de suelo rural, al cual se
aplicaran los coeficientes de correccion en forma de factores de ajuste.

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

FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO

RANGO DE VALORES
CARACTERISTICAS BIENIO 2024-2025
DESDE HASTA
FORMA
(REGULAR - IREGULAR) 0,85 110
TAMANO
(POR RANGOS DE TAMANO) 0.80 1,20
VIAS DE ACCESO POR SU DISTANCIA

E IMPORTANCIA 0.70 1.20

PRIMER ORDEN - SEGUNDO ORDEN - TERCER ORDEN - ’ ’

NINGUNA
INFRAESTRUCTURA
SERVICIOS BASICOS 0,75 1,20
(AGUA POTABLE - ENERGIA ELECTRICA - ALCANTARILLADO)

UBICACION POR ZONA DE INFLUENCIA 0.70 1.30

EN FUNCION DE SU LOCALIZACION ’ ’

TOPOGRAFIA
(PLANO - ONDULADO - QUEBRADO - ACCIDENTADO - MUY 0,70 1,15
ACCIDENTADO)
PROPORCION

(RELACION - FRENTE - FONDO) 0.85 1,20
ACCESIBILIDAD DE RIEGO 1.00 150

(PERMANENTE - TEMPORAL - SIN RIEGO) ’ ’

Ademas, para la aplicacion de estos factores se considerara lo establecido en el
PLAN DE DESARROLLO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019 -2023 vy,
en el PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO (PUGS), publicado en el Registro
Oficial No. 1697 con fecha 30 de septiembre del 2021.

8.2.- El valor de la edificacion. - Es el precio de las construcciones, que se hayan desarrollado
con caracter permanente sobre un lote, calculado por el método de reposicion.

8.2.1

8.2.2

El método de reposicion. - Es el que se usa aplicando un proceso de simulacion
de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de
construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

Para la presente ordenanza el valor de reposicion por metro cuadrado de
construccidon segun tipo de construccion por sus caracteristicas y
especificaciones técnicas se establece de acuerdo con las tipologias
constructivas aprobadas ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS
PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-
2025”.
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8.3.- El valor de la infraestructura Bioacuatica y de cultivos. - es el precio por hectarea de
piscinas y cultivos que se desarrollan sobre un lote, TABLA # 5:

TABLAS

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

z A VALORES

\ z <

g g E TIPO DE EDIFICACION PROPUESTA 2024-2025

o

Sw RS EXCELENTE $20.000,00 X ha
= Q o ©O| INFRAESTRUCTURAS

w 3 g BIOACUATICA BUENA $ 15.000,00 X ha
Z X =| "CAMARONERAS'

o wnm REGULAR $ 10.000,00 X ha

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

VALOR POR ha.
CULTIVOS DEFINICION 2024-2025
DESDE HASTA

CACAO $ 3.000,00 | $4.000,00

3 CAFE Se considerala | $2.000,00 | $5.000,00

2 BANANO valoracion ya que | ¢ 3 000 00 | $7.000,00
= son aptos para

5' MANGO producir multiples $ 3.000,00 $ 4.000,00

o CANA DE AZUCAR ColseCh?)IS $ 3.000,00 | $4.000,00
recolectables

TECA econémicamente $ 3.000,00 |$ 30.000,00

UVA por varios afios. | $6.000,00 | $9.000,00

PITAHAYA $ 15.000,00 |$ 18.000,00

8.3.1 El valor de las construcciones de explotacién agropecuaria o especial se lo calculara
por el método de reposicion.

8.3.2 Aquellas Edificaciones que por su funcidon y particularidad presenten caracteristicas
especiales, se valoraran puntualmente dependiendo del caso. El valor de reposicion
se determina aplicando un proceso que permita la simulaciéon de construccion de la
obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccién, depreciada de
forma proporcional al tiempo de vida util y estado de conservacion, considerando los
factores por depreciacion.
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Articulo 9.- Inventario Catastral. - Los registros de los predios, como la cartografia y sus
actualizaciones conformaran el inventario catastral, el mismo que debera ser llevado y
controlado en medios fisicos e informaticos que garanticen el enlace de las bases alfanuméricas
y cartograficas, por medio de un sistema de informacion geografica, que permita la recuperacion
de la informacion.

CAPITULO Il
DE LAS OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES

Articulo 10.- Las personas naturales o juridicas, que adquieran en legal y debida forma el
dominio de un bien inmueble dentro del limite rural del Cantéon Guayaquil, estan obligadas a
inscribirlos en el Registro de la Propiedad del Canton Guayaquil previo al cumplimiento de la
norma secundaria, asi como, estan obligadas a adjuntar al instrumento publico, el
levantamiento topografico georreferenciado previamente validado por esta municipalidad.

Las Sentencias de Prescripcion Adquisitiva de Dominio y las Resoluciones de Presentacion de
Titulo, Providencia de Adjudicacién o Expropiacion emitidas por el Ministerio de Agricultura y
Ganaderia (MAG), quien haga sus veces o similares, que declaren derechos sobre un bien
inmueble rural, deberan sujetarse al procedimiento establecido en el art. 17 y art. 18 de la
presente ordenanza.

Articulo 11.- Para el caso de predios que cuente con un proceso de validacion del
levantamiento topografico georreferenciado realizado previamente por la Subdireccion de
Catastro, solo sera necesario adjuntar el certificado de avaluo actualizado al instrumento
publico de transferencia de dominio.

Articulo 12.- Para aquellos casos de predios que cuenten con escrituras publicas inscritas en
el Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil, pero no catastradas, y en las cuales no se
detallen linderos, mensuras, superficie o cabida del terreno deberan acogerse a la validacion
de un levantamiento topografico georreferenciado para su ingreso al catastro rural de esta
municipalidad.

Articulo 13.- Los predios que se ubiquen geograficamente dentro del limite Cantonal de
Guayaquil y se encuentren inscritos en el Registro de la Propiedad de otro Cantén, deberan
acogerse a la validacion de un levantamiento topografico georreferenciado para su ingreso al
catastro rural de esta municipalidad.

Se entiende por validacion, al proceso mediante el cual, se verifican en sitio, las coordenadas
presentadas en un levantamiento topografico por parte de el o los propietario/s del predio;
previo a lo cual, se constata que la documentacion presentada por el usuario esté acorde al
titulo de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil.

Articulo 14.- Para realizar el proceso de validacion del levantamiento topografico, el o los
propietarios estan obligados a:

1. Presentar un levantamiento topografico georreferenciado del terreno, que contenga la
siguiente informacion: (Ver ANEXO A)
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o Cuadro de coordenadas de los hitos que delimitan el predio, en proyeccion
U.T.M. Datum WGS-84 o en el Sistema de Referencia Geocéntrico para las
Américas (SIRGAS)

o Cuadro con el detalle de linderos, mensuras y superficie del terreno (en caso de
existir diferencias de medidas entre la informacion inscrita en el Registro de la
Propiedad y el terreno, se debera realizar un cuadro individual para cada
informacion)

o Cuadro de diferencia de areas (Unicamente si existen diferencias de medidas
entre la informacion inscrita en el Registro de la Propiedad y el terreno en sitio)

o Detalle de las caracteristicas constructivas y/o especificaciones técnicas de las
edificaciones, construcciones o demas elementos fisicos existentes dentro del
predio; en caso de que el predio contenga cultivos, indicar su area vy tipo; asi
como también, en predios destinados al uso bioacuatico, indicar el area de su
infraestructura (piscinas camaroneras, canales de drenaje, etc.); todo esto
registrado en un cuadro de informacién.

o Delimitacién de las franjas de proteccion y/o servidumbre de las areas afectadas
por poliductos, acueductos, sistema nacional interconectado eléctrico, canal del
trasvase, caminos publicos, entre otros; conforme lo establezcan los entes
correspondientes y las normas legales aplicables a la materia.

o Planimetria y altimetria del terreno (predios que presenten cotas de nivel
superiores a 5 metros)

2. Respaldos digitales del levantamiento topografico en formatos SHAPE, DWG o GDB.

3. Presentar el registro fotografico de los hitos fijos colocados in situ con sus respectivas
coordenadas que delimitan al predio suscrito por el responsable técnico. (Ver ANEXO
D. FORMATO DE REGISTRO FOTOGRAFICO DE HITOS COLOCADOS IN SITU)

4. Presentar el registro fotografico de las construcciones o demas elementos fisicos
declarados (edificaciones, cultivos, piscinas camaroneras, canales de drenaje, etc.), en
donde se identifique la edificacion a la cual corresponde cada fotografia, suscrito por el
responsable técnico. (Ver ANEXO E. FORMATO DE REGISTRO FOTOGRAFICO DE
CONSTRUCCIONES).

Para efecto de la verificacion en sitio, los hitos deberan estar debidamente visibles vy
delimitados; asi como, los mismos deberan ser de facil accesibilidad.

Articulo 15.- Toda Validacion realizada por la Direcciéon de Control de Edificaciones, Catastro,
Avaluos y Control Minero tendra una vigencia de dos afos a partir de la emisién del oficio por
parte de la Subdireccion de Catastro, para realizar el proceso de rectificacion de escrituras,
actualizacion de datos registrales o actos similares en el Registro de la Propiedad, con la
finalidad de mantener actualizada la base de datos catastral conforme a la dinamica propia del
territorio.
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Articulo 16.- Para aquellos predios sin validar y en los cuales se solicite la emision de
Certificados de Avaluo y Registro, se procedera con su emision donde se detallara las
dimensiones y cabida que se describen en la escritura inscrita en el Registro de la Propiedad
ademas el Avaluo del mismo, haciendo constar esta observacion de predio no validado en dicho
documento, posterior a la revision de la informacién detallada en el formulario de la
DECLARACION DE EDIFICACION CONSTRUIDA, CULTIVOS Y/O INFRAESTRUCTURA
BIOACUATICA (Ver ANEXO C. FORMATO DE FORMULARIO DE DECLARACION DE
ACTUALIZACION DE DATOS).

Toda solicitud de emision de Certificados de Avaluo y Registro de predio no validado,
presentadas a la Subdireccion de Catastro del GADM de Guayaquil deberan ser suscritas por
el/los propietario/s. Asi también, para predios cuyo propietario sea una compania, sera el
representante legal de la misma, quien solicite el requerimiento y firme la declaracion
conjuntamente con el responsable técnico.

Articulo 17.- En caso de las Sentencias de Prescripcion Adquisitiva de Dominio, se asignara la
correspondiente identificacion catastral para efectos de inscripcion en el Registro de la
Propiedad, dicha identificacion sera unica e irrepetible. Una vez inscrita la sentencia de
prescripcion adquisitiva de dominio en el Registro de la Propiedad de Guayaquil, se procedera
al ingreso en el Sistema de Catastro segun la ubicacion, linderos, mensuras y superficie
detalladas en el plano aprobado por la autoridad competente dentro del proceso. En lo posterior,
para el ingreso en el Sistema Geografico Catastral debera el o los propietarios realizar la
Validaciéon del Levantamiento Topografico debiendo para el efecto atender lo descrito en el
Articulo 14 de la presente ordenanza.

En aquellos casos en que las coordenadas detalladas en el levantamiento topografico de las
Sentencias de Prescripcion Adquisitivas de Dominio que se va a catastrar demuestren que el
predio se sobrepone parcial o totalmente con uno o varios predios con titulo de dominio, se
hara constar esa observacion al realizar el catastro.

En los casos de Sentencias de Prescripcion Adquisitiva de Dominio que consten con
identificacion catastral e inscritas en el Registro de la Propiedad, que no hayan realizado la
Validacién del predio y en los cuales se requiera del Certificado de Avaluos y Registro, se lo
emitira conforme a lo descrito en el Articulo 16 de la presente ordenanza.

Articulo 18.- En casos de validacion y catastro de Resoluciones de Presentaciones de Titulo,
Providencias de Adjudicaciones o Expropiaciones por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia
(MAG), quien haga sus veces o similares, se debera presentar la documentacién original
emitida por la entidad o copias certificadas, la cual debera contener las respectivas firmas y
sellos de aprobacion por parte del Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG).

Toda Resolucién de Presentacion de Titulo, Providencia de Adjudicacion o Expropiacion
emitidas por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG), quien haga sus veces o similares,
debera constar inscrita en el Registro de la Propiedad del canton Guayaquil. Para tal efecto, la
Subdireccién de Catastro del GADM de Guayaquil asignara la correspondiente identificacion
catastral para que se proceda con la inscripcién ante el Registro de la Propiedad junto a las
observaciones correspondientes. La identificacion catastral sera unica e irrepetible, para lo cual
se realizara la Verificacion de las Coordenadas descritas en el Levantamiento Topografico
anexo a la Resolucion de Presentacion de titulo, la Providencia de Adjudicacion o Expropiacion
por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG), quien haga sus veces o similares; una vez

-

-



56---Gaceta Municipal No. 17 Miércoles 27 de diciembre de 2023

i

{ " \;3 MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

e ' QUBADANA
225, (GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO) A} CUADANA

inscrito ante el Registro de la Propiedad del cantén Guayaquil, se realizara el ingreso en el
Sistema de Catastro y al Sistema Geografico Catastral.

Articulo 19.- Los levantamientos topograficos a que se refiere este capitulo deberan ser
validados a través de la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control
Minero.

La responsabilidad técnica de la informacién presentada en el levantamiento topografico
recaera en el o los propietario/s y responsable técnico quienes la suscriben.

Articulo 20.- En los casos de predios que posean un area que se encuentre afectada con
sobreposicion con otros titulos de propiedad, se manifestara la observacion de sobreposicion
en los oficios emitidos por la Subdireccidon de Catastro, asi como también en las observaciones
de los Certificados de Avaluos y Registro emitidos posteriormente, hasta que la administracion
de justicia resuelva con caracter firme respecto del titulo prevaleciente o respecto de la situacién
juridica de las respectivas areas de los predios sobrepuestos.

Articulo 21.- Cuando exista sobreposicion parcial entre dos 0 mas titulos de dominio inscritos,
los propietarios de cada predio podran realizar la Validacion en conjunto con la finalidad de
acordar y establecer las delimitaciones comunes entre los predios. (Ver ANEXO B. FORMATO
DE PLANO PARA VALIDACION EN CONJUNTO).

Articulo 22.- Con respecto a los predios no catastrados, que cuenten con escrituras publicas
inscritas en el Registro de la Propiedad del Cantéon Guayaquil, en las cuales no se detallen
linderos, mensuras, superficie o cabida del terreno, se asignara la correspondiente
identificacion catastral para efectos de actualizacion en el Registro de la Propiedad, dicha
identificacion es unica e irrepetible; posteriormente para la actualizacion del Sistema Geografico
Catastral debera realizar la validacion de un levantamiento topografico georreferenciado.

Articulo 23.- Con respecto a los predios que se ubiquen geograficamente dentro del limite
Cantonal de Guayaquil y se encuentren inscritos en el Registro de la Propiedad de un Cantén
diferente, deberan acogerse a la validacién de un levantamiento topografico georreferenciado
para su ingreso al catastro rural de esta municipalidad.

CAPITULO IV
DE LOS REQUERIMIENTOS Y PROCEDIMIENTOS

Articulo 24.- El interesado en realizar cualquiera de los tramites establecidos en la presente
ordenanza, debera presentar la documentacion correspondiente a través de los canales que el
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil disponga, para el efecto se servira
atender lo sefalado a continuacion:

Para los casos de Validacion de Levantamiento Topografico de Predio Rural:

a) Copia de cédula de identidad del o los propietarios del predio y/o solicitante.

b) Formulario de Solicitud para tramites que presta la Subdireccion de Catastro y Avaluos.

c) Carta de solicitud dirigida a la Subdireccién de Catastro, detallando el tramite que desea
realizar, con firma autdgrafa original o electrénica del o de los propietarios del predio
rural (Opcional).
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Poder notariado o Carta de Autorizacién en caso de ser solicitada por un tercero a
nombre del o los propietarios o por uno de los propietarios en caso de existir
copropiedad.

Copia de escritura publica de propiedad del predio rural debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

Historia de Dominio del predio rural emitida por el Registro de la Propiedad.
Levantamiento Topografico (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

Respaldos digitales del Levantamiento Topograficos en formato SHAPE, DWG o GDB
(detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

Registro Fotografico de los hitos (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

Registro Fotografico de los elementos existentes en sitio (edificaciones, construcciones,
cultivos, piscinas camaroneras, canales de drenaje, etc.) (detalle en art. 14, de la
Ordenanza vigente)

Copia de cédula de identidad del responsable técnico.

En el sitio, el predio debera contar con la correcta delimitacién y accesibilidad a cada
uno de los hitos para su verificacion (detalle en art. 11, de la Ordenanza vigente)

Para los casos de Actualizacion Catastral y/o Emisién de Certificado de Avallos y
Registro de Predio No Validado:

Copia de cédula de identidad del o los propietarios del predio y/o solicitante.
Formulario de Solicitud para tramites que presta la Subdireccion de Catastro y Avaluos
Carta de solicitud dirigida a la Subdireccién de Catastro, detallando el tramite que desea
realizar, con firma autégrafa original o electronica del o de los propietarios del predio
rural (Opcional).

Poder notariado o Carta de Autorizacién en caso de ser solicitada por un tercero a
nombre del o los propietarios o por uno de los propietarios en caso de existir
copropiedad.

Copia de escritura publica de propiedad del predio rural debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

Historia de Dominio del predio rural emitida por el Registro de la Propiedad.
Levantamiento Topografico (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

Respaldos digitales del levantamiento topograficos en formato SHAPE, DWG o GDB
(detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

Copia de cédula de identidad del responsable técnico.

Formulario de la declaracion de edificacion construida, cultivos y/o infraestructura
bioacuatica (detalle en art. 16, de la Ordenanza vigente)

Para los casos de Actualizacion Catastral y/o Emisiéon de Certificado de Avallos y
Registro de predio Validado:

a)
b)
c)

d)

Copia de cedula de identidad del o los propietarios del predio y/o solicitante.
Formulario de Solicitud para tramites que presta la Subdireccion de Catastro y Avaluos.
Carta de solicitud dirigida a la Subdireccién de Catastro, detallando el tramite que desea
realizar, con firma autégrafa original o electronica del o de los propietarios del predio
rural (Opcional).

Poder notariado o Carta de Autorizacién en caso de ser solicitada por un tercero a
nombre del o los propietarios o por uno de los propietarios en caso de existir
copropiedad.

g
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e) Copia de escritura publica de propiedad del predio rural debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.
f) Historia de Dominio del predio rural emitida por el Registro de la Propiedad.

Para los casos de Catastro de Adjudicaciones y/o Presentaciones de Titulo o
Expropiaciones por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG) o quien haga sus
veces o similares:

a) Oficio de solicitud emitido por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (M.A.G) del ano
en curso, debidamente sellado y firmado por el director o maxima autoridad del M.A.G

b) Providencia de Adjudicacién / Resolucion de Presentacion de Titulo / Expropiacion,
debidamente sellado y firmado por el funcionario de la entidad emisora

c) Levantamiento Planimétrico debidamente sellado por el M.A.G. y firmado por el o los
propietarios, técnico responsable y funcionario del M.A.G. (indicar nombres y apellidos,
en el caso de los técnicos también se debera indicar el nUmero de Registro Profesional
otorgado por la SENESCYT).

d) Informe de Linderacién firmado por el o los propietarios, técnico responsable y
funcionario del M.A.G. (indicar nombres y apellidos, en el caso de los técnicos también
se debera indicar el numero de Registro Profesional otorgado por la SENESCYT).

e) Registro Fotografico de Hitos, debidamente sellado por el M.A.G. y firmado el técnico
responsable y funcionario del M.A.G. (indicar nombres, apellidos y numero de Registro
Profesional otorgado por la SENESCYT).

f) Informe Técnico de Inspeccion debidamente sellado por el M.A.G. y firmado por el
funcionario del M.A.G.

g) Plan de Manejo emitido por el M.A.G., de ser el caso.

Para los casos de Catastro de Sentencias que declaren Prescripciones Adquisitivas de
Dominio:

a) Copia de cédula de identidad del o los propietarios del predio y/o solicitante.

b) Formulario de Solicitud para tramites que presta la Subdireccion de Catastro y Avaluos.

c) Carta de solicitud dirigida a la Subdireccidon de Catastro, detallando el tramite que desea
realizar, con firma autografa original o electrénica del o de los propietarios del predio
rural (Opcional).

d) Poder notariado o Carta de Autorizacion en caso de ser solicitada por un tercero a
nombre del o los propietarios o por uno de los propietarios en caso de existir
copropiedad.

e) En el sitio, el predio debera contar con la correcta delimitacion y accesibilidad a cada
uno de los hitos para su verificacion (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

f) Expediente del Titulo de Dominio otorgado por la autoridad competente que contenga
toda la documentaciéon habilitante (incorporando el Informe Pericial y Plano elaborado
en el proceso) o su respectiva copia certificada

Para los casos de Reconstrucciéon de la Cadena de Transmisién de Dominio (Predios
Inscritos en otro cantoén):

a) Copia de cédula de identidad del o los propietarios del predio y/o solicitante.

b) Formulario de Solicitud para tramites que presta la Subdireccién de Catastro y Avaluos.

c) Carta de solicitud dirigida a la Subdireccion de Catastro, detallando el tramite que desea
realizar, con firma autégrafa original o electronica del o de los propietarios del predio
rural (Opcional).
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d) Poder notariado o Carta de Autorizacién en caso de ser solicitada por un tercero a
nombre del o los propietarios o por uno de los propietarios en caso de existir
copropiedad.

e) Copia de escritura publica de propiedad del predio rural debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

f) Historia de Dominio del predio rural emitida por el Registro de la Propiedad.

g) Levantamiento Topografico (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

h) Respaldos digitales del levantamiento topografico en formato SHAPE, DWG o GDB
(detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

i) Registro Fotografico de los hitos (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

i) Registro Fotografico de los elementos existentes en sitio (edificaciones, construcciones,
cultivos, piscinas camaroneras, canales de drenaje, etc.) (detalle en art. 14, de la
Ordenanza vigente)

k) Copia de cédula de identidad del responsable técnico.

I) En el sitio, el predio debera contar con la correcta delimitacion y accesibilidad a cada
uno de los hitos para su verificacion (detalle en art. 14, de la Ordenanza vigente)

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA- Para el presente Bienio, el 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 tributo no sufrira ninguna variacion; salvo los casos que, por consecuencias de las
actualizaciones de los avallos, sufran variaciones.

Los lotes que de acuerdo al “Plan de Desarrollo Cantonal”’, de “Ordenamiento Territorial del
Canton Guayaquil” y “Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2023”, ingresaran con Clasificacion F15 e identificacion predial y codigo
catastral urbano conservando las caracteristicas de predio Rural hasta que el predio se vea
favorecido por alguna obra publica que mejore sus caracteristicas.

Por las consideraciones arriba anotadas, dichos avaliuos no influenciaran en el Impuesto
Predial, el cual se conservara con los mismos valores del bienio anterior; salvo los casos que,
por consecuencias de las actualizaciones de los avaluos, sufran variaciones.

SEGUNDA. - En lo referente al monto de Impuesto que se cobra en beneficio del Benemérito
Cuerpo de Bomberos, que es un tributo accesorio al Impuesto Predial y se cobra en la misma
planilla, corre la misma suerte del principal; en consecuencia, dicho tributo no experimentara
incremento alguno.

TERCERA.- Considérense como parte integrante de la presente ordenanza los anexos
siguientes:

3.1. ANEXOS DE PLANOS:

PLANO DE LAS CLASES DE TIERRA DEL CANTON GUAYAQUIL.

PLANO DE LAS ZONAS DE INFLUENCIA DE TIERRA DEL CANTON GUAYAQUIL.

PLANO DE VALORES DEL SUELO RURAL DEL CANTON GUAYAQUIL.

PLANOS DE VALORES POR EXPLOTACION BIOACUATICA Y DE CULTIVOS DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL.

PN =
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3.2. ANEXOS DE FORMATOS:

ANEXO A.- FORMATO DE PLANO DE VALIDACION.

ANEXO B.- FORMATO DE PLANO PARA VALIDACION EN CONJUNTO.

ANEXO C.- FORMATO DE FORMULARIO DE DECLARACION DE ACTUALIZACION DE DATOS.
ANEXO D.- FORMATO DE REGISTRO FOTOGRAFICO DE HITOS COLOCADOS IN SITU.
ANEXO E.- FORMATO DE REGISTRO FOTOGRAFICO DE CONSTRUCCIONES.

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA.- Los requerimientos ingresados con anterioridad a la vigencia de esta ordenanza, se
sujetaran a las normas y disposiciones vigentes a la fecha de su presentacion.

DISPOSICION FINAL

UNICA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el Registro
Oficial, publicAndose ademas en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la

Municipalidad de Guayaquil www.guayaquil.gov.ec, debiendo difundirse también en la Gaceta
Tributaria Digital.

DADA Y FIRMADA EN EL SALON DE LA CIUDAD “DR. JOSE JOAQUIN DE OLMEDO Y
MARURI”, SALA DE SESIONES DEL M. |. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL, A LOS
ONCE DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DEL ANO 2023.

Firmado electrénicamente por
LIPE ANDRES
Fimmado electrénicamente por ~
AQUILES DAVID BEZAS-KLAERE
: 3 ALVAREZ HENRIQUES

20

gl A
AquE|J|éS Alvarez Henriques Abg. Felipe Cabezas-Klaere
ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M.l

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE LOS
PREDIOS RURALES Y DE LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL
PARA EL BIENIO “2024-2025”, fue discutida y aprobada por el M. I. Concejo Municipal de
Guayaquil, en sesiones ordinaria y extraordinaria de fechas 07 y 11 de diciembre de 2023, en
primero y segundo debate, respectivamente, en forma presencial.

Guayaquil, 18 de diciembre de 2023

ELIPE ANDRES
ABEZAS-KLAERE

Ot N
Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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{“ MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
w" '/ (GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, 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 AVALUO DE LOS PREDIOS RURALES Y DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-2025", y
para su vigencia ordeno su PROMULGACION a través de su publicacién en el Registro Oficial,
publicandose ademas en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad
de Guayaquil, debiendo difundirse también en la Gaceta Tributaria Digital.

Guayaquil, 18 de diciembre de 2023

i“""' varez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sancion6 y ordend la promulgacion a través de su publicacion en el Registro Oficial, la Gaceta
Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil, debiendo difundirse
también en la Gaceta Tributaria Digital, la ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DE
LOS PREDIOS RURALES Y DE LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL
PARA EL BIENIO “2024-2025”, el sefior Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a
los dieciocho dias del mes de diciembre del afio 2023.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 18 de diciembre de 2023

Abg. Fellpe Cabezas Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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ANEXO A.- FORMATO DE PLANO DE VALIDACION
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ANEXO B.- FORMATO DE PLANO PARA VALIDACION EN CONJUNTO.
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ANEXO C.- FORMATO DE FORMULARIO DE DECLARACION DE ACTUALIZACION DE
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2. Quela ediicacion coniruida no 52 enclent &n 2a declarads de fesge, no vade via plblica U oira progiadad privada, st en condiciones adeniedas pas
5er uiiFna,

Adenis, deciam (3 cuenta de come elecionice regisirada en el presents formulario par recisir notfcacionss por parke el Sotiem Audnome Descantalizads Municpal &
Gugyagquil

Por mesio del presaia Yo con nmen de cedula de cudadani N Buic legal y cebidaments registrada &0 i piataforma wed del
Seneesyt con codigo N deciar que 3 edicacon presentada al Municipio de Gusyaguil 2 Faves e este iomuarni | no fepresents esga 3 Sus Doupantss o
franseunies; o invade Vi plbic u otra propisdsd privada y se encusnira en condicones adecuadars pars s uilzada,

Esta declaracion s& reakza de manera ibre, voluriara y bejo juramenio que |3 infromacion y documentos progorcionados e sueken esticamente a [ verdad, de@ando
nonstancia que nos SoMESTES 3 35 sanciones ovikes, perales y adminisratvas que sean apicables en caso de noumr en fakedades.

Reoda: L schafizacion cafnziel de |n edificacion dedamds no implics que |2 Municipal de Gumyaquil remonozss &f asmpiimisnin de la= nomas Eonices de conuccidn porlo que, ls
Administecion muniicpel se resene o demecho de realimar fodos ks consioles que considers pertnentes en gercicio de sus compeiencies legales.

HPCHFWE&HWHMQEH&B:B’MSE realiza 3 faves e ventnila universal villal [EM'EHSE'HIMW}.MMEEM
gebidaments mada y escansada, en conUNs con ks damas requisins en fonmaky .

PROPIETARKD REZPOMBABLE TECHICO (5 | REPREJENTANTE LEBAL (31 aphsai




72---Gaceta Municipal No. 17

Miércoles 27 de diciembre de 2023

ANEXO D. FORMATO DE REGISTRO FOTOGRAFICO DE HITOS COLOCADOS IN

SITU

FOTO HITO
PUNTO P-7
x- soeve
V LA
PUNTO P-?
INSERTE FOTO DEL HITO X; oeece
y- sseese
PUNTO P-7
INSERTE FOTO DEL HITO %: seves
' LA
PUNTO P-?

INSERTE FOTO DEL HITO

X eoeee

Yy *esses
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ANEXO E. FORMATO DE REGISTRO FOTOGRAFICO DE CONSTRUCCIONES Y/O
INSTALACIONES

EDIFICACION N°1

EDIFICACION TIPO O CARACTERISTICAS AREA (M2)
CONSTRUCTIVAS
GALPON LIVIANO METALICA 200

EDIFICACION N°2

EDIFICACION TIPO O CARACTERISTICAS AREA (M2)
CONSTRUCTIVAS
CAMPAMENTO HORMIGON ARMADO Y BLOQUE 400
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QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

EL M.I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
EXPOSICION DE MOTIVOS

la Municipalidad de Guayaquil ante la necesidad de actualizar las normas
que permitan el desarrollo de los mercados y ordenamientos en el entorno
segun la categorizacion de los mismos, es necesario la permanente
intervencion integral de espacios publicos y privados manteniendo
vinculado el uso de los inmuebles con actividades econdmicas
complementarias y permitidas en cada area de influencia conformando
zonas comerciales adecuadas, inmuebles con registro actualizado por
edificacion o solar, previniendo y controlando las actividades
indiscriminadas, clandestinas, no compatibles, prohibidas, peligrosas,
como de las que generen aglomeraciones, concurrencia masiva que
generan impacto vial negativo, entre otras.

la ORDENANZA QUE NORMA LA OCUPACION, USO Y OPERACION
DEL ESPACIO Y VIA PUBLICOS, EN EL SECTOR DE LA CIUDAD DE
GUAYAQUIL DENOMINADO “LA BAHIA”, aprobada por el Consejo
Cantonal de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil, el 21 de octubre
de 1999 responde a un ordenamiento inicial efectuado, que demanda ser
ampliado su ambito de intervencién y modificado sus normas.

es necesario tener regularizado el sector denominado “La Bahia”, que se
rige bajo un poligono y normas vigentes que demandan su actualizacion,
que el ordenamiento preexistente obedece a un proceso de regularizacion
en los anos 1998 al 2004, con la implementacion de 4.400 puestos fijos
que garantizé a los comerciantes no regularizados trabajo permanente,
recuperacion de calles aceras y soportales; mejoramiento urbano vy
regeneracion urbana hasta la presente fecha.

tomando en cuenta el crecimiento poblacional que ha tenido la ciudad de
Guayaquil en los ultimos afos y el incremento de comerciantes autbnomos
no regularizados, ubicados en las areas publicas por todo el centro de la
ciudad, creando incomodidad y desorden en la via publica es necesario
ampliar los espacios comerciales en “La Bahia”. Este creciente comercio
no regularizado demanda ser atendido por la Muy llustre Municipalidad de
Guayaquil segun sus competencias, a efectos de que elabore planes
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complementarios, proyectos, y soluciones de ejecucion inmediata. Esto
contempla considerar ambitos nuevos de aplicacion de espacios en el area
de “La Bahia” y actualizar la normativa existente, adaptandola a la
problematica actual.

QUE, este proyecto de “PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE NORMA
LA OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA PUBLICOS,
EN EL SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL DENOMINADO LA
BAHIA”, propone alternativas legales encaminadas a apoyar a sectores
tanto de trabajadores como a sectores productivos, comerciales, y
artesanales del Canton.

QUE, mediante Oficio No. DACMSE-DIR-2023-5593, de fecha 06 de diciembre
de 2023, el Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales,
requirio a diferentes direcciones municipales su pronunciamiento respecto
de la “PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE NORMA LA
OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA PUBLICOS, EN
EL SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL DENOMINADO LA BAHIA,
trabajada en la mesa técnica de fecha 06 de diciembre de 2023.

QUE, las diferentes direcciones municipales emitieron su pronunciamiento a
través de los siguientes oficios: a) Direccidn de Justicia y Vigilancia (Oficio
No. DJV-2023-1175); b) Direccion de Control de Edificaciones, Catastro,
Avaluos y Control Minero (Oficio No. DECAM-2023-36597); ¢) Direccidn
de Control de Gestién y Aseguramiento de la Calidad (Oficio No. MEMO-
DCGYAC-2023-352); d) Direccion Financiera Municipal (Oficio No. DF-
2023-4309); e) Direccion de Planificacion Urbana, Proyectos vy
Ordenamiento Territorial (Oficio No. DUPOT-2023-10302); f) Direccion
Uso del Espacio y Via Publica (Oficio No. DUEVP-2023-8334).
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QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

EL M.l. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO:

el numeral 25 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica recoge el
derecho de las personas a acceder a bienes y servicios publicos vy
privados de calidad, con eficiencia, eficacia y buen trato, asi como, a
recibir informacién adecuada y veraz sobre su contenido y
caracteristicas;

la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 85 numeral 1,
establece que las politicas publicas y la prestacion de bienes y servicios
publicos se orientaran a hacer efectivos el buen vivir y se formularan bajo
el principio de solidaridad;

el articulo 227 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador, sefiala que
la administracién publica constituye un servicio a la colectividad que se
rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizaciéon, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion;

el articulo 238 de la Carta Suprema, indica que los gobiernos autonomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa vy
financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad,
equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana;

el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que
los gobiernos autdnomos descentralizados de las regiones, distritos
metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades legislativas en
el ambito de sus competencias vy jurisdicciones territoriales;

la Constitucion de la Republica establece en el articulo 253 que cada
canton tendra un concejo cantonal, que estara integrado por el alcalde y
los concejales elegidos por votacion popular; siendo el alcalde la maxima
autoridad administrativa y lo presidira con voto dirimente;

la Constitucion de la Republica establece en el articulo 283 que el sistema
econdmico es social y solidario; reconoce al ser humano como sujeto y
fin; propende a una relacion dinamica y equilibrada entre sociedad,
Estado y mercado, en armonia con la naturaleza; y tiene por objetivo
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QUE,

QUE,

QUE,
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QUE,

garantizar la produccion y reproduccion de las condiciones materiales e
inmateriales que posibiliten el buen vivir. El sistema econdémico se
integrara por las formas de organizacion economica publica, privada,
mixta, popular y solidaria, y las demas que la Constitucion determine. La
economia popular y solidaria se regulara de acuerdo con la ley e incluira
a los sectores cooperativistas, asociativos y comunitarios;

la Constitucion de la Republica establece en el articulo 325 reconoce
todas las modalidades de trabajo, en relacion de dependencia o
autonomas, con inclusion de labores de autosustento y cuidado humano;
y como actores sociales productivos, a todas las trabajadoras y
trabajadores;

la Constitucidon de la Republica establece en el tercer parrafo del articulo
329 que se el Estado reconocera y protegera el trabajo auténomo y por
cuenta propia realizado en espacios publicos, permitidos por la ley y otras
regulaciones. Se prohibe toda forma de confiscacion de sus productos,
materiales o herramientas de trabajo;

el articulo 1 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD), establece la organizacion politico-
administrativa del Estado ecuatoriano en el territorio, el régimen de los
diferentes niveles de gobiernos auténomos descentralizados y los
regimenes especiales, con el fin de garantizar su autonomia politica,
administrativa y financiera;

el articulo 3 letra d) del COOTAD reafirma el principio de subsidiariedad
el cual supone privilegiar la gestién de los servicios, competencias y
politicas publicas por parte de los niveles de gobierno mas cercanos a la
poblacién, con el fin de mejorar su calidad y eficacia y alcanzar una mayor
democratizacién y control social de los mismos;

el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (M. .
Municipalidad de Guayaquil) o (GADM-G) es una persona juridica de
derecho publico, con autonomia politica, administrativa y financiera, con
capacidad para realizar los actos juridicos necesarios para el
cumplimiento de sus funciones y competencias, al tenor de lo establecido
en el articulo 53 del COOTAD;

el articulo 54 letra p) del COOTAD establece como funcién del gobierno
auténomo descentralizado municipal, la de regular, fomentar, autorizar y
controlar el ejercicio de actividades economicas, empresariales o
profesionales, que se desarrollen en locales ubicados en la
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circunscripciéon territorial cantonal con el objeto de precautelar los
derechos de la colectividad;

QUE, el articulo 55 letra b) del COOTAD establece como competencia
exclusiva del gobierno autdbnomo descentralizado municipal la de ejercer
el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén;

QUE, el articulo 57 letra a) del COOTAD establece que al Concejo Municipal le
corresponde -entre otras cosas- lo siguiente: a) el ejercicio de la facultad
normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones;

QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el art. 60 letras a) y b) del COOTAD,
le corresponde al alcalde ejercer la representacion legal del GADM-G; asi
como ejercer de manera exclusiva la facultad ejecutiva de la M. |I.
Municipalidad de Guayaquil; y,

QUE, con fecha 22 de octubre de 1999 se sancioné y ordend la promulgacion
a través de su publicacion en el Registro Oficial de la “ORDENANZA QUE
NORMA LA OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA
PUBLICOS, EN EL SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL
DENOMINADO “LA BAHIA”.

En ejercicio de la facultad legislativa que confiere la Constitucion de la Republica
del Ecuador, en los articulos 240 y 264, en concordancia con lo establecido en
los articulos 7, 57 letra a) y 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE:

PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE NORMA LA
OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA PUBLICA, EN
EL SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL
DENOMINADO LA BAHIA

Articulo 1.- Reférmese la denominacion de “LA ORDENANZA QUE NORMA LA
OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA PUBLICOS, EN EL
SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL DENOMINADO “LA BAHIA” por la
“LA ORDENANZA QUE NORMA LA OCUPACION, USO Y OPERACION DEL
ESPACIO Y VIiA PUBLICA, EN EL SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL
DENOMINADO “LA BAHIA”.
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Articulo 2.- Sustituyase el texto del articulo 1 por el siguiente:

“Art. 1.- Las disposiciones contenidas en la presente Ordenanza rigen para el
comercio y servicios permitidos en el sector céntrico de la ciudad de Guayaquil
conocido como la Bahia considerado con un area de ordenamiento municipal y
de regeneracion urbana, indicado en el poligono establecido en plano anexo 1,
ubicado entre las siguientes calles:

Al NORTE: Cristobal Colon Fontanarrosa
AL SUR: Gomez Rendon

AL ESTE: Ribera del Rio Guayas

AL OESTE: Noguchi

En el ordenamiento de la Bahia en las aceras del poligono comprendido en la
presente ordenanza entre las calles Colon, Gomez Renddén, Ribera del Rio
Guayas y Noguchi, no seran objeto de ninguna clase de ocupacion por parte de
comerciantes y /o afines.”.

Articulo 3.- Sustituyase el texto del articulo 3 por el siguiente:

“Art. 3.- Del pago por la ocupacion del espacio y/o via publica en el sector
denominado “La Bahia”.- La ocupacion del espacio en el area publica
intervenida por la Municipalidad de Guayaquil, en el sector denominado la Bahia,
ubicado dentro de los limites establecidos en la presente ordenanza, generara
un valor mensual de USD 4,25 délares, por cada metro cuadrado de ocupacion.

Este valor debera ser pagado por el comerciante titular de manera trimestral,
dentro de los 15 dias previos a iniciar el periodo trimestral.”.

Articulo 4.- Sustituyase el articulo 4 por el siguiente:

“Art. 4.- De la ocupacion de la via publica: Los permisos de ocupacion de via
publica en el sector denominado en La Bahia, son intransferibles y deberan ser
utilizados unicamente por el titular o por el operador alterno designado por el
comerciante titular y debidamente autorizado por la Direccion de Aseo Cantonal,
Mercados y Servicios Especiales. EIl operador alterno solo en casos de
emergencia comprobada o por cumplimiento de horarios mas alla de las horas
reglamentadas, podra reemplazar el titular’.
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Articulo 5.- Eliminese el Capitulo |l denominado “DEL MOBILIARIO A
UTILIZARSE EN LA BAHIA”, excepto su articulo 9.

Articulo 6.- Eliminese el numeral 18.3 del articulo 18.

Articulo 7.- Eliminese el articulo 19.
DISPOSICION GENERAL

UNICA.- En lo relativo al mobiliario a destinarse en la presente ordenanza se
considerara unicamente el mobiliario de tipo: FIJO; siendo éste, aquel que no
puede ser separado sin su detrimento.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA.- Quedan derogadas todas las normas de igual 0 menor jerarquia que se
contrapongan a lo sefalado en la presente normativa.

DISPOSICION FINAL

La presente “PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE NORMA LA
OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA PUBLICA, EN EL
SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL DENOMINADO LA BAHIA”, entrara en
vigencia a partir de su publicacion en el Registro Oficial, publicandose ademas
en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de
Guayaquil, debiendo difundirse también en la Gaceta Tributaria Digital.

DADA Y FIRMADA EN SESION ORDINARIA ITINERANTE DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL, A LOS CATORCE DIAS DEL MES
DE DICIEMBRE DEL ANO 2023.

AQUILES “avid”

R § i FELIDE ANDRES
[-FH# ALVAREZ HENRIQUES

o
'il‘?' CABEZAS-KLAERE

Aqunes Alvarez Henriques Abg. Fehpe Cabezas Klaere
ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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CIUDADANA
“GUAYADUIL

CERTIFICO: Que la presente PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE
NORMA LA OCUPACION, USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y ViA
PUBLICA, EN EL SECTOR DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL DENOMINADO
LA BAHIA, fue discutida y aprobada por el M. |. Concejo Municipal de Guayaquill,
en sesiones extraordinaria y ordinaria itinerante de fechas 11 y 14 de diciembre
de 2023, en primero y segundo debate, respectivamente, en forma presencial.

Guayaquil, 19 de diciembre de 2023

%Eﬁééﬁis’ﬁi’ﬁﬁﬁig
Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 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
Modernizacién de la Gestidon Financiera, publicada en el Segundo Suplemento
del R.O. No. 150 del viernes 29 de diciembre de 2017, SANCIONO |la PRIMERA
REFORMA A LA ORDENANZA QUE NORMA LA OCUPACION, USO Y
OPERACION DEL ESPACIO Y ViA PUBLICA, EN EL SECTOR DE LA CIUDAD
DE GUAYAQUIL DENOMINADO LA BAHIA, y para su vigencia ordeno su
PROMULGACION a través de su publicacién en el Registro Oficial, publicandose
ademas en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad
de Guayaquil, debiendo difundirse también en la Gaceta Tributaria Digital.

Guayaquil, 19 de diciembre de 2023

I —
[ AQUILES DAVID
%ALVAREZ HENRIQUES

ALCALDE DE GUAYAQUIL
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Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacidén en el Registro
Oficial, la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de
Guayaquil, debiendo difundirse también en la Gaceta Tributaria Digital, la
PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE NORMA LA OCUPACION,
USO Y OPERACION DEL ESPACIO Y VIA PUBLICA, EN EL SECTOR DE LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL DENOMINADO LA BAHIA, el sefior Aquiles Alvarez
Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los diecinueve dias del mes de diciembre del
ano 2023.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 19 de diciembre de 2023

Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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