GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
@

CANTON MANTA

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON MANT

CONSIDERANDO:

Que, el Articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que los
gobiernos municipales tendran competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que determine
la ley:

Que, el Articulo 489 del COOTAD determina como fuentes de la obligacion tributaria
municipal y metropolitana, lo siguiente a) Las Leyes que han creado o crearen tributos para la

. financiacion de los servicios municipales o metropolitanos, asignéndoles su producto, total o
parcialmente. b) La Leyes que facultan a las municipalidades o distritos metropolitanos para
que puedan aplicar tributos de acuerdo con los niveles y procedimientos que en ellas se
establecen; y, ¢) Las ordenanzas que dicten las municipalidades o distritos
metropolitanos en uso de la facultad conferida por la Ley;

Que, el Articulo 494 del COOTAD (Actualizacion del catastro), las municipalidades y
distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio;

Que, la siguiente la actualizacion de la Ordenanza de aprobacion del plano del valor del suelo
urbano, los factores de correccion para definir el aumento o disminucion del valor de la tierra
y edificaciones en general, los parametros para valorar las diversas tipologfas de edificaciones
y demds construcciones y las tarifas, que regiran en el canton Manta para el bienio 2012 —
2013;

Que, el Articulo 497 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina: Actualizacion de los impuestos.- Una vez realizada la

‘ actualizacion de los avalios, serd revisado el monto de los impuestos prediales urbano y rural
regiran para el bienio; la revision la hara el Concejo, observando los principios basicos de
igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad;

Que, los citados articulos facultan a los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales
aprobar mediante ordenanza, los criterios y parametros para establecer el avaldo real de los
predios urbanos y rurales. asi como los correspondientes planos de valor del suelo;

Que, es indispensable establecer el plano del valor del suelo urbano y rural, los factores de

T correccion para definir el aumento © disminucién del valor de la tierra y edificaciones en

: general, los pardmetros para valorar las diversas tipologias de edificaciones y demas

NQ construcciones y las tarifas, que regiran en el cantén Manta con los que se efectuaran el
J avalio real de los predios urbanos 'y rurales que regira para el bienio 2012 —2013;y,

En uso de las facultades Constitucionales y lo establecido en el Articulo 57 literales a) y b) del

COOTAD.
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EXPIDE:

LA ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DEL VALOR DEL SUELO
URBANO, LOS FACTORES DE CORRECCION PARA DEFINIR EL AUMENTO O
DlSMlNUClOl"I DEL VALOR DE LA TIERRA Y EDIFICACIONES EN GENERAL,

LOS PARAMETROS PARA VALORAR LAS DIVERSAS TIPOLOGIAS DE
EDIFICAC'IONES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y LAS TARIFAS, QUE
REGIRAN EN EL CANTON MANTA PARA EL BIENIO 2012 —-2013.

Art. 1.- OBJETO.- Constituye objeto de este impuesto y sus adicionales, todas las propiedades
inmuebles ubicadas en la zona urbana existentes del cantén Manta, de conformidad con la
‘ delimitacion hecha por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal GAD Manta.

De conformidad al Articulo 491 (Clases de impuestos municipales), del COOTAD, sin
perjuicio de otros tributos que se hayan creado o que se crearen para la financiacion municipal o
metropolitana, se considerara impuestos municipales y metropolitanos los siguientes: a) el
impuesto sobre la propiedad urbana;

Art. 2.- SUJETO ACTIVO.- Corresponde al GAD Manta la administracion, control y
recaudacion de este tributo, lo cual, de acuerdo al articulo 493 (Responsabilidad personal), del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, determina que
los funcionarios que deban hacer efectivo el cobro de los tributos o de las obligaciones de
cualquier clase a favor de la municipalidad o distrito metropolitano, seran personal y
pecuniariamente responsables por accién u omisién en el cumplimiento de sus deberes; ademas
de acuerdo al Art. 23 del Codigo Orgénico Tributario, sujeto activo es el ente publico acreedor
del tributo.

‘ Art. 3.- SUJETO PASIVO.- Son sujetos pasivos, en calidad de contribuyentes, las personas
naturales o juridicas, las sociedades de hecho. las sociedades de bienes, las herencias yacentes y
demas entidades aunque careciesen de personalidad juridica, de acuerdo a los articulos 24 y 25
del Codigo Organico Tributario, sean propietarios, usufructuarios o posesionarios de bienes
raices ubicados dentro de la zona urbana existente en el canton Manta.

Son responsables del pago del impuesto a la propiedad urbana y sus adicionales, quienes, sin

ser obligados directos, tengan €sa calidad en los casos sefialados en el Codigo Organico de

A Organizacion Territorial. Autonomia y Descentralizacion. Articulo 501 (Sujeto del

impuesto), son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios de predios ubicados dentro

?b de los limites de las zonas urbanas, quienes pagardn un impuesto anual, cuyo sujeto activo es
la municipalidad o distrito metropolitano respectivo, en la forma establecida por la ley...

Art. 4- TIEMPO PARA CUMPLIR CON EL PAGO DE LOS IMPUESTOS
PREDIALES.- Segun lo dispuesto en el Articulo 512 del COOTAD (Pago del Impuesto), el
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impuesto debera pagarse en el curso del respectivo afio, sin necesidad de que la teso
notifique esta obligacion. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio,
atn cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago en base al
catastro del afio anterior, y se entregard al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento
del pago sera el 31 de diciembre de cada afio.

Los pagos que se hagan en la primera quincena de los meses de enero a junio, inclusive,
tendran los siguientes descuentos: diez, ocho, seis, cuatro, tres y dos por ciento,
respectivamente. Si el pago se efectia en la segunda quincena de esos mismos meses, el
descuento sera de: nueve, siete, cinco, tres, dos y uno por ciento, respectivamente.

REBAJA:
ENERO IRA. QUIN. 10%
ENERO 2DA. QUIN. 9%
FEBRERO IRA. QUIN. 8%
FEBRERO 2DA. QUIN. 7%
MARZO IRA. QUIN. 6%
MARZO 2DA. QUIN. 5%
ABRIL IRA. QUIN. 4%
ABRIL 2DA. QUIN. 3%
MAYO 1RA. QUIN. 3%
MAYO 2DA. QUIN. 2%
JUNIO 1RA. QUIN. 2%
JUNIO 2DA. QUIN. 1%

RECARGO:

JULIO 5.83%

AGOSTO 6.67%

SEPTIEMBRE 7.50%

OCTUBRE 8.33%

NOVIEMBRE 9.17%

DICIEMBRE 10%

Los pagos que se realicen a partir del primero de julio, tendran un recargo del diez por ciento
del valor del impuesto a ser cancelado.

Vencido el afio fiscal, el impuesto, recargos e intereses de mora seran cobrados por la via
coactiva.
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Art. 5.- PLANO DEL VALOR DEL SUELO.- De acuerdo a lo establecido en el Art

502 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(Normativa para la determinacion del valor de los predios), los predios urbanos seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en el COOTAD: con este proposito, el Concejo
aprobard mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topogréficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los
factores para la valoracién de las edificaciones, conforme consta en el anexo 1 de la presente

~ Ordenanza.

5.1.- Los valores de la tierra (costos en dolares por cada metro cuadrado) obtenidos para el
plano de valores que regira para el nuevo bienio 2012 — 2013, han sido tomados mediante
muestras y datos estadisticos respaldados por las normas internacionales de valuacion (NIV).

5.2.- Este proceso consiste en tomar diversas muestras de costos del valor de la tierra sobre
sectores especificos en base a diversas posibilidades de fuentes de informacion para la
obtencion de datos y/o valores referenciales, los cuales seran procesados en base a formulas
de valoracion y depreciacion que nos determinan actualmente las normas internacionales de
valuacion (NIV), las mismas que permiten llegar a obtener valores de suelo mas técnicos y
por consecuencia directa mas apegados a la realidad de nuestro territorio.

5.3.- Para la obtencion de valores referenciales que nos ayudan a la aplicacion de la formula
. que nos proporcionaré el costo de suelo que se vera reflejado en el plano de valores para el
nuevo bienio 2012 — 2013, dichas fuentes de informacion son entre otras las siguientes:

Muestras de precios de terrenos insitu.

Corredores y Promotores inmobiliarios.

Empresas Constructoras inmobiliarias.

Avisos Clasificados de Prensa Escrita.

Base de Datos Personal del Perito Avaluador Inmobiliario.

Direccion de Avalios, Catastro y Registros (DACR), del GAD MANTA.
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PLANOS DE VALORES

MUESTRAS
VALOR DE BASE INVESTIGADO
# VALORES $ UNIDAD
1 $0,00 /m?
2 $0,00 /m’
3 $0,00 /m?
4 $0,00 /m’
’ 5 $0,00 /m’
TOTAL $0,00 /m’
1. Valor medio, valor aritmético, o Valor natural
Férmula: T = ZPX
n

r X= $0,00 | €/m?

2. Valor Medianal o Valor Central

a. Segn la NIV versidn vigente, nos dice que el valor medianal ocupa el tercer lugar de la serie estadistica.

" ::r.:l;ula: ek = 5—+—1 = - = 3 (Ver Valor)
2 2 2
ORDEN MEDIANAL
VALOR MEDIANAL ORDENADO
# VALORES $ UNIDAD
' 1 $0,00 /m’
2 $0,00 “/m’
s T R

4 $0,00 “/m?
5 $0,00 /m’
TOTAL $0,00 /m’

T WALOR MEDIANAL l 40,00 “/m’

& 3. Amplitud, rango, o campo de variabilidad de la Serie Estadistica.
ég AMPLITUD = Valor maximo — Valor minimo
¢
‘ RMPLITUD $0,00 /m’
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4.  Segun la NIV (Version Vigente)
a.  El+25% del Valor Central o Valor Medianal

VALOR MEDIANAL SEGUN LA NIV VALOR NIV
$0,00 0,25 0
EL+0.25 $0,00 ¢/m?
EL-0.25 $0,00 “/m’
’ 5. RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS
RESULTADOS
RESUMEN DE VALORES CALCULADOS
# VALORES $ UNIDAD
1 $0,00 €/m?
2 $0,00 €/m?
3 $0,00 /m?
4 $0,00 ¢/m?
5 $0,00 /m’
TOTAL $0,00 €/m?
mEolA ARITMETICA $0,00 ‘/m’ J

6. CALCULO DE VALOR CORREGIDO.

’ FACTOR

CORRECION
FORMULA = 3Vn

0,0671

APLICANDO FACTOR DE CORRECION

» [ FacTor corregion. | 50,00 [ </m? |
4
\g} 7. VALOR BASE INVESTIGADO CORREGIDO.
r V.B.I.C. l $0,00 |‘/m’ I
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Art. 6.- VALORACION INDIVIDUAL DEL LOTE EN EL AREA URBANA.- Para Taf™™
valoracion individual de los predios se establecera mediante la suma del valor del suelo y, de
haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el
valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servird de base para la determinacion de
impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios. Para establecer el valor de la
propiedad se considerard, en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un
‘ proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones similares u
homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble;

b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con cardcter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de

reposicion; y,

¢) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la 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.

El GAD Municipal de Manta en concordancia con lo establecido en el Articulo 495 por medio

de la presente ordenanza establece los parametros especificos que se requieran para aplicar

los elementos indicados en el inciso anterior, considerando las particularidades de cada
’ localidad.

Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios de medida del valor de
los inmuebles derivados de la intervencion publica y social que afecte su potencial de
desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de incremento
del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.

\&3 Conforme al Articulo 502 del COOTAD (Normativa para la determinacién del valor de
los predios), los predios urbanos serdn valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo.
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Por lo tanto, y en consecuencia a todo lo anterior mencionado, podemos establecer que el valt
individual del lote se determinara multiplicando el drea (mt2) del lote, por el costo (USD$) del
mt2 que tenga la zona — sector 0 manzana en referencia; previo a la obtencion del area del lote, lo
cual, se obtiene multiplicando las dimensiones que posean los lados del terreno.

FORMULA:

‘ Z (mth). Y (mt).

X (mt).

Para fijar el area del terreno se aplicard la siguiente formula:

AT = (X)mt * (Y)mt = (Z)mt*
DONDE:
AT. = AREA TOTAL DEL LOTE.
X = FRENTE DEL LOTE. (MT).
Y = FONDO DEL LOTE. (MT).
Z = AREA RESULTANTE DEL LOTE. (MT?).

Consecuentemente el valor de lote se determinard, calculando el costo ($) del mt2 que tenga la
zona — sector o manzana, por el drea total obtenida, quedando la formula de la siguiente manera:

‘ V.L. = (C.MT2) USDS$ * (A.T.)mt* = (Z) USDS.
ENTONCES:
Yi. = VALOR DEL LOTE.
CMT2.=  COSTO DEL METRO CUADRADO DE SUELO. (USDS).
AT = AREA TOTAL DEL LOTE. (MT).
7z = PRECIO RESULTANTE. (USD$).

Esta misma formula sera aplicable a los terrenos de 2 y més frentes, adicionando un como
factor esquinero (F.E.).

el Articulo 495 del COOTAD (Avalio de los predios-literales b y ¢), el cual determina que
para establecer el valor de la propiedad se considerard, en forma obligatoria, los siguientes
elementos:

% Art. 7.- VALORACION DE CONSTRUCCIONES EN EL AREA URBANA.- Apliquese
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b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan<
desarrollado con caricter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de
reposicion; y,

¢) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la 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.

Por lo tanto para la valoracion de las edificaciones y demds construcciones en las dreas
urbanas del cantén Manta, se aplicara la siguiente formula:

‘ V.E. = (A.E)mt * (C.MT?) USD$ * F.C.
DONDE: ,
V.E. = VALOR DE LA EDIFICACION.
A.E. —  AREA DE LA EDIFICACION. (MT?).
C.MT. = COSTO DEL METRO CUADRADO DE

CONSTRUCCION. (QSD$, SEGUN LA TABLA DE MATERIALES
DE CONSTRUCCION QUE SE ESTABLECE EN ESTE

ARTICULO).

F.C. = FACTOR DE CORRECCION. (%).
TABLA DE VALORES DE LA CONSTRUCCION SEGUN MATERIALES DE

CONSTRUCCION

Rl
RUBRO MATERIAL ASIGNACION BIENIO U’_l‘lL
‘ (ANOS)
2012-2013
AGUA NO TIENE 1 0,00 0
SOBREPUESTAS 2 18,70 0
EMPOTRADAS 3 21,25 0
CUBIERTA CANA 1 3,66 15
CADE (PAJA) 2 3.06 5
MADERA 3 5,10 20
ZINC 4 6,80 5
RUBEROID 5 6.80 20
y ASBESTO CEMENTO 6 20,00 20
[ 2 HORMIGON 7 40,00 60
\Q TEJA 8 20,03 25
V' ELECTRICIDAD NO TIENE | 0,00 0
SOBREPUESTAS 2 18,70 0
EMPOTRADAS 3 21.25 0
ENTREPISO TIERRA 1 0,00 0
MADERA 2 4,25 0
9
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LADRILLO 3 6,38
PIEDRA 4 7,57
HORMIGON 5 40,00
EQUIPO ESPECIAL |NO TIENE 1 0,00
TIENE DE 2DO ORDEN 2 18,70
TIENE DE 1ER ORDEN 3 21,25
ESTRUCTURA CANA 1 10,20 15
MADERA 2 12,75 20
LADRILLO / PIEDRA 3 102,00 40
HORMIGON / METAL ) 182,75 60
PAREDES NO TIENE 1 0,00 0
‘ CANA 2 2,76 15
MADERA 3 3.44 20
ENQUINCHE 4 3,44 25
LADRILLO COMUN 5 6,38 40
LADRILLO INDUSTRIAL 6 6,93 50
TABIQUE MODULAR 7 7,54 30
PISO TIERRA 1 4,46 0
MADERA / ENCEMENTADO 2 7,06 0
VINIL / GRANITO FUNDIDO 3 8,08 0
BALDOSA 4 15,13 0
PARQUET / MAYOLICA 5 15,56 0
ALFOMBRA 6 7,20 0
MARMOL MARMETONE 7 22,78 0
PORCELANATO 8 16,07 0
CERAMICA 9 13,77 0
TUMBADOS NO TIENE 1 0,00 0
SI TIENE 2 6,38 0
VENTANAS NO TIENE 1 0,00 0
CANA 2 12,75 0
TABLERO O LATA 3 13,60 0
MADERA Y VIDRIO 4 25,50 0
BLOQUE ORNAMENTAL 5 8,12 0
MADERA CHAZAS O HIERRO 6 20,40 0
ALUMINIO 7 42,50 0
MADERA FINA 8 29,75 0
ALUMINIO COLOR 9 46,75 0
FACTORES DE REPOSICION PARA EL CALCULO DEL VALOR M2 DE EDIFICACION
COLUMNAS Y H°
PILASTRAS No tiene | Armado Hierro Madera Caia Piedra Ladrillo Adobe
%3 0 2,6998 1,4608 0,7258 05155 0,5494 0,4855 0,4855 0
VIGAS Y H°
CADENAS No tiene | Armado | Hierro Madera Caia
0 09611 0,4484 0,5863 0,1204 0 0 0 0
Losa H® Madera- Boveda Boveda
ENTRE PISOS No tiene Ar Hierro Madera Cafa Ladrillo Ladillo Piedra
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0 0,4063 0,2709 0,1655 0,0587 0,1806
PAREDES Bloque | Ladrillo Piedra Adobe Tapial Bahareque Fina
0,8384 0,7527 0,7146 0,624 0,5288 0,4259 1,7149 0,6936 03716
H®
ESCALERA Armado Hierro Madera Piedra Ladrillo H° Simple
0,0435 0,0377 0,0295 0,026 0,0189 0,0403 0 0 0
Losa H° Viga Madera Madera
CUBIERTA Est. Estruc Ar Metalica Fina Comun Cafa
12,373 1,9259 1,5693 1,1413 0,57 0,2226 0 0 0
Ter. Baldosa- Baldosa- Tabla-
REVES. DE PISOS | C. Alisado Marmol | Marmeton | Ceramica Cemento Parqué Vinil Duela Tabla
0,1288 3,6224 1,6105 0,9663 0,5147 1,0952 0,2577 0,3221 0,1933
REVES. Madera | Madera | Enl. Arena- Piedra-
INTERIORES No tiene Fina Comun Cem Enl. Tierra Azulejo Graf-Chaf Ladrillo
0 3,8399 0,6795 04378 0,2475 1,0677 1,1716 3,0867 0
REVES. Madera | Madera | Enl. Arena- Marmol- Cem.
EXTERIORES No tiene Fina Comun Cem. Enl. Tierra Mar Graf-Chaf- | Aluminio | Alisado
0 0.8598 0,3149 0,2029 0,0902 1,2423 0,5413 1,7394 2,1968
REVES. Madera | Madera | Enl. Arena- Marmol- Piedra- Baldosa-
ESCALERA No tiene Fina Comun Cem. Enl. Tierra Mar Ladrillo Cemento
0 0,0638 00129 0,0073 0,0041 0,0444 0,0513 0,0129 0
Madera | Madera | Enl. Arena-
TUMBADOS No tiene Fina Comun Cem Enl. Tierra | Champeado Estuco Fibra Sint
0 2,5722 0,4551 0,2932 0,1658 04161 0,6827 22757 0
Enl
Arena- Teja Teja Fibro- Baldosa- Baldosa- Paja-
CUBIERTA Cem Vidrio Comun Cemento Zinc Ceramica Cemento Tejuelo Hojas
0,3217 1,284 0,8189 0,6598 04373 0,841 0,57 0,4237 0,122
Madera | Madera Hierro
PUERTAS No tiene Fina Comun Aluminio Hierro Madera Enrollable
0 1,171 0,5778 24178 1,2052 00311 0,8904 0 0
Madera | Madera Madera-
VENTANAS No tiene Fina Comun Aluminio Hierro Malla
0 0,3649 0,1311 0,4029 02826 0,0325 0 0 0
CUBRE Madera | Madera
VENTANAS No tiene Fina Comun Aluminio Hierro Enrollable
0 0,4222 0,0899 0,1981 0,1909 0,6494 0 0 0
Madera | Madera
CLOSETS No tiene Fina Comun Aluminio Tol-Hierro
0 0,9093 0,3106 0,4658 0,5693 0 0 0 0
Pozo Can
SANITARIOS No tiene Ciego | C. AA-SS C. AA-LL | Combinado
0 0,113 0,2718 02718 0,9794 0 0 0 0
1 Baho +4
BANOS No tiene | Letrina Comun 12 Bafo | Combinado | 2 Bafios Co | 3 Bafos Co | 4 Baios Co | Baos C
0,0000 0,0326 0,0558 0,0837 0,1023 0,1488 0,1674 0,2232 0,4651
Alam. Tuberia
\% ELECTRICAS No tiene Ext. Exterior | Empotrados
V 0,0000 29644 3,0063 3,0284 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
Ascenso Sauna-
i ESPECIALES No tiene r Piscina Turco Barbacoa
0,0000 0,0000 0,0000 1,5351 04651 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Art. 8.- FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DE
CONSTRUCCIONES.- Para la valoracion individual de las construcciones, se consideraran
los siguientes factores de correccion (Fc):

Se registra el Estado de la Conservacion con los siguientes factores:

Factores para el Estado de la Conservacion.

Bueno. 1

Regular. 0.8
Mala. 0.5
Ruina. 0.3

Se toma la edad de la construccion, posteriormente se determina la vida atil de material de la
estructura, cubierta y paredes, si la edad de la construcciéon es mayor a la vida qtil del material
se iguala la vida atil del material, a la edad de la construccion.

Luego se calcula los tres factores individualmente:

fe= el valor absoluto (1 - edad_construccion 2 / edad estructura 2)
fp= el valor absoluto (1 - edad_construccion 2/ edad_paredes 2)
fe= el valor absoluto (1 - edad_construccion 2 /edad_cubierta 2)

FACTOR EDAD PROMEDIO = (fe+fp+fc)/3

FACTOR FINAL DE DEPRECIACION=
(FACTOR EDAD PROMEDIO + FACTOR DE CONSERVACION) /2.

Factor Uso.
De acuerdo al uso predominante de la construccion para el cual haya sido disefiada o
reacondicionada, se aplicara de acuerdo la tabla que establece al articulo anterior.

Depreciacion.
De acuerdo a la tipologia de la construccion, se considerara una depreciacion de acuerdo a la
tabla establecida en el articulo anterior.

Art. 9.- VALORACION EN PROPIEDAD HORIZONTAL.- De acuerdo al Articulo 506
del COOTAD (Tributaciéon de predios en condominio), cuando un predio pertenezca a
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varios condéminos, los contribuyentes, de comin acuerdo 0 uno de ellos, podran pedir q <
el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad segin los

titulos de la copropiedad en los que debera constar el valor o parte que corresponda a cada

propietario. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando el

valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en relacion directa con el avalio de

su propiedad.

Cada dueiio tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segtn el valor de su parte.

' Cuando hubiere lugar a deduccién de cargas hipotecarias, el monto de deduccion a que tienen
derecho los propietarios en razon del valor de la hipoteca y del valor del predio, se dividird y
se aplicaré a prorrata del valor de los derechos de cada uno.

Art. 10.- AVALUO TOTAL DEL PREDIO URBANO.- Acorde al articulo 495 del
COOTAD (Avaliio de los predios), el valor de la propiedad se establecerd mediante la suma
del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el
mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servird de
base para la determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios; lo
cual se complementa con el Articulo 494 (Actualizacion del catastro), del mismo cuerpo
legal.

Art. 11.- ESTIMULOS TRIBUTARIOS.- El articulo 498 (Estimulos tributarios),
determina que con la finalidad de estimular el desarrollo del turismo, la construccién, la
industria, el comercio u otras actividades productivas, culturales, educativas, deportivas, de
' beneficencia, asi como las que protejan y defiendan el medio ambiente, los concejos

cantonales o metropolitanos podran, mediante ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por
ciento los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de los tributos
establecidos en el COOTAD.

Los estimulos establecidos en el articulo citado tendrén el caracter de general, es decir, seran
aplicados en favor de todas las personas naturales o juridicas que realicen nuevas inversiones
en las actividades antes descritas, cuyo desarrollo se aspira estimular; beneficio que tendré un
plazo maximo de duracién de diez afios improrrogables, el mismo que sera determinado en la
respectiva ordenanza.

En caso de revocatoria, caducidad, derogatoria o, en general, cualquier forma de cese de la
vigencia de las ordenanzas que s¢ dicten en ejercicio de la facultad conferida por el presente
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articulo, los nuevos valores o alicuotas a regir no podran exceder de las cuantias o porcentajes
establecidos en la presente Ley.

Por lo tanto, gozaran de Exencion Tributaria Parcial los siguientes sujetos pasivos y como se
detalla a continuacion:

ACTIVIDAD DISMUNICION | ANOS
%
Beneficencia 50 10
' Educativa 50 10
Cultural 50 10
Deportiva 50 10
Turismo 50 10
Salud 50 10
Parques Industriales; Industrias; 50 10

Plataforma Logistica  Comercio
Exterior para depositos comerciales
e industriales; y,  Parques

Tecnolégicos

Comercio 50 10
Construccion (Urbanizaciones) 50 10
Construccion  Edificaciones  en 50 10
Propiedad horizontal

Construccion de viviendas de 50 10
interés social

Areas urbanas de proteccion 50 10
ecologica

Cuando los lotes y/o vivienda de interés social hayan sido transferidos y/o hayan iniciado
algin tramite dentro de la Municipalidad, tendente a construir en el lote, los tributos se
recaudaran sin las exoneraciones previstas en este articulo.

Para acogerse a esta exencion parcial el contribuyente, promotor o institucion debera tener

aprobado por la Municipalidad el proyecto respectivo; asi mismo, deberd presentar

\é. obligatoriamente la solicitud correspondiente a la Direccion Financiera Municipal quien
(j notificaré a la Direccion de Avaluos, Catastros y Registros su resolucion.

Art. 12.- CASOS ESPECIALES.- En casos especiales, se aplicaran los siguientes factores
de variacion del precio de la propiedad inmueble:
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12. 1. PROPIEDADES EXENTAS.- De acuerdo a los articulos 509 y 510 del COO’
especificamente determina la propiedades que estan exentas del Impuesto Principal.

Articulo 509 (Exenciones de impuestos), estan exentas del pago de los impuestos a que se
refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general;

b) Los predios de propiedad del Estado y demas entidades del sector publico;

' ¢) Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social de
caracter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas estén
destinados, exclusivamente a estas funciones.

Si no hubiere destino total, la exencion serd proporcional a la parte afectada a dicha finalidad;

d) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos internacionales de
funcion publica, siempre que estén destinados a dichas funciones; y,

¢) Los predios que hayan sido declarados de utilidad piblica por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al
demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de la
propiedad y catastrada. En caso de tratarse de expropiacién parcial, se tributard por lo no
expropiado.

Articulo 510 (Exenciones temporales), gozardan de una exencion por los cinco afios
' posteriores al de su terminacion o al de la adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del patrimonio familiar,
siempre que no rebasen un aval(o de cuarenta y ocho mil délares;

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

\i‘ ¢) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.
Gozaran de una exoneracion hasta por dos afios siguientes al de su construccion, las casas

destinadas a vivienda no contempladas en las literales a), b) y ¢) de este articulo, asi como los
edificios con fines industriales.
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Cuando la construccién sea de varios pisos, la exencién se aplicaré a cada uno de ello
separado, siempre que puedan habitarse individualmente, de conformidad con el respectivo
afio de terminacion.

No deberan impuestos los edificios que han de repararse para que puedan ser habitados,
durante el tiempo de la reparacién, siempre que sea mayor de un aflo y comprenda mas del
cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios que deban reconstruirse en su totalidad,
estaran sujetos a lo que se establece para nuevas construcciones.

12. 2. TOPOGRAFIA.- Aquellas propiedades urbanas que presenten caracteristicas
topogréficas extremas, se considerardn para efectos del avalio del terreno, los siguientes

factores por topografia:

Pendiente ascendente con respecto al nivel de la calle:

De 30 a 45 grados de pendiente. 70 % del avalao del Suelo.
De 45.01 a 75 grados de pendiente. 45% del avalio del Suelo.
Mayor a 75 grados de pendiente. 25% del avaliio del Suelo.

Pendiente descendente con respecto al nivel de la calle:

De 30 a 45 grados de pendiente. 60 % del avalio del Suelo.
De 45.01 a 75 grados de pendiente. 30% del avalio del Suelo.
Mayor a 75 grados de pendiente. 15% del avaluo del Suelo.

Art. 13.- TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO.- De acuerdo al articulo 504
del COOTAD (Banda impositiva), al valor de la propiedad urbana se aplicard un porcentaje
que oscilara entre un minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25 %o) y un maximo del
cinco por mil (5 %o) que ser fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal.

Para efectos de la presente ordenanza y en cumplimiento de la Ley se acoge el valor de
acuerdo a la siguiente tabla:

Propiedades con un avalio Comercial desde 25 remuneraciones basicas unificadas del
trabajador en general a USD$1 5.000,00, pagaran el 0.30 0/00 (cero punto treinta por mil);

Propiedades con un avalio comercial entre USD $ 15.000,01 a 30.000,00, pagaran el 0.35
0/00 (cero punto treinta y cinco por mil).

Propiedades con un avalio comercial entre USD $ 30.000,01 a 60.000,00, pagaréan el 0.40
0/00 (cero punto cuarenta por mil).
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Propiedades con un avalio comercial entre USD $ 60.000,01 a 90.000,00, pagaran é
0/00 (cero punto cincuenta por mil)

Propiedades con un avaliio comercial entre USD $ 90.000,01 a 150.000,00, pagaran 0.60 0/00
(cero punto sesenta por mil).

Propiedades con un avalio comercial entre USD $ 150.000.01, en adelante, pagaran el 0.70
0/00 (cero punto setenta por mil).

Las propiedades que se encuentren ubicadas en cualquier sector urbano de la ciudad, y que en
estos sectores no cuenten con los servicios bésicos, estas propiedades tendrdn un descuento

‘ del 20% sobre la base imponible de acuerdo al avalio individual de cada propiedad
establecido en los incisos anteriores.

Art. 14.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS.- Segun el articulo 507 del
COOTAD (Impuesto a los inmuebles no edificados), se establece un recargo anual del dos
por mil (2 %o) que se cobrara sobre el valor, que gravara a los inmuebles no edificados hasta
que se realice la edificacion...

Art. 15.- NOTIFICACION DE AVALUOS.- De acuerdo al articulo 496 del COOTAD
(Actualizacién del avalio y de los catastros), las municipalidades y distritos metropolitanos
realizara, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga sus
veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificard por la prensa a la ciudadania, para que los interesados
puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva

. valorizacién; procedimiento que deberan implementar y reglamentar las municipalidades.
Encontrandose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente reclamo
administrativo de conformidad al COOTAD.

Art. 16.- PROCEDIMIENTO DE IMPUGNACION U OBSERVACION, RECLAMO Y
APELACION.- El articulo 500 (Reclamaciones) del COOTAD, sefiala que la presentacion,
tramitacioén y resolucion de reclamos sobre tributos municipales o distritales, se sujetara a lo
dispuesto en la ley y en consecuencia se instauraré el siguiente procedimiento:

16.1 IMPUGNACION RESPECTO DEL AVALUO: Dentro del término de quince dias
contados a partir de la fecha de la notificaciéon con el avalto, el contribuyente podré presentar

\ )(’ en la Direccion de Avalios, Catastros y Registros su impugnacion respecto de dicho avalio,
f?\; acompanando los justificativos pertinentes, como: escrituras, documentos de aprobacién de
/3 planos, contratos de construccion y otros elementos que justifiquen su impugnacion.
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La Direccién de Avaliios, Catastros y Registros enviardn la referida impugnacion a™1
técnicos de dicha Direccion Avaluadora, que haya designado el Director, quienes deberéan
pronunciarse en un plazo de treinta dias.

De no haberse sefialado casillero judicial, se procederd de ser posible, a notificar al
contribuyente de conformidad con lo que sefiala los articulos 75 y 76 del Cédigo de
Procedimiento Civil.

16.2 DE LOS RECLAMOS: Si se rechazare totalmente o se aceptare parcialmente las
impugnaciones, o éstas no se hubiesen resuelto dentro de los quince dias sefialados en el

' articulo anterior, podrén los contribuyentes formular sus reclamos ante el Director Financiero
Municipal, quien se pronunciaré en el plazo sefialado en el articulo 500 (Reclamaciones), del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

La notificacion de la Resolucién correspondiente se la hara en el casillero judicial sefialado al
efecto por el reclamante, conforme el Art. 107. numeral 6, del Codigo Orgénico Tributario.
De no haberse sefalado casillero judicial, el contribuyente deberd acercarse a la
Municipalidad donde present6 inicialmente su reclamo, para proceder conforme el Art. 107,
numeral 8, del Cédigo Orgénico Tributario.

Conforme el Art. 124 del Cédigo Orgénico Tributario. el Director Financiero Municipal podra
delegar al Director de Avaluos, Catastros y Registros, para que sustancie también el reclamo y
dicte las resoluciones pertinentes, las que tendran la misma fuerza juridica que las suscritas
por el delegante.

‘ 16.3 DE LA APELACION: Si se rechazare totalmente o se aceptare parcialmente el
reclamo, o éste no se hubiese resuelto dentro del tiempo sefialado en el articulo 500
(Reclamaciones), del COOTAD, podré el interesado apelar ante el Alcalde, quien dictara su

resolucién en el término indicado en el articulo 500 (Reclamaciones), de la misma Ley.

Art. 17.- CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Direccion de Avalios, Catastros y
Registros conferird los certificados sobre avaliios de la propiedad urbana que le fueren
solicitados por los contribuyentes 0 responsables del impuesto a los predios urbanos.

Art. 18.- PROCEDIMIENTO.- En todos los procedimientos y aspectos no sefalados en esta
ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en el Codigo Orgéanico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion y en el Cédigo Orgénico Tributario.

==

Art. 19.- DEROGATORIA.- Quedan derogadas todas las ordenanzas y demas disposiciones
expedidas sobre este impuesto, con anterioridad a la presente.
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Art. 20.- VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha d
sancion, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial; y, se aplicara para el avalio e
impuesto de los predios urbanos en el bienio 2012 — 201 3.

Dada en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado de Manta, a los
veintisiete dias del mes de diciembre del afio 2011.

QX&\& [
" Soraya Mera Cedefio

. ~// SECRETARIA MUNICIPAL

: P O\

CERTIFICO: Que la ORDENANZA DE 'APROBACION DEL PLANO DEL VALOR DEL
SUELO URBANO, LOS FACTORES DE CORRECCION PARA DEFINIR EL AUMENTO O
DISMINUCION DEL VALOR DE LA TIERRA Y EDIFICACIONES EN GENERAL, LOS
PARAMETROS PARA VALORAR LAS DIVERSAS TIPOLOGIAS DE EDIFICACIONES Y
DEMAS CONSTRUCCIONES Y LAS TARIFAS, QUE REGIRAN EN EL CANTON MANTA
PARA EL BIENIO 2012 — 2013, fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal del Canton
Manta, en Sesion Ordinaria celebrada el siete de diciembre del afio dos mil once, y Sesion
Extraordinaria del veintisiete de diciembre del afio dos mil-once, en primero y segundo
debate, respectivamente.

Manta, diciembre 27 de 2011.

DAhouen otk SO0
Soraya f%/lera Cédefio

‘ SECRETARIA MUNICIPAL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico de
Organizaciéon Territorial, Autonomia 'y Descentralizacion, SANCIONO la presente
ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DEL VALOR DEL SUELO URBANO, LOS
FACTORES DE CORRECCION PARA DEFINIR EL AUMENTO O DISMINUCION DEL
VALOR DE LA TIERRA Y EDIFICACIONES EN GENERAL, LOS PARAMETROS PARA
VALORAR LAS DIVERSAS TIPOLOGIAS DE EDIFICACIONES Y DEMAS
CONSTRUCCIONES Y LAS TARIFAS, QUE REGIRAN EN EL-CANTON MANTA PARA
EL BIENIO 2012 — 2013, a través de su publicacion de conformidad con la ley.

Manta, diciembre 30 2011.
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Sancioné y ordené la promulgacién de la presente ORDENANZA DE APROBACION DEL
PLANO DEL VALOR DEL SUELO URBANO, LOS FACTORES DE CORRECCION PARA
DEFINIR EL AUMENTO O DISMINUCION DEL VALOR DE LA TIERRA Y
EDIFICACIONES EN GENERAL, LOS PARAMETROS PARA VALORAR LAS DIVERSAS
TIPOLOGIAS DE EDIFICACIONES Y DEMAS CONSTRUCCIONES Y LAS TARIFAS,
QUE REGIRAN EN EL CANTON MANTA PARA EL BIENIO 2012 - 2013, conforme a lo
establecido en la Ley; el Ing. Jaime Estrada Bonilla, Alcalde de Manta, en esta ciudad a los
treinta dias del mes de diciembre del afio dos mil once.- LO CERTIFICO.

' Manta, diciembre 30 de 2011.
é)c%\a . S aakes SO
—Soraya Mera Cedeifio
SECRETARIA MUNICIPAL
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