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Ruaivito Peeia () 4 DIC. 2017

ORD. N° 123/17
(Ciento Veintitrés / Diecisiete)

VISTO: El Dictamen de las Comisiones de Planificacién, Urbanismo y Ordenamiento Territorial y
de Legislacion, con relacion al Mensaje N° 1.520/16 S.G., que responde a la Nota CP/N°
5/16, referente a la Minuta ME/N® 55/ 16, del Concejal Federico Franco Troche, a través de
la cual presentd un Proyecto de Ordenanza por la que se define un Régimen Especial y de
Estimulos para las Edificaciones sometidas al Régimen de Copropiedad y;

CONSIDERANDO:

Que, la Minuta ME/ N° 55/16 del Concejal Federico Franco Troche, expresa cuanto sigue:
“Presento al plenario para su consideracion el siguiente: Proyecto de Ordenanza por la
que se define un régimen especial y de estimulos para las edificaciones sometidas al
régimen de copropiedad e igualmente se establece un procedimiento especial para el pago
de tributos municipales a ser construidas bajo este régimen.

VISTO: La necesidad de reglamentar el procedimiento para la liquidacion y emisién delas
Jacturas correspondientes a los tributos municipales que gravan los inmuebles sometidos y
registrados bajo el régimen de copropiedad

Que actualmente la municipalidad, al momento de aprobar y registrar el reglamento|de
copropiedad de estas edificaciones, procede de oficio a cargar en la base de datos del
sistema municipal para g Jacturacion, las unidades catastrales resultantes 'y |en
consecuencia, emite las facturas por estas unidades, al afio siguiente de registrarse| el
reglamento de copropiedad en la municipalidad, en la mayoria de los casos, antes atin que
las mismas se encuentren concluidas,

Que este procedimiento debe ser revisado a la luz de una correcta aplicacion de los
principios que rigen el derecho tributario, de Ia legislacion tributaria vigente, asi como de
los precedentes existentes en lo municipalidad en los que ante el reclamo de lps
coniribuyentes, se ha dado lugar a la modificacion de la liguidacion practicada por g
municipalidad,

Que, de igual manera, el criterio aplicado por la municipalidad sin ung debida
reglamentacion, genera un costo financiero adicional muy elevado para las referidas
inversiones en atencion que deben pagarse por unidades que no se encuentran fisicamente
construida y por ende deben soportar una carga tributaria que hace inviable determinados
emprendimientos, necesarios para el desarrollo de la ciudad.

Que la ciudad experimenta actualmente un proceso de fuertes inversiones en el sector
inmobiliario y que dichas inversiones deben ser estimuladas a los efectos de promover el
desarrollo nacional y mejorar la calidad de vida en la ciudad,

AL

Que numerosas de estas construcciones se realizan bajo el régimen de copropiedad Vs
fratan de conjuntos habitacionales, edificios de departamentos, edificios corporativos de
oficinas, shopping centers, entre olros, los cuales requieren para su terminacién adecuada,
de un periodo de tiempo mayor al de obras convencionales,
Que ante esta situacion resultq necesariq una adecuada aplicacién de la normativa vigente
atendiendo principios constitucionales, | es tributarias vigentes, la ley orgdnica
municipal asi comeTas disposiciones emahadas el §ervicio Nacional de Catastro.
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CONSIDERANDO: Que la Constitucién Nacional consagra enlre sus principios sobJe la
tributacion, el de la legalidad (Arts. 44 Y 179 CN), el de la igualdad (Arts. 46,47 y 48 CN),
el de supremacia del interés general (Art. 128 CN), el de la supremacia constitucional (Art
137 CN). Todos estos principios deben ser atendidos al momento de aplicar la legislacion
tributaria.

Que igualmente la CN en su Articulo 168 al establecer las atribuciones de | las

municipalidades, en su Inciso 5° establece “lg regulacion de las tasas retributivas de
|

servicios efectivamente prestados, no pudiendo sobrepasar el costo de los mismos.
Que la Ley N° 5.513/2015 sobre el régimen tributario vigente, y en referencia al Impuesto
Inmobiliario en su Art. 62° define el procedimiento para la liquidacién y el pago |del
referido tributo:

en su Art. 60° sobre terrenos baldios y construcciones inconclusas, menciona textualme

“El impuesto se aplicard igualmente a terrenos baldios, semibaldios, y construcciones

inconclusas de la zona urbana primera, situados sobre calles Y avenidas pavimentadas con
|

Que la Ley N° 881/81 del Régimen Tributario vigente para la Municipalidad de Asunctfn,
e
asfalto, hormigén de cemento o con adoquines de granito o de cemento. ‘

PARAGRAFO UNICO: Considerase terreno baldio el que no cuenta con edificaciones,
semibaldio el que cuenta con mejoras cuyo valor no Hega al 30% (treinta por ciento) del
valor del inmueble, y construcciones inconclusas aquellas que se hallan paralizadas en los
ultimos 24 meses posteriores al Pplazo estimado de terminacién”.

Que por su parte el DECRETO DE I4 LEY N° 31/52 “SOBRE EL IMPUESTO
INMOBILIARIO Y OTROS GRAVAMENES SOBRE BIENES RAICES" en su At 5
textualmente menciona en su Inc. a) “Para comunicar las edificaciones, con‘s'ifrm:'cioneJ2 o
mejoras incorporadas a los inmuebles. La comunicacion deberd hacerse dentro del término
de un mes desde la finiquitacion de obra, o en el caso de obras inconclusas, a mds tardar
dentro del término de un afio desde la iniciacién, sin perjuicio de cumplir con |la
comunicacion definitiva en oportunidad posterior,

Considerase que la obra se halla concluida, cuando la edificacién, ampliacion o refaccién
estén en condiciones de ser habilitadas o utilizadas, aunque no se hubiese otorgado el
certificado municipal de la inspeccion Jinal”,

Que, asimismo el Art. 86° del sefialado Decreto-Ley, sefiala “El avalio de los inmuebles
comprendidos en zonas incorporadas al régimen de catastro se harg determinando el val r
del suelo y por separado el de las consirucciones y demds mejoras... ", j

Que siguiendo con lo dispuesto por el referido decreto ley, en su Art 88 ’respecto del valor
de las construcciones y demds mejoras, establece, “El justiprecio de las construcciones

obtendrd mediante la aplicacién de valores unitarios "tipo", para cuya determinacion s
tendrdn en cuenta los valores reales del costo de la edificacion, segin su uso o destino; 1
clase y caracteristicas de la consiruccion, y el estado de conservacion, Sobre los valore
resultantes se aplicardn coeficientes de desvalorizacién, por el desgaste natural en razé

del tiempo.

Las instalaciones y mejoras complementarias del inmueble, no comprendidas en la tabi

general de valores, serdmtvaluadas cuands solicite el propietario”.
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Que la Resolucién 77/2005 del SNC Por la cual se establece el método para clasificar en
categorias las edificaciones situadas en los inmuebles ubicados en la capital y municipios
del interior de la republica, su Articulo 8° sefigla textualmente: “Son consideradas
edificaciones paralizadas o inconclusas, todas aquellas que no han sido terminadas) se
encuentran deshabitadas, e imposibilita la utilizacién de la ficha de levantamiento| en
cuanto a los tipos de materiales de construccion utilizados en varios de los items
identificados. Por su parte el Art. 9° de lg referida resolucion sefala “Paral Ia
categorizacion de las edificaciones paralizadas o inconclusas se tendrd en cuenta el usg de
la construccion. Asi se tienen, las construcciones con fines de: .... Edificios (residencialés u
oficinas): Se puntian todos los items posibles en la ficha y se aplica la categoria que
resultare. Para los casos en que el buntaje sea igual o inferior a 35 puntos se analizard la
cantidad de niveles: 2 niveles se considera como categoria D mayor a 2 niveles coro
categoria “C". Se deberdn puntuar los items de estructura de techo como minimo, en caso
contrario se considerard como baldio”. +

Que, en coherencia con estas disposiciones citadas precedentemente el Dictamen
3.546/2014 de la Asesoria Legal de la Municipalidad de Asuncién, firmado por la Abog.
Celeste Fretes y el Abog. Benito Alejandro Torres Aceval, director de la Direccidn \de
Asuntos Juridicos, con relacion a los Expedientes N° 3.158/13, 6.578/13 y 6.130/13 a
través de los cuales los recurrentes solicitan la verificacion de sus inmuebles a los efectos
de la reduccion de los impuestos inmobiliarios y las tasas especiales por no estar
construidos.

Que en consecuencia, la Asesoria Legal, luego de los informes de verificacion
correspondientes ha determinado que “...corresponde la modificacion de la base de datos
municipales en cuanto a los inmuebles con Ctas. Ctes, Ctrales. Nros. 10-0490-14/00-02,
10-0490-14/00-05, como baldios y sin construccion. Por otro lado, la modificacion en lo
que se refiere a lasas especiales de los inmuebles con Ctas. Cles. Ctrales. Nros. 10-0490-
14/00-01/00-02/00-03/00-04/00-05,  entendiendo que son considerados  grandes
generadores de basura y tal situacién no se presenta en la actualidad por los motivos
esgrimidos”.

Que la Ley N° 3.966/10 “Orgdnica Municipal” en su Articulo 51 establece los deberes y
atribuciones del Intendente y en su Inciso b} textuaimente dispone: “promulgar las
ordenanzas y resoluciones, cumplirlas y reglamentarlas, o en su caso, vetarlas’,

Que asimismo en su Inciso t) dispone “efectuar las demds actividades administrativas
previstas en la legislacién vigente, como asimismo, aquellas que emerjan de las funciones
municipales”. ‘

Que el Art. 154° de la Ley N° 3.966/10 “Orgdnica Municipal” sobre base imponible d{il
Impuesto Inmobiliario, dispone que “La base imponible la constituye la valuacion Jiscal

cada inmueble, que serd determinada por la Municipalidad sobre la base de la
reglamentacion general que dicte anualmente el Servicio Nacional de Catastro.

En el caso de los inmuebles urbanos, la reglamentacicn general que dicte el Servicio
Nacional de Catastro determinard los valores fiscales por metro cuadrado de superficie de
terreno y de construcciones,” para finalmente sefialar el referido articulo “La valuacion
fiscal de cada inmuebte sghd aprobada por resclucjon de la Intendencia Municipal”

-
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Que en base a los argumentos legales previamente expuestos, la liguidacion y consiguiente
determinacion impositiva, no emergen de los meros contratos o inscripcion de los planos
de la obra en si, conforme las disposiciones legales citadas precedentemente.

Por tanto, LA JUNTA MUNICIPAL REUNIDA EN CONCEJO, ORDENA:
PROYECTO DE ORDENANZA POR LA QUE SE DEFINE UN REGIMEN ESPECIAL
Y DE ESTIMULOS PARA LAS EDIFICACIONES SOMETIDAS AL REGIMEN DE
COPROPIEDAD E IGUALMENTE SE ESTABLECE UN PROCEDIMIENTO
ESPECIAL PARA EL PAGO DE TRIBUTOS MUNICIPALES PARA LAS OBRAS A
SER CONSTRUIDAS BAJO ESTE REGIMEN:

Art. 1° Los propietarios y/o profesionales responsables de proyectos de obra a ser
catastrados bajo el régimen de propiedad  horizontal, podrdn iniciar los tramites | de
aprobacion del reglamento de copropiedad, una vez obtenida la aprobacién del proyectp a
través de la resolucion municipal correspondiente.

Art. 2° Aprobado el reglamento de copropiedad y registrado el inmueble bajo el régimen de
propiedad horizontal, en la base de datos municipales, se cargardn los datos de las unidades
catastrales resultantes a los efectos de preparar la base de la liguidacion de los tributos, con
los datos obrantes en los planos Yy planillas del reglamento aprobadbo.

Art. 3° A los efectos de la determinacion de lg obligacicn y la efectiva imposicién de los
tributos municipales debidos por cada una de las unidades catastrales registradas en la base
de datos municipales, la municipalidad, a solicitud de los obligados, procederd a |la
inspeccion del avance de las obras Y verificar la situacion real del inmueble para modificar,
conforme esta inspeccion, la base de datos municipales.

Art. 4° De no mediar esta solicitud por parte de los obligados, la municipalidad, a los efeclos
de la imposicién de los tributos, considerard como concluidos aquellos proyectos de obras
aprobados y registrados en la base de datos municipales bajo el régimen de propiedad
horizontal, a partir del afo de haber obtenido la aprobacion y el registro en |Ja
municipalidad del reglamento general de co-propiedad

Para los proyectos de obra cuya superficie construida sea igual o superior a 8.000 m2. (ocho
mil metros cuadrados), la municipalidad, a los efectos de la determinacion de la obligacion y
la efectiva imposicion de los tributos municipales debidos por cada una de las unidades
catastrales registradas en la base de datos municipales, los considerard como concluidos,
luego de transcurridos 3 afios de la aprobacion y el registro en Ia municipalidad del
reglamento general de co-propiedad,

Art. 5° Luego de presentada la solicitud de inspeccion de obra y realizada la verificacion pg
parte de los inspectores municipales, de conformidad a la reglamentacion vigente en materi
catastral, la municipalidad procederd a liguidar los tributos e imponer las obligacione
correspondientes segiin el estado de avance de las obras.

=~

Art. 6° Serdn consideradas como baldios, Y tributardn como tal, aquellas unidades que no s
encuentren construidas, se encuentren paralizadas Yy el estado de avance de las mismas no
representen un porcentaje mayor al 30% del total de obras Proyectadas.

A}

Art. 7° En los casos de obras que se ejecuten por etapas, por blogques o torres
independientes, las inspeceiones a ser realiz por la municipalidad, deberdn identificar el
avance de cada uparde gllas y se cargardp los ditos‘de la etapa, el bloque o la torre, que se
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halle en construccion, y de conformidad a la reglamentacion vigenfe en materia catastral, la
municipalidad procederd a liquidar los tributos e imponer las obligaciones a las unidades
catastrales que correspondan segiin el estado de avance de las obras.

Las unidades que constituyen: la etapa, bloque o torre, que no se encueniren en
construccion, serdn liguidadas como baldios.

Fuentes Consultadas

1L Constitucion Nacional de la Repuiblica del Paraguay.
Il Decreto Ley N° 51/52 Del Impuesto Inmobiliario y otros gravdmenes sobre bienes raices
{Il. Ley N° 3.966/10 "Orgdnica Municipal”.
V. Ley N° 5.513/2015 que modifica varios articulos de la Ley N° 125/91 sobre el Régimen
Tributario vigente.
V. Ley N° 881/81 que establece el "Régimen Tributario y de otros recursos para la
Municipalidad de Asuncion”

VI Ley N° 125/91 que establece el "Nuevo Régimen Tributario”
VII. Decreto del Poder Ejecutivo por el cual se fijan los valores fiscales bdsicos
inmobiliarios establecidos por el Servicio Nacional de Catastro, conforme a la Ley N°
125/91 y modificatoria en conceplo de Impuesto Inmobiliario para el afio 2016.
VIII. Decreto N° 14.955/92 "Por el cual se definen las reglas técnicas para la formacidn y
actualizacion del Catastro Territorial”

LX Ley N° 1.053/83 de "Catastro de la Ciudad de Asuncion”,
X Ordenanza N° 20.240/86 que Reglamenta la Ley de Catastro Municipal para el Municipio
de la Ciudad de Asuncion”.

XL Ley N° 677/60 "Sobre propiedad por pisos y departamentos”
XII Resolucicn N° 77/2005 del SNC *Por el cual se establece el método para clasificar en
categorias las edificaciones situadas en los inmuebles ubicados en la capital y municipios del
interior de la Republica”,
XUL Dictamen N° 5.546/2014 Municipalidad de Asuncion: Expedientes Nos. 31.358/13
6.578/13y6.130/13, C ipolla-Boggino sobre verificacion de inmueble.
XIV. Ordenanza N° 26. 104/90 “Que establece el Reglamento General de Construccién... ”,

€xpresa cuanto sigue: “Tengo a bien dirigirme a Ud, y por su intermedio a la Direccion
Catastro Municipal, en respuesta a la Nota N° 103/16 8.G. Aclarar que los Artfculos 1y 2
refieren a aquellos inmuebles donde existe el hecho generador o seq estd construido. w@

posterior actualizacion en cuanto a lg superficie edificada conforme establece la Resoluci
N°77/05 SNC en su Art. 8.

Que, el Memo N° 82/16 D.T de Ia Ing. Maria Justina Borja de Resquin, de Jecha 12 de ma
de 2016, sefiala cuanto sigue: “Tengo el agrado de dirigirme a Ud. y por su intermedio

quien corresponde, lacion a la Mifuta ME/N°® 55716, del Concejal Federico Frane
Troche. /
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LA JUNTA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE ASUNCION, REUNIDA EN CONCEJO

Art, 1°-

Art, 2°-

Art, 3°-

Art, 4°-

Art 5%

Art, 6°

El Proyecto de Ordenanza por la que se define un régimen especial y de estimulos para
edificaciones sometidas al Régimen de Copropiedad, no incide prdcticamente en ningiin
cuestionamiento técnico que es verificado y aprobado en esta oficina, pero con los
cueslionamientos que genera este tipo de situaciones es razonable y favorece dicho proyecto

de ordenanza,..”.

Por tanto;

ORDENA:

Los propietarios y/o profesionales responsables de proyectos de obra a ser catastrados bajp el
régimen de propiedad horizontal, podrén iniciar los tramites de aprobacién del reglamentqg de
copropiedad, una vez obtenida la aprobacién del proyecto a través de la resolucion municjpal

correspondiente.

Aprobado el reglamento de copropiedad y registrado el inmueble bajo el régimen|de
propiedad horizontal, en la base de datos municipales, se cargaran los datos de las unidaties
catastrales resultantes a los efectos de preparar la base de la liquidacién de los tributos, ¢on

los datos obrantes en los planos ¥ planillas del reglamento aprobado.

A los efectos de la determinacién de la obligacion y la efectiva imposicién de los tribufos
municipales debidos por cada una de las unidades catastrales registradas en la base de datos
municipales, la Municipalidad, a solicitud de los obligados, proceders a la inspeccién del
avance de las obras y verificar la situacién real del inmueble para modificar, conforme a ekta

inspeccién, la base de datos municipales.

De no mediar esta solicitud por parte de los obligados, la Municipalidad, a los efectos de|la
imposicién de los tributos, considerard como concluidos aquellos proyectos de obias
aprobados y registrados en la base de datos municipales bajo el régimen de propiedad
horizontal, a partir del afio de haber obtenido la aprobacion y el registro en la Municipalidad

del reglamento general de co-propiedad.

Para los proyectos de obra cuya superficie construida sea igual o superior a 8.000 m2. (oc

o]

mil metros cuadrados), la Mumicipalidad, a los efectos de la determinacién de la obligacién y
la efectiva imposicion de los tributos municipales debidos por cada una de las unidad S

Catastrales registradas en la base de datos municipales, los considerard como concluid
luego de transcurridos 3 afios de la aprobacién y el registro en la Municipalidad d
reglamento general de co-propiedad.

Luego de presentada la solicitud de inspeccién de obra y realizada la verificacion por parte d
los inspectores municipales, de conformidad a la reglamentacién vigente en materia catastral

la Municipalidad proceders a liquidar los tributos e imponer las obligacione

correspondientes segiin el estado de avance de las obras.

Serdn consideradas como baldios, y tributardn como tal, aquellas unidades que no s

encuentren construidas, se encuentren paralizadas y el estado de avance de las mismas no

representen un porcgntajeymayor al 30% del total dé bras proyectadas.
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Art. 7°-  En los casos de obras que se gje
inspecciones a ser realizadas por |

cuten por etapas, por bloques o torres independientes, las
a Municipalidad, deberan identificar el avance de cada una

de ellas y se cargarén los datos de la etapa, el bloque o la torre, que se halle en construcgion,
y de conformidad a la reglamentacién vigente en materia catastral, la Municipalidad
procedera a liquidar los tributos e imponer las obligaciones a las unidades catastrales| que

correspondan segiin el estado de avance de las obras.

Las unidades que constituﬂren: lae
seran liquidadas como baldios.

Art. 8- Comuniquese a la Intendencia Municipal

la Sala de Sesiones de Ia Junta Municipal de la Ciudad de_Asuncién, a
veintid6s dias del mes de noviembre del afio dos mil diecisiete,

tapa, bloque o torre, que no se encuentren en construceion,

»

ARIO ANIBAL FERREIRO SANABRIA
Intendente Municipal




