
 
 

 

 

 

UNIVERSIDAD TÉCNICA DE BABAHOYO 

FACULTAD DE ADMINISTRACIÓN FINANZAS E INFORMÁTICA 

PROCESO DE TITULACIÓN 

ABRIL 2022 - SEPTIEMBRE 2022 

EXAMEN COMPLEXIVO DE GRADO O DE FIN DE CARRERA 

PRUEBA PRÁCTICA 

PREVIO A LA OBTENCIÓN DEL TÍTULO DE LICENCIADO (A) EN 

CONTABILIDAD Y AUDITORÍA 

TEMA: 

ESTUDIO COMPARATIVO DEL IMPUESTO PREDIAL DEL GOBIERNO 

AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTÓN ECHEANDÍA 

DURANTE LOS PERIODOS 2020-2021 

EGRESADA: 

GARCÍA GUZMÁN DAYANA JAMILETH 

TUTOR: 

CPA. CAMPOS ROCAFUERTE HUGO FEDERICO 

AÑO 2022



 
 

Resumen 

 

El Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón Echeandía es una institución 

de derecho público con autonomía administrativa, política y financiera, responsable de captar 

ingresos a través de la recaudación fiscal de tasas, contribuciones especiales de mejoras e 

impuestos municipales de su circunscripción territorial, regulados por el COOTAD; donde los 

ingresos propios captados por el departamento de recaudación están encaminados a la autogestión 

y para cubrir obligaciones corrientes. El presente trabajo se enfoca en analizar el impuesto predial 

a fin de conocer los inconvenientes que conllevan a la disminución en las recaudaciones dentro de 

los periodos 2020-2021, para el desarrollo de esta investigación se utilizó el método descriptivo y 

como herramienta una entrevista realizada al director financiero para recopilar información y 

conocer las medidas tomadas para contrarrestar esta problemática, puesto que, en la partida 

presupuestaria del GAD consta el valor recaudado por concepto de impuesto predial; pudiendo 

concluir que la institución presenta una inadecuada gestión de los recursos financieros por parte 

de los responsables debido a la falta de aplicación de estrategias, la poca exigencia de cobranza 

por la municipalidad y el impago de impuestos prediales por los contribuyentes, lo que conlleva al 

incumplimiento de los objetivos previstos dentro de la planificación anual y al incremento de la 

cartera vencida, la misma que no se ha podido recuperar desde el año 2009.  

Palabras claves: Impuesto predial, predio urbano, predio rural, presupuesto, recaudación. 
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Introducción 

El presente caso de estudio titulado “Estudio comparativo del impuesto predial del 

Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón Echeandía durante los periodos 2020-

2021”, está enfocado en el análisis de la recaudación del impuesto predial debido a que se 

considera principal fuente de ingresos propios de la municipalidad, por lo cual contribuye al 

financiamiento de proyectos y ejecución de obras buscando el desarrollo económico y social del 

cantón.   

La recaudación del impuesto predial es una de las funciones que le corresponde realizar al 

GAD Municipal del Cantón Echeandía, tributo significativo en relación al total de ingresos 

tributarios. Sin embargo, los periodos analizados reflejan una disminución en los valores 

recaudados por concepto de impuesto predial en relación a lo presupuestado debido a que el 

departamento de recaudación no realiza una correcta gestión y aplicación de estrategias para el 

cobro de impuestos; además no cuenta con un personal encargado de notificar a los contribuyentes 

los montos adeudados de los predios urbanos y rústicos, o a la vez entregar la notificación 

pertinente que solicite al dueño del predio la cancelación anual del mismo.  

El objetivo del presente estudio es realizar un estudio comparativo entre la recaudación por 

impuestos predial y la asignación presupuestaria durante los periodos 2020-2021 en el GAD 

Municipal del cantón Echeandía, considerando que al efectuar este análisis se puede constatar los 

problemas internos que presenta la municipalidad y los factores por los cuales los contribuyentes 

no realizan el pago de los impuestos prediales. 

El estudio de investigación es pertinente, ya que, con frecuencia los gobiernos autónomos 

descentralizados no cumplen los objetivos previstos dentro de la planificación anual, a 
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consecuencia de la inadecuada gestión de los recursos provenientes de tributos por parte de los 

responsables, siendo necesario que se adopten medidas que ayuden a cumplir los objetivos 

planificados y lograr el incremento de los ingresos corrientes contribuyendo a la mejora del cantón 

Echeandía.  

La investigación es de tipo cualitativo dado que se analizó la información proporcionada 

por la entidad con respecto al impuesto predial y el presupuesto de los periodos examinados, y 

tiene un enfoque cuantitativo porque se empleó herramientas matemáticas para el cálculo de la 

variación relativa del valor recaudado en relación a la asignación inicial, además se recurrió a la 

aplicación del método descriptivo a fin de demostrar mediante gráficos la variación de los datos 

recaudados en los predios urbanos y rústicos, y se empleó la técnica de entrevista directa dirigida 

al director financiero para investigar a fondo sobre los inconvenientes identificados y conocer las 

medidas tomadas por el GAD para contrarrestar esta problemática. 

Así mismo, el presente trabajo se ejecutó bajo la línea de investigación “Gestión financiera, 

administrativa, tributaria, auditoría y control” y en la sublínea de investigación “Gestión 

financiera, tributaria y compromiso social” debido a que se realizó un análisis comparativo con la 

información referente a los ingresos del impuesto predial durante los periodos 2020-2021. 

En el trascurso del desarrollo se presentaron ciertas limitaciones causada por el GAD 

Municipal ya que requerían el oficio pertinente emitido por la Universidad Técnica de Babahoyo, 

para poder autorizar la entrega de la información por el departamento correspondiente para el 

desarrollo del presente caso de estudio. 
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Desarrollo 

El Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón Echeandía con RUC  

0260000330001 es una institución pública que goza de autonomía administrativa, política y 

financiera, inicio sus actividades el 25 de enero de 1984, conforme al Servicio de Rentas Internas 

(SRI) cuya actividad económica es el desempeño de las funciones ejecutivas de los órganos y 

organismos centrales, regionales y locales; encargada gestionar y administrar los recursos 

financieros y económicos, además recibe asignaciones presupuestarias por el gobierno que le 

permite brindar servicios públicos, planificar y ejecutar obras que permitan cubrir las necesidades 

de los ciudadanos. 

El ilustre municipio fue creado mediante la ley 154, publicada el 25 de enero de 1984 en 

el registro oficial 669, el consejo cantonal aprobó la ordenanza publicada el 15 de abril del 2002 

para efectuar el cambio de denominación a gobierno local de Echeandía, tiempo después en el año 

2011 se modifica dicha ordenanza y se sustituye a Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal 

del cantón Echeandía, conforme a las competencias enmarcadas en la Constitución de la República 

del Ecuador art. 264 y del COOTAD art. 55. 

La misión de la municipalidad es mejorar la calidad de vida de los habitantes brindando 

servicios públicos de calidad y ejecutando obras, a fin de impulsar el desarrollo económico, social 

y cultural del cantón Echeandía a través de una planificación estratégica integral y equilibrada 

(Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Echeandía, 2022). 

La municipalidad de Echeandía es responsable de captar ingresos a través de la recaudación 

fiscal de tasas, contribuciones especiales de mejoras e impuestos municipales entre los más 

relevantes el impuesto predial urbano y rústico; dichos ingresos, captados por el departamento de 
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recaudación, encaminados a la autogestión y ejecución de obras, buscando el desarrollo económico 

y social del cantón a través de una buena administración.  

En este contexto Sevillano (2020) define al impuesto como un tributo exigido por el estado 

que no origina una contraprestación y de cumplimiento obligatorio para los contribuyentes; las 

tasas son prestaciones derivadas por la prestación de algún servicio público individualizado que se 

otorgan a los contribuyentes, y las contribuciones son tributos que surgen por el beneficio o 

aumento en el valor de un bien, a consecuencia de la ejecución de obras o ampliación de servicios 

públicos. 

Con respecto a la facultad tributaria de los gobiernos autónomos descentralizados 

municipales el art 186, menciona: 

Los gobiernos autónomos descentralizados municipales y distritos metropolitanos 

mediante ordenanza podrán crear, modificar, exonerar o suprimir, tasas y contribuciones 

especiales de mejoras generales o específicas, por procesos de planificación o 

administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el establecimiento o 

ampliación de servicios públicos que son de su responsabilidad; el uso de bienes o espacios 

públicos; y, en razón de las obras que ejecuten dentro del ámbito de sus competencias y 

circunscripción, así como la regulación para la captación de las plusvalías. (COOTAD, 

2019, art. 186) 

El GAD municipal de Echeandía está regulado por la Constitución de la República del 

Ecuador en concordancia con el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomías y 

Descentralización (COOTAD), encargado del establecer las competencias y funciones de los 

municipios, los cuales a través de ordenanzas tienen la facultad de recaudar impuestos sobre la 
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propiedad urbana y rural, además elaborar catastros que deben mantenerse actualizados con la 

respectiva valoración del bien inmueble y determinar el destino de dicho impuesto.  

Expresa Ruiz (2019) que la recaudación tributaria es fundamental en los gobiernos locales, 

puesto que, a mayor recaudación se obtiene mayores recursos para invertir en obras públicas, 

educación, salud, saneamiento ambiental, prestación de servicios públicos, infraestructura y 

conectividad, fundamentales para el crecimiento económico de la ciudad (p.83).   

Los gobiernos locales a través de las ordenanzas municipales concretan sus competencias 

exclusivas y concurrentes, por ello se consideran su principal derecho, se definen como las 

“normas de carácter general aplicables en todo el territorio a nivel cantonal, con rango inferior a 

la ley, mediante las cuales se desarrolla todo el contenido competencial del gobierno municipal” 

(Quizhpe et al., 2020, p. 15).   

El estudio del impuesto predial se considera necesario a pesar de que es uno de los tributos 

que más adeuda el contribuyente, es aquel que más recauda, puesto que, es un ingreso de fuente 

anual de carácter obligatorio que grava sobre un bien inmueble, el cual se clasifica en impuesto 

predial urbano e impuesto predial rústico o rural; los valores de este impuesto son percibidos por 

el departamento de recaudación y gestionados por el departamento financiero, dado que es un 

ingreso considerado dentro de la partida presupuestaria, en consecuencia su recaudación permite 

el cumplimiento de los objetivos proyectados acorde a la planificación del GAD municipal de 

Echeandía. 

Es importante mencionar que entre los impuestos municipales que generan mayores 

ingresos fiscales a nivel nacional es el impuesto predial, cuya administración y recaudación está a 

cargo del gobierno municipal, la normativa constitucional menciona que mediante la ley la 
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Asamblea Nacional tiene la facultad de modificar, exonerar o extinguir impuestos (Constitución 

de la República del Ecuador, 2008).  

Una de las funciones que realiza el GAD Municipal del Cantón Echeandía es la recaudación 

de los predios urbanos y rurales, contribución significativa dentro de los ingresos corrientes en 

relación al total de ingresos fiscales del presupuesto, de manera que se considera principal fuente 

de ingresos propios de origen local, puesto que contribuye al financiamiento de proyectos y mejora 

continua del cantón. Menciona Idrogo (2018) en su estudio que actualmente las municipalidades 

presentan una ineficiencia en la gestión fiscal, reflejando bajos índices de cobranza de impuestos 

municipales, y limitando la obtención de los recursos propios para la ejecución de obras públicas.  

Según Madrigal (2021) el impuesto predial es el aquel tributo local que genera mayores 

ingresos en los gobiernos locales, por ende, la incidencia que tenga en los ingresos corrientes 

depende de su regulación; por ello, es de gran importancia fortalecer su gestión y mejorar su marco 

normativo.  

Por lo expuesto, se puede definir al impuesto predial como aquel tipo de impuesto local 

que se cancela anualmente por poseer un predio o bien inmueble ubicado dentro o fuera del 

territorio urbano de acuerdo a los avalúos de cada predio, contribución que beneficia a los 

gobiernos locales, en donde se recauda y se lleva a cabo la tributación del mismo. 

En este contexto, es importante considerar que al predio se lo denomina como una posesión 

de tierra, el cual debe dar cuenta del lugar que ocupa, puesto que a su dueño se le atribuye un 

gravamen que debe cancelar de manera anual por motivo de su posesión. (Romero et al., 2021) 

Reconoce el COOTAD a los municipios como sujetos activos del impuesto predial, 

además, los faculta como ente recaudador de dicho tributo, por consiguiente, entre sus obligaciones 
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están: actualizar catastros de forma permanente con la finalidad de brindar una información 

correcta y actual de la valoración de la propiedad, establecer avalúos a cada predio de naturaleza 

urbana o rural y determinar el destino de dichos impuestos de acuerdo a sus necesidades; y 

reconoce como sujetos pasivos a los dueños de los predios, quienes tienen la obligatoriedad de 

pagar el impuesto predial de manera anual al sujeto activo. 

El COOTAD en su art. 495 hace referencia al avalúo de los predios e indica que: 

El valor de la propiedad se establecerá 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 intrínseco, propio o natural del inmueble y servirá de base para la determinación de 

impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios. (COOTAD, 2019, art. 495) 

De acuerdo a la ordenanza municipal, con respecto a los procesos para el cálculo del 

avalúo, como base imponible para determinar el impuesto predial en los bienes de naturaleza 

urbana y rural ubicados en el cantón Echeandía, provincia de Bolívar conforme a la normativa 

aplicable al GAD municipal, menciona que los inmuebles constaran en el catastro con el valor 

actualizado del predio, base imponible que se determina mediante la suma del valor del suelo y el 

de las construcciones que se hayan edificado en la propiedad, y sirve de base para la determinación 

de impuestos y para efectos tributarios. 

Por lo que refiere a los impuestos a la propiedad, Chujutalli y Calderón (2020) argumentan 

que, son uno de los impuestos más importantes en la composición tributaria de los gobiernos 

locales, y como tal, en sus presupuestos institucionales; los gastos administrativos, operativos y 

los proyectos de inversión se financian a través de los impuestos a la propiedad en beneficio de la 

población.  
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De manera similar, para López y Calle (2018) el impuesto a la propiedad urbana es aquel 

tributo que recaudan los municipios sobre bienes inmuebles urbanos, es decir sobre el valor de los 

terrenos, edificaciones e instalaciones que forman parte de un área urbana. El impuesto se cancela 

anualmente, inicia desde el 1 de enero hasta el 31 de diciembre, con descuentos graduales en 

función a la fecha de cancelación; calculado sobre la base del avaluó del lote y la construcción 

aplicando un porcentaje que oscila entre 0.25 por mil y 5 por mil, de acuerdo al art. 504 del 

COOTAD, cabe recalcar que el porcentaje aplicado se fija en base a la ordenanza municipal (p. 

35). 

El art. 502 del COOTAD hace referencia a la normativa para la determinación del valor de 

los predios, menciona: 

Los predios urbanos serán valorados mediante la aplicación de los elementos de valor del 

suelo, valor de las edificaciones y valor de reposición previstos en este Código; con este 

propósito, el concejo aprobará mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los 

factores de aumento o reducción del valor del terreno por los aspectos geométricos, 

topográficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y 

otros servicios, así como los factores para la valoración de las edificaciones. (COOTAD, 

2019, art. 502) 

De acuerdo a la ordenanza del GAD de Echeandía la valoración del predio de naturaleza 

urbana es la sumatoria del avaluó del solar más el avaluó de la construcción si lo hubiera, 

considerando aspectos como la zona, el sector, manzana y el inmueble; para el cálculo de a 

valoración del solar se lo realiza mediante una fórmula: Valor del solar = Área (Mt2) x valor/Mt2 

x promedio de factores, en donde el área es la superficie del solar en Mt2, el valor/Mt2 se lo aplica 

del acuerdo a la tabla de valores por metro cuadrado del solar (Anexo 6) y promedio de factores 
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es la sumatoria de factores entre el número de factores ( servicios básicos, accesibilidad y uso del 

suelo); y para la valoración de la construcción se considera el área en metros cuadrados y los 

factores de acabados por piso. 

De manera similar, Cururo (2017) en su estudio menciona que, en el impuesto predial 

rústico es esencial conocer la ubicación de la propiedad, el mismo que debe situarse a las afuera 

de la ciudad y esta se encuentra hecha por un material rústico, por otra parte, el cálculo de este 

impuesto será realizado de manera independiente a la propiedad urbana en razón de que estos se 

cancelan un predio menor a los urbanos. 

El impuesto predial rural o rústico es aquel que grava sobre a posesión de un bien inmueble 

ubicados fuera del perímetro urbano, por lo general a más de servir como vivienda, las tierras están 

destinadas a las actividades agrícolas, se calcula mediante la multiplicación del área por la clase 

de tierra según la zona y sector (Anexo 7). De modo que, el dueño del terreno que consta en el 

catastro municipal cancelará el valor del impuesto de acuerdo al avalúo de la propiedad aplicando 

un porcentaje establecido por la municipalidad mediante una ordenanza. 

Conforme a la ordenanza el GAD Municipal de Echeandía en el periodo 2020 el porcentaje 

aplicado al valor del predio de naturaleza urbana fue del 1.99 por mil sobre el avaluó de la 

propiedad, y en la propiedad rural se aplicó una tarifa del 0.4 por mil. A diferencia del año 2021 

al predio urbano se aplica una tarifa del 1.10 por mil sobre el avaluó de la propiedad y al predio 

rural un porcentaje del 1.0 por mil sobre el avaluó del predio. 

Destaca Caloni et al. (2022) que el registro de la propiedad de una municipalidad es la 

encargada de realizar los trámites con respecto al registro de un inmueble, que se actualiza cuando 
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el poseedor presenta las escrituras o documentos que acreditan la propiedad, trámite que se realiza 

en coordinación con el departamento de avalúos y catastros. 

En el GAD Municipal del cantón Echeandía. el departamento de Avalúos y Catastros es el 

encargado de emitir y actualizar los catastros de predios urbanos y rurales dentro de su jurisdicción, 

el área de jefatura de tributación y rentas es responsable de emitir los títulos de créditos para el 

cobro de impuestos prediales, en el cual se detalla un resumen de los rubros cobrados por la 

municipalidad: avalúo predial, impuesto predial, valor de exoneración, servicios administrativos, 

bomberos, recolección de basura, contribuciones de mejoras, descuentos e intereses calculados de 

acuerdo a la fecha de pago. 

Por su parte, Díaz (2019) define a la contribución especial de mejoras como una modalidad 

de tributo que realiza el propietario de un predio a los gobiernos locales por la ejecución de obras 

públicas o actividades estatales a cambio de una mayor valorización del inmueble.  

Por otro lado, el catastro municipal es una herramienta indispensable para la óptima 

recaudación de los recursos fiscales en los gobiernos locales, es importante que se encuentre 

actualizado dado que, puede surgir la expansión de nuevos predios, variación en los avalúos, 

cambio de propietarios, entre otros factores; con la finalidad de calcular de manera correcta el 

valor asignado a cada predio y contener toda la información necesaria para el cobro de las tasas e 

impuestos municipales, cabe mencionar que un catastro es un registro administrativo que contiene 

los datos de los contribuyentes, el área geográfica del inmueble, y características del predio urbano 

y rural (Alcantar et al., 2019). 

Con respecto al art. 512 del COOTAD el GAD municipal realiza descuentos a los dueños 

de los predios por el pronto pago durante el primer semestre hasta por un diez por ciento conforme 
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a la fecha de cancelación, a fin de incentivar el cumplimiento de la cancelación del predio urbano 

y rural, es necesario destacar que se calculara un recargo del diez por ciento sobre el valor a ser 

cancelado del impuesto predial a partir del primero de julio, vencido el año los recargos serán 

cobrados por el tesorero municipal por vía coactiva.  

Figura 1 

Descuentos por pronto pago del impuesto predial. 

 

Nota. El grafico representa los descuentos por el pronto pago del impuesto predial durante el 

primer semestre de acuerdo a la fecha de cancelación. Fuente: COOTAD. Elaboración propia. 

Así mismo, el gobierno municipal efectúa una exoneración a las personas de la tercera edad 

con un porcentaje del 100% al valor del predio urbano o rústico sin considerar los demás 

componentes que forman parten del valor total, para acceder al descuento el contribuyente debe 

anexar una copia de la cedula de identidad. Además, se realiza una exoneración a las personas con 
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discapacidad siempre que presenten su carnet del CONADIS, y se realizara un descuento del 50% 

del valor del predio urbano o rústico. 

En cuanto al presupuesto público, Romero (2019) indica que es un instrumento financiero, 

económico y social que permite a la entidad pública planear, programar y proyectar los ingresos y 

gastos públicos durante un período fiscal, acercando lo más posible lo programado en materia 

presupuestaria a la ejecución; el éxito de la gestión y control presupuestal depende de una correcta 

planificación y evaluación regular. No obstante, el presupuesto público debe estar enfocado en 

satisfacer las necesidades básicas de los ciudadanos y de esta manera cumplir los planes y los 

programas de desarrollo económico, social y de inversión pública propuestos por la administración 

(p. 35). 

A partir del punto de vista del autor, se puede mencionar que el presupuesto público es una 

estimación económica por lo general de un año, que le permite a la entidad planificar diferentes 

actividades, planes o programas de inversión pública acorde a sus ingresos y gastos previstos en 

un periodo fiscal, cabe mencionar que es una herramienta primordial para la toma de decisiones, 

que permite el cumplimiento de los programas de desarrollo y ejecución de obras públicas en 

beneficio de la población.  

A través de la entrevista realizada el director financiero del GAD municipal de Echeandía 

(Anexo 5), y mediante el análisis de la información proporcionada por el departamento financiero, 

se tiene conocimiento que la municipalidad no logra cumplir los objetivos proyectados puesto que, 

no recauda la totalidad del dinero presupuestado al año, debido a la inadecuada gestión en los 

procesos de cobranza de impuestos prediales por parte de los funcionarios del departamento 

financiero y de recaudación. A continuación, se detalla la siguiente información:   
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Tabla 1 

Cédula del Impuesto Predial de los periodos 2020-2021 del GAD Municipal Echeandía 

Partida Denominación 

Año 2020  Año 2021  

Asignación 

Inicial 
Recaudado 

% Asignación 

Inicial 
Recaudado 

% 

1.1.02.01 
A los predios 

urbanos 
$32.506,00 $18.039,84 55,50% $80.777,24 $31.697,08 39,24% 

1.1.02.02 
A los predios 

rurales 
$23.508,00 $10.452,32 44,46% $92.550,47 $28.447,26 30,74% 

 

Nota. La tabla muestra los valores presupuestados de los predios urbanos y rústicos en relación a 

la recaudación durante los periodos 2020-2021. Fuente: Cedula presupuestaria del GADMCE.  

Gráfico 2 

Asignación inicial y recaudación de impuesto predial del GADMCE periodos 2020-2021 

 

Nota. El gráfico muestra una comparación entre la asignación inicial de los predios de naturaleza 

urbana y rural y los valores percibidos en el departamento de recaudación durante los periodos 

2020-2021. Fuente: Cedula presupuestaria GADMCE. Elaboración propia.   
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Con la información proporcionada por el gobierno municipal se procedió a realizar un 

estudio comparativo entre la asignación inicial y la recaudación de los predios, en el año 2020 con 

respecto a los predios urbanos se presupuestó un valor de $ 32.506,00 y se recaudó  $ 18.039,84 y 

en los predios rústicos se asignó un valor de $ 23.508,00 y su recaudación fue de $ 10.452,32; a 

diferencia del año 2021 el predio urbano se presupuestó un valor de $ 80.777,24 y se recaudó un 

valor de $ 31.697,08 y el predio rústico tuvo una asignación de $ 92.550,47 recaudándose un valor 

correspondiente a $ 28.447,26.  

Por lo tanto, es notorio durante los años 2020-2021 la variación en los rubros, a causa de 

que la municipalidad mediante ordenanza modifico los porcentajes para el cálculo del valor de los 

predios, en el año 2021 en la zona urbana con una tarifa del 1.10 por mil y un incremento en el 

rubro de contribución especial de mejoras (CEM) por la ejecución de dos obras: construcción del 

mercado municipal y asfalto de las calles Jaime Roldós Aguilera y Av. Nelson León, en cual se 

resuelve que el GADMCE asumirá un 70% de la deuda y los contribuyentes deben devolver solo 

un 30% a quince años plazo; en la zona rústica se aplica una tarifa del 1.00 por mil sobre el avalúo 

de la propiedad, mientras que en el año 2020 en los predios urbanos se aplicaba una tarifa del 1.99 

por mil y en los predios rurales una tarifa del 0.40 por mil sobre el avalúo del predio. 

Tabla 2 

Asignación versus recaudación predios urbanos de los periodos 2020-2021 

A los predios urbanos 

 Año 2020 Año 2021 

  USD Porcentaje USD Porcentaje 

Asignación Inicial $32.506,00 100% $80.777,24 100% 

Recaudado $18.039,84 55,50% $31.697,08 39,24% 
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No recaudado $14.466,16 44,50% $49.080,16 60,76% 

Nota. La tabla muestra la variación de los valores recaudados y no recaudados en relación a los 

valores presupuestados por el GAD por concepto de predio a la propiedad urbana en los periodos 

2020-2021. Fuente: Cédula presupuestaria del GADMCE. Elaboración propia. 

Con base de la cedula presupuestaria del GADMCE y mediante el uso de herramientas 

matemáticas para el cálculo de la variación relativa se puede observar que, en el año 2020 en los 

predios urbanos se recaudó un 55,50%, a diferencia del año 2021 que la recaudación fue de un 

39,24% reflejando una disminución entre los periodos estudiados, es decir en el primer año en 

relación a lo presupuestado el valor no recaudado es de $ 14.466,16 mientras que en el segundo 

año es de $ 49.080.16.Concluyendo que, pese a que hubo un incremento en la asignación 

presupuestaria hay una disminución en la recaudación del predio urbano entre los periodos 2020-

2021. 

Tabla 3 

Asignación versus recaudación predios rústicos de los periodos 2020-2021 

A los predios rurales 

 Año 2020 Año 2021 

 USD Porcentaje USD Porcentaje 

Asignación Inicial $23.508,00 100% $92.550,47 100% 

Recaudado $10.452,32 44,46% $28.447,26 30,74% 

No recaudado $13.055,68 55,54% $64.103,21 69,26% 

Nota. La tabla muestra la variación de los valores recaudados y no recaudados en relación a los 

valores presupuestados por concepto de predio rústico en los periodos 2020-2021. Fuente: Cédula 

presupuestaria del GADMCE. Elaboración propia. 
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Con respecto al año 2020 en los predios rurales o rústicos se recaudó un valor de $ 

10.452,32 que representa un 44,46% referente a lo presupuestado, en el año 2021 se recaudó un 

valor de $ 28.447,26 que significa un 30,74% de recaudación. En el primer año con respecto a la 

asignación presupuestaria el valor no cobrado por la municipalidad es de $ 13.055,68 mientras que 

en el segundo año es de $ 64.103,21. De modo que se interpreta una disminución en la recaudación 

del impuesto al predio rústico a pesar del incremento en la asignación presupuestaria en el GAD. 

Gráfico 3 

Variación del impuesto predial urbano y rural de los periodos 2020-2021. 

 

Nota. El gráfico muestra la variación del impuesto predial urbano y rural en los periodos 2020-

2021. Fuente: Cédula presupuestaria del GADMCE. Elaboración propia.   

De acuerdo a las variaciones calculadas en el impuesto predial en los periodos comparados 

2020-2021 se determina una disminución en la recaudación tributaria en los predios de naturaleza 

urbana y rústica. Este hallazgo nos hace afirmar que existe un aumento en la morosidad de dicho 

impuesto, a causa de la falta de seguimiento en la gestión de cobranza, es decir los empleados solo 
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realizaban un trabajo de oficina y no de campo, puesto que, en la municipalidad no hay un 

funcionario encargado de notificar los valores adeudados a los contribuyentes.  

Tabla 4 

Cartera vencida del impuesto predial del GAD Municipal de Echeandía   

Año Predio Urbano Número de títulos Predio Rural Número de títulos 

2009 $3.120,14 191 $3.998,07 426 

2010 $3.321,36 202 $4.022,77 442 

2011 $3.796,32 216 $5.257,05 490 

2012 $4.314,37 230 $5.333,22 521 

2013 $4.465,62 241 $5.239,91 548 

2014 $4.788,92 262 $7.846,87 573 

2015 $9.694,32 332 $10.374,59 618 

2016 $12.706,04 393 $14.303,22 665 

2017 $16.726,17 498 $15.027,34 740 

2018 $20.237,70 599 $16.211,84 853 

2019 $24.305,80 751 $17.579,71 1020 

2020 $39.257,08 1044 $21.874,79 1358 

2021 $64.958,04 1512 $46.792,15 1936 

Total $211.700,88 6471 $173.861,97 10190 

 

Nota. Resumen de la cartera vencida de manera cumulativa por año y por tipo de predio.  

En el GAD municipal de Echeandía, la gestión de cobro es ineficiente por diferentes 

circunstancias, y no se recauda lo planificado en el rubro de impuestos prediales provocando un 

decremento en los valores de recaudación y aumento en la cartera de morosidad, cabe mencionar 

que la cartera vencida es acumulativa y puede haber desajustes por intereses de mora de la deuda.  
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Actualmente, la municipalidad ha tomado acciones para el cobro de los valores adeudados 

por parte de los contribuyentes por concepto de impuesto predial, mediante el proceso de ejecución 

coactiva a cargo del tesorero del GAD, con el propósito de recuperar la cartera vencida, iniciando 

el proceso mediante notificaciones a los deudores para que cancelen su deuda dentro del plazo de 

ocho días contados desde la notificación.  

En el caso de que el deudor no cancele su deuda, vencido el plazo o no hubiere solicitado 

facilidades de pago, el tesorero se encargará de dictar un auto pago ordenando al deudor que 

cumpla con la prestación dentro de tres días contados desde la fecha de citación o se procederá al 

embargo de los bienes equivalentes al total de la deuda incluyendo multas e intereses. 

En referencia a lo expuesto, se sugiere al GAD de Echeandía coordinar con los diferentes 

departamentos para diseñar nuevas estrategias para la recaudación de impuestos y a su vez realizar 

capacitaciones continuas a los funcionarios sobre los procesos de cobranza, a fin de brindar un 

buen servicio a los usuarios; e implementar en su sitio web www.echeandia.gob.ec una opción de 

consulta de predios, con el propósito de que el contribuyente conozca su valor adeudado mediante 

el código catastral de cada inmueble. A través de este nuevo servicio el contribuyente puede 

realizar la cancelación del impuesto predial de manera electrónica, generando una clave y un 

usuario, y además generar e imprimir el comprobante de pago en 24 horas después de haber 

realizado la cancelación del impuesto. 

Otra alternativa, es realizar campañas informativas por los diferentes medios de 

comunicación con respecto a los descuentos por el pronto pago de impuestos prediales y las 

exoneraciones aplicables a las personas con discapacidad y tercera edad, con la finalidad de 

fomentar la cultura tributaria en los contribuyentes e incentivar al cumplimiento de la pronta 

cancelación de los predios en el cantón Echeandía.   
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Conclusiones 

Con base en el desarrollo del presente estudio comparativo se puede concluir que, el 

Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón Echeandía en los periodos 2020-2021 

presenta una disminución en la recaudación de impuestos prediales en relación a los valores 

presupuestados en cada año, a causa de que en la municipalidad mediante ordenanza se 

modificaron los porcentajes para el cálculo del valor de los predios de naturaleza urbana y rústica. 

La municipalidad de Echeandía no cumple los objetivos previstos dentro de la planificación 

anual, a consecuencia de la inadecuada gestión en los procesos de recaudación de impuestos 

prediales, tales como, predios urbanos y predios rústicos, provocando que surjan dificultades en la 

administración de los recursos propios, siendo necesario que se adopten medidas que ayuden a 

cumplir los objetivos planificados y por ende lograr que los ingresos corrientes aumenten, 

situación que contribuirá a la mejora del cantón Echeandía. 

Mediante la entrevista realizada al director financiero del GAD se tiene conocimiento de 

que los ingresos propios de la municipalidad de Echeandía se ven mermados puesto que, hasta el 

corte del 06 de junio 2022 existe $ 385.562,85 concerniente a impuestos prediales de naturaleza 

urbana y rústica que no han sido recaudados por la falta de estrategias de cobro por el departamento 

financiero, la misma que no se ha podido recuperar desde el año 2009, debido a que el GAD 

municipal ha tenido consideración a la hora de sancionar a los contribuyentes por el impago de sus 

impuestos, esto provoca que la deuda incremente cada año y se genere un interés adicional que se 

registra en papeles, pero en última instancia, no ingresa el efectivo a la institución pública. 

Por lo tanto, el presupuesto general de la municipalidad se ve afectado en vista de que los 

rubros de impuestos prediales de naturaleza urbana y rústica son planificados al inicio del año, y 
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al no efectivizarse el cobro del mismo, ocasiona que se incrementen las deudas por cobrar, 

situación de preocupación para la administración actual, de modo que,  a la máxima autoridad y a 

su equipo de trabajo no le permite cumplir con las obligaciones corrientes adquiridas con el 

personal que labora en la institución y los servicios necesarios para el funcionamiento de la misma.  

Por otra parte, es notoria la falta de cultura tributaria en los contribuyentes, a más de eso, 

no les notifican el monto adeudado, por lo cual priorizan otras deudas; esto se debe a que la 

municipalidad no cuenta con un personal encargado de notificar a los contribuyentes los montos 

adeudados de los predios urbanos y rústicos, o a la vez entregar la notificación pertinente que 

solicite al dueño del predio la cancelación anual del mismo.  
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Anexo 1 

Autorización del GAD Municipal de Echeandía  

 



 
 

Anexo 2  

Informe antiplagio 

 

 



 
 

Anexo 3 

Cedula presupuestaria del GADMCE periodo 2020-2021 

 

 



 
 



 
 

Anexo 4 

RUC del GADMCE 

 



 
 

 



 
 

Anexo 5 

UNIVERSIDAD TÉCNICA DE BABAHOYO 

FACULTAD DE ADMINISTRACIÓN, FINANZAS E INFORMÁTICA 

ESCUELA DE ADMINISTRACIÓN 

CARRERA DE CONTABILIDAD Y AUDITORIA  

ENTREVISTADO: Director Financiero del GADMCE 

OBJETIVO: Investigar a fondo los inconvenientes identificados y conocer las medidas tomar por 

el GAD para contrarrestar la problemática. 

 

1. ¿Quiénes pagan el Impuesto Predial? 

2. ¿Considera que influye la recaudación de impuestos prediales en la ejecución de proyectos, 

programas y actividades del municipio? 

3. ¿Se vio afectado la recaudación del impuesto predial y urbano en el GAD Municipal del 

Cantón Echeandía durante los periodos 2020-2021? 

4. ¿En qué impuesto predial se ha presentado mayores inconvenientes en su recaudación?  

5. ¿Se ha presentado algún inconveniente en el sistema catastral al momento que el usuario 

se acercó a cancelar los predios? 

6. ¿Los contribuyentes cancelan de manera puntual el impuesto predial urbano y rural? 

7. ¿Existe algún incentivo o motivación para que los usuarios cancelen sus tributos? 

8. ¿Cuándo existe exoneración en el pago del impuesto a la propiedad? 

9.  ¿Existe algún personal encargado de entregar notificaciones a los dueños de los predios 

con los montos adeudos?  

10. ¿Qué acciones ha tomado en la municipalidad para incrementar la recaudación en el 

impuesto predial? 

 

 



 
 

Anexo 6 

Tabla de valores por metro cuadrado de solar en la zona urbana 

Zonificación y Códigos  Valor Metro USD 

Zona 1 Sector 01 $80,00 

Zona 1 Sector 02 $45,00 

Zona 1 Sector 03 $45,00 

Zona 1 Sector 04 $67,00 

Zona 1 Sector 05 $34,00 

Zona 1 Sector 06 $54,00 

Zona 1 Sector 07 $54,00 

Zona 1 Sector 08 $54,00 

Zona 1 Sector 09 $34,00 

Zona 1 Sector 10 $30,00 

Zona 1 Sector 11 $30,00 

Zona 2 Sector 01 $34,00 

Zona 2 Sector 02 $34,00 

Zona 2 Sector 03 $34,00 

Zona 2 Sector 04 $34,00 

Zona 3 Sector 01 $20,00 

Zona 4 Sector 01 $20,00 

Zona 5 Sector 01 $34,00 

Zona 6 Sector 01 $54,00 

Zona 7 Sector 01 $30,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

Anexo 7 

Tabla de valoración de inmuebles de naturaleza rural, por clases de tierras y zonas  

CLASE DE TIERRA ZONA ECONOMICA VALOR/HA 

01 01 6150,00 

01 02 4920,00 

01 03 3690,00 

01 04 922,50 

02 01 5289,00 

02 02 4231,00 

02 03 3173,40 

02 04 793,35 

03 01 3675,00 

03 02 2940,00 

03 03 2205,00 

03 04 551,25 

04 01 3219,48 

04 02 2598,40 

04 03 1948,80 

04 04 487,20 

05 01 2054,96 

05 02 1643,97 

05 03 1232,98 

05 04 308,24 

06 01 1289,96 

06 02 1031,97 

06 03 773,98 

06 04 193,49 

07 01 1200,00 

07 02 960,00 

07 03 720,00 

07 04 180,00 

08 01 427,48 

08 02 341,98 

08 03 256,49 

08 04 64,12 

 

 

 

 


