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Resumen

Desde Julio del 2015 en el Ecuador, el sector inmobiliario y la construccion
experimentaron decrecimiento en sus operaciones, situacion que se atribuye a diferentes
factores, entre ellas la Ley orgénica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y
la fijacion de tributos, debido a la incertidumbre que genero entre los demandantes y

ofertantes.

El presente estudio, describe el contexto historico, el entorno econémico, politico, legal de
la Ley de Plusvalia desde su aprobacion comprendida entre 31 de diciembre del 2016 hasta
julio del 2017. Los resultados esperados procuran dar un analisis del comportamiento de la

ley, y como impacto a las inmobiliarias del cantén Cuenca.
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ABSTRACT

The real estate and construction sector have experienced a decrease in their operations
since July 2015 in Ecuador. This situation was attributed to different factors. Among these
factors was the Organic Law to avoid speculation on the value of land and fix taxes due
to the uncertainty that was generated between the plaintiffs and bidders. This study
described the historical context, the economic, political and legal environment of the
Goodwill Law since its approval between December 31, 2016 and July 2017. The

obtained results evidenced the behavior of the law and its impact on real estate in Cuenca.
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Translated by
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Introduccion

A través de los afos, la economia ecuatoriana ha atravesado por diversos ajustes
estructurales que como resultado han afectado el desarrollo de ciertos sectores econémicos,
especialmente el sector de la construccion, a fin de ayudar a dinamizar este sector que para el
pais le genera un gran aporte al PIB, se han realizado medidas necesarias, por medio del
incremento en el gasto publico; manteniendo asi la liquidez, convirtiendo a los hogares como

las columnas del crecimiento y la formacion bruta de capital fijo (Echeverria, 2015).

El sector de la construccidn, se conecta no solo con la produccion de bienes relacionados a
este, sino ademas genera empleo; puesto que demanda gran cantidad de mano de obra en cada
una de sus etapas, también se articula con la inversién, el desarrollo inmobiliario, etc. Este
sector constituye una parte fundamental de la economia al relacionarse con diferentes
actividades técnicas, comerciales y de servicios que conforman los procesos de crecimiento

de una economia (Pita, 2015).

Esta industria, junto con sus actividades auxiliares, han atravesado diversas fluctuaciones,
en gran parte con tendencias y proyecciones positivas, causando una expectativa de un
continuo crecimiento del sector (SENPLADES, 2015).

Para el 2011 y 2012, el sector presenta importantes picos de crecimiento del 25% y 16%
respectivamente. Estos resultados tuvieron raiz en una serie de politicas publicas, en busca de
mejorar su dinamismo a través de proyectos de infraestructura, vivienda publica, desarrollo
vial y apertura a créditos hipotecarios. No obstante, para el afio 2013, empieza a notarse la
desaceleracion del crecimiento de esta industria, el 2014 muestra una recuperacion del 9% sin
embargo, se regresa a una tendencia negativa en el 2015 y 2016. Esta contraccion tiene
origen en gran parte en medidas tomadas por el Gobierno de turno, siendo estas: las reformas
a las Leyes de Herencias y Plusvalia, sumado a el incremento del IVA, todas estas decisiones
juntas provocaron incertidumbre en compradores y paralizaciones en las construcciones
(Torres, 2016).

4

La llamada “Ley de Plusvalia” desde su aprobacion ha sido tema de controversias en
diferentes sectores que confluyen en la industria de la construccién, debido a que, por una
parte, la falta de informacion y claridad respecto a su aplicacion y la incertidumbre de
quienes involucra genera una opinién publica cargada de inquietudes y divergencias. El

principal objetivo de esta, consistia en que mas familias en el pais puedan acceder a una



vivienda, y que quienes han generado ganancias por revaluo del bien con fondos publicos, no

inflen sus precios.

Por lo cual, se ha visto necesario el estudio del impacto de la Ley Orgéanica para evitar
la especulacion sobre el valor de las tierras y la fijacion de tributos, en virtud de conocer los
diferentes factores que han generado la caida del sector de la construccién de la ciudad de
Cuenca desde 2016 hasta el primer semestre del 2017, y si dicha norma ha sido una causa
significativa del declive, para asi establecer estrategias que impulsen a la reactivacion
econdmica de este sector, de ahi que se presenten cada una de las fases desarrolladas de
acuerdo con los objetivos especificos planteados inicialmente. A continuacion, se presenta a
breves rasgos la informacién que se encontrard en cada uno de los capitulos del presente

proyecto.

En el Capitulo I, se enfoca en fundamentar el marco teorico a través de la investigacion de
teorias econdmicas y casos de relevancia, relacionados al efecto de ley de plusvalia en el
sector de la construccion; para ello amplian la informacion relacionada con el andlisis del
sector inmobiliario donde se exponen los antecedentes, el aporte del sector inmobiliario desde
una perspectiva macroecondmica en la economia ecuatoriana. Asimismo, se analiza la
situacion actual del sector inmobiliario en Cuenca a partir de las variables de: Cadena de
valor, entorno macroeconémico, previsiones de crecimiento, mercado laboral, inflacion
sectorizada. En este particular, el andlisis general del sector se enmarca en las variables de

produccidn, ventas, volumenes de crédito y las caracteristicas del mercado.

Para el desarrollo del Capitulo 11, se presenta el marco legal de la Ley de Plusvalia del
cual se desprenden cuestionamientos relevantes como los aspectos tributarios, las tasas de
recaudacion en Cuenca, tratamiento fiscal a los dividendos, legislacion municipal, aspectos

financieros y aspectos laborales.

Por su parte, el Capitulo 11l aborda el tema del impacto de la reforma de la Ley de
Plusvalia en el sector de la construccion en general y como ha incidido en el desarrollo de
éste en el canton Cuenca. De ahi surge el desarrollo del Capitulo IV que comprende los
resultados de la investigacion luego de aplicado el instrumento metodologico programado en

la aplicacion Google Forms para crear un formulario de encuesta electronica.



Por ultimo, el Capitulo V presenta las Conclusiones y Recomendaciones del estudio
donde las investigadoras exponen sus puntos de vista en virtud de hacer las sugerencias

correspondientes de acuerdo con los resultados obtenidos y las observaciones concluyente.

Capitulo 1: Analisis macroeconomico y su incidencia en el desarrollo del sector

inmobiliario
1.1. Antecedentes

La industria de la construccién tiene impacto tanto en la economia como en industrias
auxiliares, ya que el movimiento econémico que provoca por el empleo de distintos bienes y
servicios necesarios para la marcha y ejecucion de los proyectos inmobiliarios, ha abierto
puertas de empleo, desde la mano de obra hasta profesionales del area; creando una cadena de
valor valiosa que abarca mas fuentes de trabajo frente a otras industrias (Arauz, Loyola, &
Tejada, 2012). Como consecuencia, de esta integracion y participacion empresarial, la
economia se ve dinamizada (Flores Rangel, 2015).

Robles (2013), expresa que este sector es vital para el crecimiento de la economia, puesto
que refleja la forma macroeconémica nacional y cuenta con un fuerte efecto multiplicador
para generar empleo y produccién. Adicional a ello, brinda valor agregado y aporta a la

formacion bruta de capital fijo.

De acuerdo al andlisis sectorial de la construccion realizada por el INEC (2012), en este
participa el Estado a través de la inversion en obras de infraestructura bésica, vial y
edificacion, mientras que el sector privado participa especialmente en la construccion de
vivienda y edificaciones, aportando conjuntamente al PIB de la economia nacional. Egas
(2013) manifiesta que a través de este sector es posible medir el desempefio econémico de un
pais, por ejemplo, en periodos de bonanza esta actividad despunta mientras que, en tiempo de
crisis la actividad decrece.

El desarrollo del sector de la construccion en Ecuador ha sido dependiente de la dinamica
economica del pais que, durante décadas ha tenido una dindmica fluctuante tanto a nivel
nacional como internacional. Para el consultor Gamboa (2018) citado en (Revista Clave!
Feria de la Vivienda, 2018), Estos cambios “se ven reflejados en la modificacion de patrones
de oferta y demanda del sector inmobiliario. Sin duda, este sector es uno de los mas

importantes motores de la economia nacional y por ello, es bien merecida la importancia que



se preste a su desenvolvimiento en distintos escenarios”. Por tanto, es necesario hacer una
revision critica a los acontecimientos mas importantes a nivel macroeconémico del pais en

los dltimos afios y como estos han incidido en el desarrollo del sector inmobiliario nacional.

Alrededor de la década de los 90, una serie de eventos y acciones macroecondémicas del
pais, como el del programa de ajuste macroeconomico que llevd a una significativa
devaluacion de la moneda (35%) y al incremento en los precios internos del combustible y la
electricidad (Worldmark Encyclopedia of Nations, 2007), incidieron de una u otra manera en
el desarrollo de los principales sistemas productivos del pais, entre ellos el de la construccion.
Por otro lado, el acuerdo de libre comercio con Colombia, Venezuela y Bolivia, dio paso a la
adopcion de nuevas regulaciones en relacion a la inversion; abriendo la economia nacional a
la inyeccion de capitales extranjeros al tiempo que se eliminaban impedimentos burocraticos

previos.

Sin embargo, la imposibilidad de pago a los bancos comerciales obligd al pais a
reprogramar sus deudas y hacerse de nuevos endeudamientos, como resultado la economia
decayé significativamente en 1999, a pesar de la ayuda, a lo largo de la década, de los
donantes multilaterales. Entre 1998 y 1999, Ecuador siente la decaida del 10% de su ingreso
por habitante, la intensa ruptura de la banca privada, convergiendo en una conmocién social y
politica critica (Baez, 2014). En este contexto econémico, el nuevo milenio para Ecuador se
vislumbré como una época de cambios econdémicos, en enero del 2000, el Presidente de
turno, Jamil Mahuad, decreté el dolar como moneda nacional, siendo el primer pais en
Latinoamérica que abandon6 su moneda nacional y la sustituyd por el dolar (Larrea, 2007),
en el afio 2000 el pais accede a un préstamo de 600 millones del Fondo Monetario
Internacional (FMI), el BIRF y la Corporacion Andina de Fomento (Acosta, 1994; Suérez,
2003).

Por consiguiente, se accionaron una serie de medidas tras la aceptacién del préstamo, que
formaba parte de un paquete total de $2 mil millones recibidos por parte de diversos
organismos multilaterales, el mismo que se ejecutaria en un periodo de tres afios (Worldmark

Encyclopedia of Nations, 2007).

Sin embargo, para recibir el dinero, se debian tomar medidas que tendrian fuertes
efectos en el movimiento de la economia ecuatoriana. El gobierno inicié un programa de
privatizacion e incremento el precio de la gasolina en un 60% (Worldmark Encyclopedia of

Nations, 2007). EI cambio de moneda, abrié nuevas alternativas economicas, asi en el afio



2003, Ecuador negocio el Acuerdo Stand By con el FMI, provocando una disminucion de 650

puntos de riesgo pais (Banco Central del Ecuador, 2003).

En consecuencia, la administracion de Gutiérrez, quien asumio el gobierno en 2003, se
comprometié a emitir pagos a tiempo, resolver conflictos pendientes con los bancos cerrados

y modernizar las empresas estatales (Worldmark Encyclopedia of Nations, 2007).

A diferencia de otras naciones de Suramérica, las estrategias de politica econdmica de
Ecuador contindan enfocandose en bienes primarios, y en menor medida en la diversificacion
del comercio, volviéndose vulnerable frente a las variables dentro de la relacion de
intercambio. Mientras tanto, en julio 2004 desaparecié la propuesta de Ley de Hidrocarburos
(relativa a la privatizacion del sector petrolero estatal) por la falta de apoyo a la misma, que
en general condujo a una falla mas para implementar completamente la privatizacion en
Ecuador. Gracias a las reservas petroleras y los altos precios del petrdleo han ayudado al pais
a acumular reservas en moneda extranjera de $545 millones en 2000 a $849 en 2004
(Worldmark Encyclopedia of Nations, 2007). En la Figura 1, se presenta un analisis de los

hechos mas relevantes en la historio econémica del pais.
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Figura 1 Desarrollo Macroeconémico Ecuatoriano 1992-2016. BCE (2017) y Worldmark Encyclopedia of

Nations, (2007).

Si bien cada uno de los hechos mencionados han incidido en la dindmica del sector

inmobiliario en Ecuador, uno de los méas importantes ha sido la nueva Constitucion del 2008



y la Ley de Plusvalia 2016; en el primer caso, una serie de politicas economicas influyeron a
partir de ese momento en el desarrollo de nuevos programas sociales, nuevos modelos de
negocios y el desarrollo de los diferentes sistemas productivos del pais, asi como politicas de

comercio internacional, importaciones y exportaciones.

Por su parte la Ley de Plusvalia del 2016, se conforma en primera instancia como una
Ley para evitar la especulacién sobre el valor de las tierras y la fijacion de tributos (EI
Telégrafo, 2017). Esta ha generado diversas situaciones y encontradas opiniones sobre su
efectividad para la industria de la construccion y el mercado inmobiliario del pais. Este
proyecto provocd ““fuertes criticas del sector de la construccion, que argumentd que la
iniciativa frenara a una actividad ya afectada por la recesion” (Heredia, 2016). Es asi como en
marzo 2018, en el informe de la Ley Derogatoria aprobada en la Asamblea se argumentd que
la Ley de Plusvalia “no ha controlado la especulacion de las tierras, sino que ha frenado al
sector de la construccion, generando desconfianza al momento de invertir” (Ecuavisa.com,

2018).

Otro factor fundamental que ha marcado la economia a partir del Desarrollo de
Sistemas Productivos locales, acorde a Klaufus (2006) ha sido la migracion transnacional
masiva de la clase baja y los residentes de los estratos medios en el Cantdn Cuenca,
provocando importantes transformaciones tanto a nivel de ciudad como de las aldeas rurales

en el canton.

1.2. Aporte del Sector Inmobiliario a la Economia del Ecuador

El sector inmobiliario forma parte de la industria de la construccion que esta dentro de
una de las mas importantes del Sistema Productivo del pais, y que, representa
aproximadamente el 10% del PIB de Ecuador, cabe mencionar que el 80% de la inversion en
esta area viene dada por sector publico mientras que, el sector privado tiene una cuota del
20% (Klaufus, 2006).

A partir del afio 2015, se han generado una serie de problemas para la industria de la
construccion dada la intervencion de ciertas variables que han condicionado la industria, por
un lado, el estancamiento productivo como consecuencia de la disminucion en el gasto
publico, asi como una contraccién en los préstamos bancarios que redujeron la disponibilidad
de hipotecas para casas, ambas tendencias impulsadas por la agresiva caida en los precios del

petréleo durante ese periodo.



En este orden de ideas, adicionalmente a los diferentes escenarios econdémicos y
politicos, se sumo una emergencia nacional resultante de un terremoto de 7.8 grados de
magnitud que sacudid la costa norte de Ecuador en abril del 2016 (BBC Mundo, 2016). Este
incidente de gran impacto que caus6 gran conmocion a nivel nacional e internacional generd

grandes dafios tanto sociales como econdémicos para el pais.

Como consecuencia de tal crisis, fueron activados diferentes planes de recuperacion,
entre ellos se conformé un Comité de Reconstruccién con tres ejes de accion fundamentales
que eran solventar la emergencia; acciones de reconstruccion y reactivacion productiva, para
lo cual el sector de la construccion tenia un alto nivel de participacion en todos los ejes

sefialados (Comité de Reconstruccién y Reactivacion Productiva, 2017).

Continuando con el analisis, las remesas de los emigrantes, han jugado un rol
fundamental en la contribucién para el sector inmobiliario, como un impulso importante
debido a que las contribuciones enviadas desde el extranjero por ecuatorianos trabajadores
han impulsado las inversiones en bienes raices como parte del desarrollo econdémico local. En
este particular, la Camara de la Construccién de Cuenca, estima que en el afio 2000 de $480
millones, el 95% de las remesas enviadas a la region de Cuenca, se invirtieron en la
construccién de casas (Higgins, 2016). Por su parte, para el afio 2017, las remesas recibidas
fueron una fuente vital de ingresos debido a que se incrementaron en 238.2 millones pasando
de 2,602 millones (2016) a 2,840.2 millones (2017), ver Figura 2.
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Figura 2 Desarrollo Macroecondmico Ecuatoriano 1992-2016

Fuente: Banco Central del Ecuador

El tema de las remesas ha resultado positivo para la dindmica econdmica nacional y

local, sin embargo, también ha generado ciertas consecuencias negativas que han repercutido
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en el sector pues han resultado de ella la escasez de tierras y trabajadores de la construccion
(de los cuales aproximadamente el 70% han salido de la region), lo que empuja los precios al
alzar, donde la especulacion del suelo por los familiares de migrantes, y los que buscan
terrenos para construir consideran que pueden permitirse el lujo de pagar mas que el precio

de mercado, ha agravado este proceso (The Business Year, 2015).

Ecuador ha pasado una serie de situaciones econdémicas que le han advertido
consecuencias de impacto en muchos de sus sectores productivos, sin embargo, ha logrado
mejorar aspectos relevantes de su sistema que han sido reconocidos desde el ambito
internacional, como es el caso de la competitividad que, segun datos del Reporte de
Competitividad Global elaborado por el Foro Econdmico Mundial (2015) reconocid un
avance importante en diferentes pilares econdémicos, entre ellos el de la infraestructura el cual

gano 29 posiciones dentro de ese rango internacional de competitividad.

1.3. Analisis de la situacion actual del Sector Inmobiliario en el cantén Cuenca
1.3.1. Diagnostico de la situacion inmobiliaria en Cuenca

El desarrollo del mercado inmobiliario en el Canton obedece las mismas causas y
efectos que inciden en el proceso a nivel nacional. Sin embargo, la manera en que éste se
comporta es lo que incide en las cifras y resultados de su dinamica. En este sentido, es
preciso indicar que, en los ultimos afios, el valor total y el valor por metro cuadrado de
construccién han mostrado una tendencia al alza, ademas, de haber una oportunidad de
mercado para proyectos de viviendas de bajo costo sustentada en una politica y programas
econdmicos que permiten el acceso a dicho mercado con el apoyo de la banca publica y

privada.

Para Cuenca y sus alrededores, mas de dos décadas de la migracion transnacional han
tenido consecuencias sociales y fisicas importantes debido a que se reconoce como una
ciudad predilecta para los extranjeros que desean radicarse debido a la serie de bondades y
virtudes que ofrece como ciudad de descanso. Esta situacion particular, ha resultado positiva
para el sector inmobiliario debido a que son muchos los extranjeros que invierten en bienes
raices con la adquisicion de inmuebles bien sean para uso comercial o para su hogar, lo cual
contribuye al desarrollo del sistema productivo local, con altos indices de variables

econdmicas que pasan de ser esporadicas (turistas) a ser constantes (residentes), ver Tabla 1.

Tabla 1 Entradas de extranjeros al pais afios 1997-2016



Ingreso de

Ano Extranjeros
al pais

1997 529.492
1998 470.987
1999 517.668
2000 620.090
2001 640.561
2002 682.962
2003 760.776
2004 818.920
2005 859.888
2006 840.555
2007 937.487
2008 989.766
2009 968.499
2010 1.047.098
2011 1.141.037
2012 1.271.901
2013 1.364.057
2014 1.556.991
2015 1.544.463
2016 1.418.159

Nota: Recuperado de Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) 2017
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Figura 3 Entradas de extranjeros al pais 1997-2016. INEC, (2017).

En este particular, como se muestra en la Figura 3, conviene destacar que la alta entrada de
extranjeros al pais y el incremento de salidas de ecuatorianos al extranjero ha generado gran
impacto en el desarrollo econémico nacional ya que, por un lado, la inversion local por parte
de extranjeros que buscan la manera de establecerse en el pais con la adquisicién de bienes
raices y el emprendimiento de negocios ha contribuido con el desarrollo de la economia local.
Mientras que la salida de personas trabajadoras al extranjero permite el incremento de las
remesas recibidas como fruto de ese trabajo de la mano de obra ecuatoriana en otras tierras,



lo cual hace que cada vez mas hogares ecuatorianos tengan mayor poder adquisitivo para

dinamizar la inversion nacional y local.
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Figura 4 Movimientos de Entradas y Salidas de ecuatorianos y extranjeros. INEC, (2017).

Al respecto, tal como en la Figura 4, es preciso sefialar que la mayoria de los extranjeros
que ingresan al pais lo hacen a través de la jefatura migratoria de Quito con un promedio de
mas de 500 mil movimientos al afio seguido de la jefatura migratoria de Tulcan con mas de
400 mil entradas. En el caso de Cuenca, a pesar de ser una de las ciudades con mas
extranjeros en el pais, su registro migratorio de entradas es realmente bajo pues s6lo se
registran un promedio de 18 entradas al pais por este Canton segun datos del Registro de

Estadisticas de Entradas y Salidas internacionales (2017).

Continuando con la situacion del sector inmobiliario en Cuenca, es preciso citar que
para el afio 2015, ésta fue la ciudad con los precios més altos en Ecuador. No s6lo porque la
construccién tuvo los costos mas altos del pais, sino también porque los costos de los bienes
y servicios basicos resultaron ser elevados en comparacion con el resto del pais. (The
Business Year, 2015). Sin embargo, Cuenca tuvo una dinamica interesante en este sector en
el periodo 2015- 2016, ya que el tipo de obra que mas nimeros de permisos obtuvo fue el de

nuevas construcciones.

De ahi, las cifras relacionadas al desarrollo del sector inmobiliario en la ciudad de
Cuenca donde hubo un incremento importante en el nimero de unidades vendidas al afio
desde el 2008 hasta el 2016, ver Figura 5.
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Figura 5 Total Unidades vendidas en Cuenca afio 2008-2016. Market Watch Ecuador, (201).

1.3.2. Dinamica Macroecondmica en la industria de la construccion en Ecuador

La industria de la construccion es una de las mas grandes del mundo, ya que ademas de
ser una fuente importante que genera utilidad, empleo y enormes cifras de contribucion, su
encadenamiento con otros sectores le imprimen importancia a su funcion ya que, por un lado
las empresas proveedoras de insumos como materiales de construccion prefabricados, acero,
cemento, hierro para la fabricacion de las obras; por el otro lado, la activacion de bienes
raices y otras actividades que se deriven de la venta y promocion del producto final
construido. Por tal motivo, que resulte un importante eslabdn en el tema del encadenamiento
productivo de la construccion con otros sectores que permite generar un Valor Agregado al
PIB.

En consecuencia, es importante destacar que el sector de la construccion esta
condicionado por dos agentes principales como lo son el sector publico y sector privado.
Donde el encadenamiento se orienta a otras industrias como el acero, el hierro, el cemento y
por el otro lado al comercio como ferreterias, deposito de materiales, etc. En este particular,
segun datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) 2012, del total de
establecimientos relacionados con el sector de la construccion a nivel nacional existian a la
fecha un total de 14.366 establecimientos, de los cuales 1.637 pertenecen a la Provincia de
Azuay.

Debido a que el gobierno es un actor principal en la mayoria de los proyectos de
construccién del pais, su complicada situacion presupuestaria y la creciente necesidad de
apalancamiento para su gasto publico, han repercutido en la pérdida de dinamismo del sector,

asi como también la escasez en la oferta de créditos y la decreciente disposicion, que para la
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fecha en que se enmarca el presente estudio (2016-2017) se gener6 en relaciéon al
endeudamiento de largo plazo, tomando como referencia las expectativas negativas de

reactivacion econdémica por parte de los agentes econdémicos.
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Figura 6 PIB del sector de la construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador

En el marco del Producto Interno Bruto (PI1B), calculado por el Banco Central del Ecuador
(ver Figura 6), el sector construccion asciende al puesto nimero cinco en crecimiento relativo
a nivel nacional en los altimos diez afios, entre 2005 y 2015, con un 85,5% (Taimal, 2014).
De la misma manera, para el afio 2015 la contribucién de esta actividad econdmica al PIB fue
la cuarta mayor en términos relativos a nivel nacional con un 10,1%, seguida de los sectores

industriales manufactureros, comercial, petrolero, y minero.

Sin embargo, de este relativo crecimiento, el indice de cambio porcentual ha tenido una
disminucion progresiva desde 2011, su explicacion radica en la caida de los niveles de la
actividad y la inversion econémica agregada, unido a otras razones de menor peso, pero con

capacidad de potenciar este decrecimiento (Taimal, 2014).

El Producto Interno Bruto para el primer trimestre del 2017 mostré una variacion
interanual respecto al 2016 del 2,6%. Considerando que el VAB no petrolero el que impulsa
el crecimiento econémico, es preciso sefialar que para la fecha present6 variacién positiva
con un incremento de 2,2%. El Banco Central del Ecuador como principal institucion
econdmica del pais, indic6é en su informe macroecondémico en relacion con el afio 2016, la

desaceleracion registrada para ese afio de -1,5% a precios constantes, en los componentes del
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PIB, con relacién al afio 2015, reconociendo que fue la Formacion Bruta de Capital Fijo la

que presentd mayor contraccion en el afio mencionado.

Para el escenario ecuatoriano, el Valor Afadido Bruto (VAB) del rubro de la
construccién es un gran contribuyente al Producto Interno Bruto (PIB) Nacional. A partir del
shock financiero y economico del afio 1999, el sector de la construccidn sufrié repercusiones
considerables con respecto a otras actividades economicas del pais, al punto de que su

produccion cayo en 24,9%, cuando el agregado nacional fue de 6,3% para ese afio.

Para los afios 2000 y hasta el 2002, el PIB de la construccion exhibid una recuperacion
producto de la adopcion del sistema dolarizado, el incremento en la demanda habitacional
influida por temores hacia el sector financiero, el ingente ingreso de remesas y el inicio en los
trabajos del Oleoducto de Crudos Pesados a partir de 2002, con una inversion por encima de
los $1.300 millones, finalizado en el 2003 (Taimal, 2014).

En consecuencia, al hacer una revisibn mas profunda de la participacion de la
construccién en las variaciones del PIB para el afio (2016-2017), conviene hacer referencia en
el decrecimiento del -8,9% registrado para el 2016 segun cifras del Banco Central del
Ecuador, motivado segun esta institucion por la caida de la inversion publica, las
salvaguardas y la incertidumbre juridica provocada por la Ley de Plusvalia lo cual ademas

genero una contraccién desde el afio 2014,

Entre 2006 y 2014, el crecimiento del PBI promedié 4.3 por ciento, impulsado por los
altos precios del petréleo y el financiamiento externo exacerbado. Este estimulo permitié un
mayor gasto social e inversiones importantes, especialmente en los sectores de energia y

transporte. Durante ese periodo, la pobreza disminuy6 del 37.6 por ciento al 22.5 por ciento.
Previsiones de Crecimiento

La importancia que reviste al sector de la construccion en su contribucion al PIB de un
pais se enmarca por el incremento de la inversion publica y privada e infraestructura o
proyectos inmobiliarios. En este sentido, durante décadas, los diferentes ciclos econémicos
por los que ha atravesado el pais han generado situaciones positivas y negativas para el
desarrollo nacional, motivado por una serie de causas sociales, politicas y financieras que han
incidido en tal situaciéon. En relacion con el Producto Interno Bruto (PIB) y el Valor
Agregado Bruto de la Construccién (VAB) estos han sido variables durante décadas. Para
efectos de este estudio, se identifican 4 etapas relevantes del desarrollo de ambas variables
economicas desde 1970 hasta el afio 2014.
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Tabla 2. Cifras de evolucion del PIB y el VAB de la construccion 1970-2014

1970- 5.42% 7.28%
1979

1980- -1.81% 2.63%
1989

1990- -2.49% 2.32%
1999

2000- 9.69% 4.33%
2014

Nota: Adaptado de Banco Central del Ecuador

Desde el afio 2000, el crecimiento de la industria ha sido notable debido a politicas
econdmicas Y situaciones como la dolarizacion, una reforma Constitucional y el impacto de
las fluctuaciones econémicas a nivel global, incidieron en que el registro de las variables de
promedio del PIB y el VAB en esa ultima etapa fueran notablemente superior en

comparacion con décadas anteriores.

En este sentido, los afios 2011 y 2012, la construccidén exhibio altos niveles de
crecimiento con gran significacion para resto de la economia, al ascender al 17,6% y 12,2%,
respectivamente. Tales resultados se deben a la participacion del sector estatal, el cual ha
ingresado directamente con recursos que buscaban en principio inyectarle dinamismo a este
sector con proyectos de ingenieria, vivienda con fines sociales, infraestructura vial e

impulsando la adquisicion de créditos hipotecarios.

No obstante, la demanda de infraestructura se ha mantenido fuerte a medida que la
economia continua creciendo a mediano plazo. El desarrollo adecuado de la infraestructura es
crucial para la prosperidad futura del pais. La infraestructura de transporte, en particular, es

un obstéaculo importante para la competitividad del pais.

Desde la teoria donde se mantiene la importancia del sector publico en el desarrollo de
la industria de la construccion, es preciso entender que la inversion del Gobierno resulta
fundamental, por tanto, las cifras manejadas hasta el 2016 reflejaron una inversion de $ 1.1
mil millones por afio hasta el mencionado afio para el desarrollo de proyectos de carreteras y

autopistas en todo el pais.
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Un gran avance para el sector de la construccion ha sido la presencia de empresas
chinas: ahora hay mas de 80, en comparacion con solo 26 en 2011. Ecuador es ahora el cuarto
mercado mas grande de China para proyectos contratados. Estos se han centrado
principalmente en el sector de la energia y estan remodelando los ramos de la construccion y
la provision eléctrica. La planta hidroeléctrica Coca Coda Sinclair (CCS), 100km al este de
Quito, es el proyecto de energia méas grande en la historia de Ecuador. La estacion de 1.500
MW de capacidad estd construida por la empresa constructora china Synohydro y ha
generado 7.700 nuevos puestos de trabajo (The Business Year, 2015).

La inversion china también juega un papel vital en la incipiente industria siderurgica
del pais, potencialmente el otro pilar gemelo del sector de la construccidn ecuatoriano. La
produccion de acero vale alrededor de $ 1.3 mil millones al afio. Ecuador es el séptimo mayor
productor de América Latina, y el sector es particularmente vulnerable a la debilidad de los
precios del petroleo; la mayor parte del acero producido en el pais se utiliza directamente

para la infraestructura de la industria petrolera (The Business Year, 2015).

La industria del acero estd cada vez mas influenciada por los inversores chinos, que han
descubierto el crecimiento potencial del sector. Sin embargo, es Adelca, una empresa
ecuatoriana que ha dominado la industria nacional del acero durante 50 afios. La empresa
importé originalmente acero de China y la region, antes de redirigir sus actividades
(posteriores a 2008) a la fabricacion de su propio acero a partir de chatarra para abastecer al
sector de la construccion del pais.

En 2014, Adelca anunci0 el desarrollo de una nueva planta de acero para transformar
tanto la capacidad de produccién de la empresa como el potencial de crecimiento del pais en
la materia prima. En julio de 2015, el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) aprobé un
préstamo de $ 37 millones para la construccion de una nueva fabrica de produccion de acero
ubicada en el Canton de San Francisco de Milagro en la provincia de Guayas (The Business
Year, 2015). Dichas situaciones constituyen un motivo de crecimiento econémico no so6lo
como sectores encadenados al de la construccion sino a partir del desarrollo de la industria a
la que pertenecen.

La industria siderdrgica puede ser pequefia a nivel regional, pero en el pais es mas
grande que la suma de sus partes y, a pesar del bajo precio del petr6leo, parece haber

encontrado un mercado solido propio que perdurara en el futuro previsible.
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Mercado laboral

Con relacién al mercado laboral generado a partir de las actividades de la industria de
la construccidn, existen variables importantes a considerar, la principal de ellas, el derivado
del encadenamiento productivo donde se generan empleos de manera directa e indirecta
debido a su influencia en otros sistemas productivos desencadenados de dicha actividad

econdmica.

Segun cifras del INEC (2016), la construccion habria generado hasta ese afio un total
de 519.383 puestos de empleos directos que representan el 6.8% del total de la poblacién con

empleo.

m Total empleos

506.482 512.162 521.266

402.361 422634 397360 3g4595 404.765
] I I I I 1

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figura 7 Total empleos sector construccion 2008-2016. Recuperado de INEC (2017).

Entre 2014 y 2016, el desempleo urbano aument6 de 4.5 por ciento a 6.5 por ciento y el
subempleo urbano aumenté de 11.7 por ciento a 18.8 por ciento. Durante este periodo, la tasa
de pobreza y el coeficiente de Gini se mantuvieron practicamente sin cambios. Dada la falta
de moneda local en Ecuador y el ahorro fiscal limitado, el gobierno se ha visto obligado a

reducir la inversion publica y reducir el gasto (Banco Mundial, 2017).

Entre los afectados por esta situacidn, estan los gestores y contratistas de construccion,
las estadisticas demuestran que sus contratos han bajado en un 33% aproximadamente de los
proyectos que tenian en 2014. Las asociaciones de construccion en las principales ciudades
del pais indican que los despidos de la industria ascienden a més de la mitad personal
(Higgins, 2016).

Inflacion del sector

El sector de la construccion es uno de los principales sectores de crecimiento que

dinamiza la economia del pais, de ahi la importancia de la inflacion sobre el desarrollo de

esta industria.
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La inflacion en el sector de la construccion en el 2016 al 2017 de enero a diciembre se
ha mantenido con ligeras variaciones de enero a marzo con tendencia a la baja, ver Tabla 3.
Esto significa la estabilizacion de los precios que permite el crecimiento en el sector y con
ello se dinamizan actividades complementarias, Sin embargo, en el mes de abril se registra un
ligero incremento, factor que se relaciona con el aumento de precios de los materiales de
construccidn, equipos y otros, se detiene la construccidn y los proyectos pasan por un proceso

de recesion.

Tabla 3. Inflacién en el sector de la construccion

016 24348 24178 24123 23618 23602 23665 23642 2353 23438 23283 23276 23463

017 23514 2369% 287143 2367 23504 23269 2325 23337 23422 23428 23506 23506
Variacion ~ -834  -483 -38 0,52 0% 3% 3% 193 -016 145 23 043
Porcentual ~ -4% -2% 2% 020%  -040% 2% -2% 1% -00%  0,60% %  020%

Nota: Adaptado de INEC (2017)

Como se puede observar en la Figura 8, en los meses de mayo a septiembre la tasa
inflacionaria mantuvo una tendencia a la baja periodo en donde hubo mayor concentracién de
consumo, en donde se dinamizaron los proyectos construcciéon. Mientras que en los meses de
octubre a diciembre se mantiene un ligero incremento provocado por las medidas
implementadas en cuanto a la ley de plusvalia factor que perjudica al sector y provoca que

varias empresas reformulen los proyectos de construccion.

4,00%

2,00%

0,00% - u I
-4,00%

-6,00%

. I S -

-8,00%

-10,00% - - —
Septie | Octubr | Noviem| Diciem

Enero |Febrero| Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto mbre e bre bre

‘l2016 -8,34% | -4,83% | -3,80% | 0,52% | -0,98% | -3,96% | -3,92% | -1,93% | -0,16% | 1,45% | 2,30% | 0,43%
‘ 2017 | -4% -2% -2% | 0,20% |-0,40% | -2% -2% -1% | -0,07% | 0,60% 1% | 0,20%

Figura 8 Valor porcentual inflacion 2016-2017. Adaptado de INEC, (2017).
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El sector se ha visto afectado por las decisiones estatales tomadas entorno a la
construccién la falta de seguridad provoca que la inversion disminuya y los proyectos de

construccién se reformulen.

1.4. Andlisis Empresarial
1.4.1. Entorno General del Sector del sector inmobiliario

El sector inmobiliario resulta ser uno de los sectores que forman parte del
encadenamiento productivo de la industria de la construccion, donde su dindmica incide de
manera directa en las cifras del sector. La Asociacion Nacional de Bienes Raices de Ecuador
sefiala que en el 2016 las ventas totales cayeron un 60% en relacion con el 2015. Esto sigue
una caida del 20% de 2014 a 2015, las ventas de nuevos condominios se han reducido en un
70% desde 2014 (Higgins, 2016). Esto ha sido un gran golpe para el rubro, ya que representa
una importante caida, y la desaceleracion del sector afecta a otras industrias.

En relacion con este particular, es preciso revisar el total de permisos de construccion
otorgados para la construccion en general hasta el 2015 (ver Figura 9) que fueron de 28.379,
donde la mayoria de estos fueron otorgados en el canton Cuenca (2159) del cual el 86,9%
fueron para construcciones residenciales, el 7,7% para construcciones no residenciales y el

5,4% parra construcciones mixtas segun datos del INEC 2016.

—&— Permisos construccion

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Figura 9 Permisos de construccion 2001-2015. INEC, (2017).

En Cuenca, se incrementaron las propiedades en un 100% a principios de 2014, pero el
numero de ventas cayé un 70% en afios posteriores. Sin embargo, lograron sustentarse las
expectativas con la inversion destinada al sector, donde la oferta contribuia con el desarrollo
de la industria. Las iniciativas por facilitar el acceso a la poblacion mas vulnerable poco a

poco van rindiendo sus frutos.
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Tabla 4 Oferta del mercado inmobiliario Periodo 1999-2016

1999- .
2000 9421 28 200 38%
2009- .
2010 10692 22 1061 9,2%
2015- .
2016 6646 11,4 1652 2,5%

Nota: Instituto Ecuatoriano para el Financiamiento de la Vivienda (2018)

Los expertos en la materia comentan que la dinamica ha cambiado de un mercado
donde hasta hace unos afios el financiamiento era insuficiente para adquirir viviendas, a uno
donde el 70% de los proyectos apuntan a los sectores populares. Las empresas constructoras
se han ido adaptando al bolsillo de los compradores y tienen una oferta diversa a lo largo de
toda la geografia nacional.

Un segmento particularmente desafiante para los constructores de este mercado es el de
las propiedades de menos de $20.000 dolares, donde se estd generando una competencia sin
cuartel, aunque si bien es cierto con menos movimiento que los otros mercados objetivo. La
razén para esto es que la capacidad de acceder al crédito de estas personas es

significativamente baja, aln con auxilios estatales (Ekos, 2012).

Estos nichos de mercado se han vuelto desafiantes para las empresas del ramo, el
gobierno y la sociedad en general, aunque afortunadamente cada dia se abren mas
posibilidades de concrecidn de proyectos en este segmento. La razon para ello no es solo que
los precios estan disminuyendo, sino también la mayor flexibilidad en las condiciones de

pago, por ejemplo, inicial del 30% con 30 meses para pagar.

1.4.2.  Produccion

La contraccion antes mencionada del sector inmobiliario no necesariamente guarda una
relacion idéntica con la del rubro de la construccion, ya que este comprende otros conceptos
adicionales como las obras publicas. Desde luego, el freno del auge inmobiliario impacta y
desacelera el crecimiento de la nacion, debido a que planificacién y construccién de
proyectos de distinta naturaleza como habitacionales, comerciales o incluso informales,

poseen fuertes vinculaciones con otras variables econémicas (Taimal, 2014).

19



En la Provincia del Azuay, durante los afios 2015 y 2016, se mantuvo en tercer lugar
del total de los premisos de construcciones otorgados a nivel nacional y el segundo a nivel
cantonal donde Cuenca obtuvo un total de 2.159 (2015) y 2.315 (2016), de los cuales su

mayoria fueron otorgados en nuevas construcciones seguidas de ampliacién y reconstruccion.

Uno de los aspectos de mayor preocupacion en el gremio para esos afios (2016 y 2017)
fue el incremento acelerado y sin explicacion aparente del precio de los terrenos,
especialmente en Quito, Guayaquil y Cuenca. El precio no parece encontrar justificacion ni
tampoco en las condiciones de habitabilidad de estos, ni en la envergadura de los proyectos
desarrollados, con lo cual se ha presenciado casos de lotes que se adquirian en menos de $20

por m? en 2009, uno o dos afios después se vendian entre $80 y $100 por m? (Ekos, 2012).

De esta realidad surge la discusion sobre la Ley de Plusvalia, que entre otras cosas se
ided para mantener el control sobre los abusos y especulaciones a través del tributo sobre el
valor del suelo del 75% aplicado a la ganancia extra generada a partir de la segunda venta del

inmueble (Carmigniani, 2017).

1.4.3. Ventas, Mercado y Volumen de crédito para el sector inmobiliario en Cuenca

Para entender el comportamiento de las ventas, es preciso hacer una revision a otros
factores importantes como el comportamiento del mercado y la dindmica financiera y

crediticia que se conjugan para que un proceso de venta se materialice.

En este particular para el 2012 un 36% de los proyectos se encontraban en planos, lo
que refleja una perspectiva de crecimiento del mercado por parte de los inversionistas para tal
fecha, donde hubo buenas expectativas que decayeron con el paso de los afios debido a los
factores econdmicos anteriormente analizados. Respecto a dichas cifras hubo una reduccion
considerable cuando en el 2016 solo el 13,53% de los proyectos inmobiliarios se encontraban
en planos lo cual generd una brecha de més del 20% (Chang, 2017).

Esto mismo se refuerza con los datos de obras concluidas. Asi, en la Tabla 5, en 2012
solo en 4,83% de los proyectos estaba finalizado para su comercializacion o entrega al
propietario, pero debido al envejecimiento de la oferta por la ralentizacion del mercado, esta
cifra crecié a 36,24% junio de 2016, ya que cuando empieza a ser dificil vender una vivienda,
los nuevos proyectos se detienen y aumentan los saldos de unidades habitacionales

terminadas.
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Tabla 5 Comparacion de variables inmobiliarias en el mercado de Cuenca 2012-2016

o 13,53
Proyectos Inmobiliarios en Planos 36% o
0
e . 4,83 36,24
Proyectos Inmobiliarios Concluidos
% %

Nota: Adaptado de la Camara de la Construccion (2016)

Otros elementos que impactan la funcion de oferta en este mercado es el acceso del
desarrollador de los proyectos a financiamiento, a bajo costo y relativamente rapido, el
importe que se causa por concepto de adquisicion de materiales y la cobertura de las
obligaciones con la mano de obra, ademéas de la apertura del sector financiero para los

créditos hipotecarios, lo cual afecta la rotacion de inventario (Chang, 2017).

Si se tiene en cuenta el llamado punto de equilibrio para el mercado, las expectativas
favorables permitian anticipar que tal balance se alcanzaria, al ritmo de crecimiento de 2012,
en 30 meses. No obstante, en la medida que la situacion empez0 a deteriorarse, para 2013 ya
se requeririan tres afios, hasta llegar a 2016, donde el punto para el cual la constructora
promedio podria estar financieramente holgada seria de cuatro afios (Chang, 2017).

Por su parte, con relacion al volumen de crédito otorgado para la dinamizacién y
activacién del mercado inmobiliario, es preciso sefialar que para el afio 2010, cerca de 85.000
residentes del pais se embarcaron en la adquisicion de su vivienda propia, de acuerdo con las

cifras de la Cadmara de la Construccién de Pichincha.

Ese monto de ventas se desagrega en $1.140 millones provenientes de créditos
entidades financieras bajo el control del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(Biess) y de la Superintendencia de Bancos y Seguros (SBS), el resto se costed con las
iniciales de aporte propio y las transacciones sin financiamiento. De este modo el 60% de los
movimientos del mercado de crédito lo proveyd el sector privado y el otro 40% el
gubernamental (Ekos, 2012).

En 2011 el mayor impulso al mercado inmobiliario lo otorgo el Biess, quien entre
octubre de 2010 y mayo de 2011 proces6 11.503 operaciones de financiamiento con una
contrapartida de $398,57 millones. Tal cantidad de recursos se distribuye entre: propiedad

terminada, en proceso de construccion, ampliacion y acondicionamiento o sustitucion de
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hipoteca. Este apoyo estatal impidio que el ramo de la construccién sufriera en demasia la
disminucion de las remesas del afio 2010 que representd $1.714 millones o 6,9% (BCE,
2011).

Ya en el afio 2014 la Asociacion de Bancos Privados del Ecuador resefiaba que el total
de financiamiento concedido por la banca privada se ubico en $19.890 millones, equivalente
a una subida mensual de 1,04%, y 11,5% con respecto a los primeros tres meses de 2013.
Para el mismo periodo de 2014, se dirigieron $13.716 millones al sostenimiento con
préstamos de la produccién de viviendas, implicando un crecimiento de 69,0% en este tipo de
créditos (Taimal, 2014).

A partir de 2010 el BIESS jugd un rol crucial en la dinamizacion del mercado
crediticio. Su &mbito de accion fundamental giraba en torno a facilitar el acceso al crédito a
los segmentos de la poblacion histéricamente excluida con un tipo de interés mas bajo y
plazos mas flexibles que no captaban la atencion de los operadores bancarios privados
(Chang, 2017).

Esto significé una ampliacion del mercado, los constructores de proyectos inmobiliarios
pudieron acceder a estas personas que no contaban con capacidad de ingreso para adquirir su
casa propia, al incrementarse la colocacién de préstamos hipotecarios en 14% de 2012 a 2013
(BCE, 2011), ver Tabla 6. Otro elemento positivo de este impulso gubernamental es que
afiadio variedad en cuanto a la ubicacion de los proyectos y los llevé a zonas de la ciudad
donde las personas con poder de compra no querian radicarse, esto potencio el empleo directo

e indirecto.

Tabla 6 Total de colocacion de préstamos hipotecarios expresados en millones de dolares

Banca Privada BIESS
2016 544,18% 1.095,3%
2017 653,35% 914,85%

Nota: Recuperado de Aso banca BIESS (2017)
La actividad econdmica de la construccion en el Ecuador cuenta con un gran impulso en el

pais y constituye una de las principales contribuyentes al PIB anual segun él (BCE, 2011).

Para determinar las caracteristicas de este mercado, los especialistas dirigen sus estudios a
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variables que van desde el material utilizado en la construccion de las viviendas, hasta la

ubicacion y ventajas urbanisticas ofrecidas.

En este particular, el INEC (2016) hace referencia a los principales materiales
utilizados en la construccion de viviendas en el sector inmobiliario y de la construccion, lo
cual sustenta ademas a informacion descrita anteriormente en relacion con los
establecimientos que mayor dinamismo ha tenido en la industria y los sectores en que se han

generado mayores puestos de trabajo, ver Figura 10-13.

21.4%

7.6% 10,3%
> - I
HORMIGON HORMIGON  PILOTESMADERA  PILOTES OTROS
ARMADD CICLOPED HORMIGON

Figura 10 Material utilizado en los cimientos. INEC (2017).

91,80%

3,60% 0,60% 2,00%
m—
HORMIGON METALICA MADERA OTROS

ARMADO

Figura 11 Material utilizado en las estructuras de las viviendas. INEC, (2017).

23



61,6%

35,1%
l 0,7% 1.3% 0,1% 1,2%
BLOGUE LADRILLO MADERA PREFABRICADA ADOBE TAPIA QOTROS™®

Figura 12 Material utilizado en la construccidn de paredes. INEC, (2017).
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Figura 13 Materiales utilizados para el recubrimiento de paredes. INEC, (2017).

La mayor parte de las casas en los estratos bajo o medio suelen oscilar entre 40 y 50
metros cuadrados de tamafio. La mayoria de los profesionales del sector inmobiliario
familiarizados con el ramo de bajos ingresos indicé que no habia lujos en los acabados y que
la construccion basica cuesta promedio entre $300 y $600 por metro cuadrado, dependiendo
del tipo de estructura (Banco Mundial, 2017).

Estos precios no incluyen acabados interiores, basicamente una carcasa de hormigon
para la nueva construccion. Las unidades son por lo general de 2 a 6 pisos y no hay ascensor
0 areas comunes. En el caso de edificios altos residenciales, las unidades promedio son de 12
pisos y ascensores y aparcamiento.

Por ultimo, si la edificacidn se divide en zonas para el desarrollo de una sola familia, su

valor se reducird significativamente a $28.07 por metro cuadrado, lo que refleja la baja
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rentabilidad de la construccion de viviendas unifamiliares y reflejando el hecho de que la

parcela se encuentra en una zona suburbana o rural (Banco Mundial, 2017).

En el caso de la ciudad de Cuenca, segin datos de la Empresa Municipal de Cuenca,
para el 2017 hay una necesidad de 34.000 bienes inmuebles, en donde se consideran entre
viviendas, terrenos, departamentos, etc., la meta proyectada a realizar es 18.000 transacciones

hasta finales del afio.

De acuerdo con la camara de la construccion de Cuenca, el costo de una casa promedio,
esta entre los US$ 100.000 y US$ 120.000 en el sector de Patamarca y Miscata, los bienes
que identifican mayor plusvalia se encuentran en lo que es la Corte de Justicia, EI Arenal y

las avenidas Gonzalez Suarez, Remigio Crespo y 1 de mayo.
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Capitulo I1: Marco legal de la Ley de plusvalia

Ecuador es un pais que, para poder satisfacer las necesidades publicas como seguridad,
educacion, salud y desarrollo, necesita financiar una parte del gasto publico a través de
diferentes impuestos que son recaudados y regulados por los gobiernos autdbnomos
descentralizados del pais que son sus principales administradores y ejecutores de obras
publicas de los diferentes cantones que lo conforman. Uno de ellos es el impuesto a la

plusvalia que abordaremos en este capitulo.

2.1. Aspectos Tributarios en el Ecuador
Impuesto a la Plusvalia

Conceptos Generales
Impuesto

Edgar José Moya Millan (2003) indica que el impuesto es “como las prestaciones en
dinero o en especies, exigidas por el Estado en virtud de su poder de imperio, a quienes se

hallen en las situaciones consideradas por la ley como hecho imponible.”
Plusvalia

El aleméan Karl Marx (1959) es quien desarrolla el concepto, exponiéndolo como:

“El valor del obrero que percibe un salario por su labor generado, por encima del dinero
que representa su esfuerzo laboral. Si una persona debe trabajar ocho horas diarias para
satisfacer sus necesidades bésicas, recibiendo una paga un 60% por debajo de lo normal, el
porcentaje restante de salario queda en manos de su empleador, y representa la plusvalia
generada por la labor. Dicho valor es nuevo y adicional, un plusvalor, ya que no forma parte

de ningln otro componente del proceso productivo”.
Sin embargo, fue el economista David Ricardo el creador del término de plusvalia.

Se considera como ‘el aumento del valor de un bien mueble o inmueble puede ocurrir por
razones distintas al trabajo o a la actividad productiva de su propietario. Por ello, multitud de
sistemas econdémicos a nivel internacional consideran la plusvalia como algo otorgado por un
tercero (en la mayoria de casos el Estado), que resulta en el aumento del valor del bien,
creando una obligacion por la cual su propietario debe pagar un tributo determinado” (Del

Hierro, 2014).
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La Real Academia Espaiola (2017) la define como “el incremento del valor de un bien por

causas intrinsecas a €él”.

Es asi que el impuesto a la plusvalia se comprende como el valor que se graba al
incremento del valor del bien al momento de venderlo. Por ejemplo, si compramos un terreno
fuera de la ciudad de Cuenca o en los alrededores, con el tiempo, por la demanda de la
poblacion que desea extenderse, el precio del predio aumenta. El terreno podria recibir
mejoras como alcantarillado, vias asfaltadas, etc. cuando haya la necesidad de venderlo, el
precio de este bien se duplica o triplica con relacion a la zona donde se encuentre ubicado.

El impuesto a la plusvalia se grava al momento que el duefio de cierto bien decide
venderlo. Después de una serie de tramites que el comprador Yy el vendedor deben seguir, el

duefio anterior el que paga el valor que le genere por el impuesto a la plusvalia.

Durante el Gobierno Nacional encabezado por Rafael Correa, expidié un nuevo proyecto
de ley, Impuesto a la Especulacion sobre el valor de la tierra, la misma que entré en vigencia
en el afio 2017. Esta ley ha sido referida como el nuevo impuesto a las ganancias de capital o
la Ley de Plusvalia. El concepto detras de la creacion de esta ley es evitar una futura burbuja

especulativa en los precios inmobiliarios, ver Tabla 7.

Tabla 7 Comparacion de la Ley de Plusvalia antes y después de su reforma

Art. 556.- Impuesto por utilidades y plusvalia. - Los gobiernos auténomos descentralizados

Se establece el impuesto del diez por ciento (10%)
sobre las utilidades y plusvalia que provengan de la
transferencia de inmuebles urbanos, porcentaje que
se podra modificar mediante ordenanza. Sin
embargo, si un contribuyente sujeto al pago del
impuesto a la renta tuviere mayor derecho a
deduccion por esos conceptos del que efectivamente
haya podido obtener en la liquidacién de ese tributo,
podré pedir que la diferencia que no haya alcanzado
a deducirse en la liquidacion correspondiente del
impuesto a la renta se tenga en cuenta para el pago
del impuesto establecido en este Articulo.

municipales y metropolitanos tienen la obligacion de
actualizar los avaluos de los predios a su cargo, a un
valor comprendido entre el setenta por ciento (70%)
y el cien por ciento (100%) del valor del avallo
comercial solicitado por la institucion financiera para
el otorgamiento del crédito o al precio real de venta
que consta en la escritura cuando se hubiere
producido una hipoteca o venta de un bien inmueble,
segun el caso, siempre y cuando dicho valor sea
mayor al avaluo registrado en su catastro
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Con la ley anterior los Gobiernos autdbnomos descentralizados tenian una tarifa de 10 %
para grabar en la ganancia extraordinaria del valor del bien. Mientras que con la Ley de
Plusvalia el impuesto se grava con el 75% a la ganancia extraordinaria a partir de la segunda
venta del bien (Heredia, 2016). Se contempla de manera general que esta ley ahorrara un
poco de dinero a los jubilados que planean vivir en el pais por méas de 3 afios, los inversores
que esperan poseer y alquilar durante un periodo igual, o para aquellos que compran tierras y
construyen una casa, garantizandole ganancias bastante sustanciales, libres de impuestos.
Incluso, la legislacion da cabida a aquellos que compran lotes relativamente baratos, por el
orden de los $39.000 y negocian el terreno en menos de un afo, ya que pueden recibir hasta
un 22% de retorno de la inversion antes de tener que pagar por ganancias de capital o

impuesto de apreciacion.

El tipo de negocio que se ve afectado por la tal regulacion es el de comprar grandes
extensiones de tierra para invertir en un corto periodo de tiempo sin realizar mejoras, en este
caso se debe asesorar con un abogado sobre como estructurar mejor su compra y venta. Los
inversionistas creativos a corto plazo encontraran soluciones tales como comprar y vender
"opciones de compra" de una propiedad, transferir sus derechos a través de un "acuerdo de
promesa de venta" o crear asociaciones de constructores de proyectos que Se pagaran una vez

finalizada la venta de la propiedad construida.

Existe una asignacion estandar de 24 salarios basicos que equivalen a $ 9000 de ganancia
que no esta sujeta a impuestos en ninguna compra y venta en un periodo de tiempo. Hay un
subsidio de 7,52% de revalorizacion anual que no esta sujeta a impuestos y que se aprecia en

el total de su valor de compra mas mejoras.

Cabe sefialar que el valor de propiedad utilizado para calcular las ganancias de capital es la
cantidad que se muestra en el titulo de la propiedad (“escritura™). En muchos casos, el valor
de la propiedad en el titulo es el valor municipal, que tiende a ser significativamente mas bajo

que el precio real de compra o venta.

La nueva ley desalentara a aquellos que buscan hacer inversiones relativamente grandes, a
corto plazo (menos de 1 afio) sin inversion en mejoras y que buscan ganar significativamente
mas que la asignacion de beneficios libre de impuestos estandar de $ 9000. La nueva ley en
realidad tenderad a beneficiar a la mayoria de los que transan en el mercado, en particular,

aquellos que preservan su propiedad por un periodo de tiempo.

28



En general, la ley permite ganancias solidas libres de impuestos a traves de la apreciacion
de la propiedad y deberia ayudar a limitar la apreciacion especulativa de los precios. Si bien
esta nueva ley puede atemperar las ganancias derivadas de la propiedad de alto valor a corto
plazo, también deberia evitar la formacion de una burbuja inmobiliaria que dejaria a los

compradores desprotegidos.

2.1.1 Estructura del impuesto a la plusvalia
2.1.2 Caracteristicas

El valor de la propiedad mas el dinero gastado en mejoras puede apreciarse a una tasa de
7,52% anual compuesta, libre de impuestos. La apreciacién compuesta acumulada esta por
encima y mas alld de los $ 9000 automaticos de apreciacion libre de impuestos permitida.
Con base en la tasa de interés compuesta del 7,52%; la propiedad puede duplicar su valor en
10 afios y el propietario pagaria cero en el impuesto a las ganancias de capital o "plusvalia” al

momento de la venta.

La nueva ley tampoco se aplica a la primera venta de una propiedad. En otras palabras,
aquellos que construyen sus propios hogares (ya sea como individuos o empresas) o
desarrollan sus propiedades, estardn completamente exentos del pago del impuesto a las
ganancias de capital cuando vendan sus bienes inmuebles que pueden ser terrenos o casa. Eso
significa que, comprando un lote frente a la playa a un precio comodo y decide construir una

casa, pagara cero impuestos a las ganancias de capital sobre la venta de esa propiedad.

Ademas, no se acumulan ganancias de capital por la transferencia de una propiedad como
resultado de una herencia, premios o donaciones. También hay una declaracion en la nueva
ley que establece que las instituciones extranjeras y las organizaciones internacionales estan

exentas de pagar ganancias de capital, lo que justifica una mayor investigacion.
Calculo del Impuesto

Para calcular el impuesto a la plusvalia primero debe haber una ganancia extraordinaria.
La ley especifica que el impuesto no se cobrard de la ganancia ordinaria. Para un mejor

entendimiento a continuacion mostraremos el calculo de cada ganancia antes mencionada.

Calculo de la ganancia ordinaria; Para la ganancia ordinaria se debera sumar el valor
que consta en la escritura pablica, también se debera sumar las mejoras o rubros que hayan
incrementado el valor del bien, dichas mejoras no deben superar el 30 % de avalué catastral,

los pagos efectuados por mejoras hechas por los GADS y para las personas naturales que
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tengan como actividad inmobiliaria se tomara en cuenta los valores invertidos debidamente
justificados con facturas. A esto le sumamos el factor de ajuste que no es mas que el
promedio de la tasa pasiva del afio y mes en que se compro y el afio y el mes en que se esta
vendiendo. Cabe recalcar que el factor de ajuste tiene una férmula de interés compuesto, a

continuacion, escribiremos una formula para un mejor entendimiento.
GO =VEP + M +IP = (FA = (1+I)"n)
GO = GANACIA ORDINARIA
VEP = VALOR DE LA ESCRITURA PUBLICA
M = MEJORAS
IP = IMPUESTO PREDIAL
FA = FACTOR DE AJUSTE
Ganancia extraordinaria

La ganancia extraordinaria es igual a la diferencia entre el valor de la venta del bien y la

ganancia ordinaria y menos los 24 salarios basicos unificados
GE = VVB — GO - 24 salarios béasicos unificados
Donde
GE = GANANCIA EXTRAORDINARIA
VVB = VALOR DE LA VENTA DEL BIEN
GO = GANACIA ORDINARIA

Entonces el calculo del impuesto a la plusvalia es igual a la ganancia ordinaria por 75 % a

partir de la segunda venta del bien
Impuesto a la plusvalia = GE x 75%
A continuacion, se presenta un ejemplo aplicando la Ley de la Plusvalia:

Se compré una casa en $85000 en el 2017 y se lo quiere vender en 135000 en el afio 2020,
pero tiene mejoras con 13000 y digamos que se pag6 impuesto al predio urbano por $2000, si
esta persona hubiera depositado estos 100000 en el banco con una tasa de antes de 7,2726081
hubiera obtenido $124299 para efectos de calculo de la plusvalia seria de la siguiente manera

utilizando las formulas descritas anteriormente, ver Tabla 8.
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Tabla 8 Ejemplo de aplicacion de la Ley de Plusvalia

Ganancia Ordinaria Tasa de Interés
Valor de la escritura publica 85000 7,52%
(+) Mejoras 13000
(+) Pagos del impuesto predial 2000
(=) Factor de Ajuste 100000
(=) Ganancia Ordinaria 124299
Ganancia
Extraordinaria
Valor de la Vente del Bien 135000
(-) Ganancia Ordinaria 124299
02 sris pass
(=)Ganancia Extraordinaria 1701
Impuesto a la
Plusvalia
Ganancia Extraordinaria 1701
(*) 75 % del impuesto 1275,75

Recaudacién

La LEY ORGANICA PARA EVITAR LA ESPECULACION SOBRE EL VALOR DE
LAS TIERRAS Y FIJACION DE TRIBUTOS en su articulo 561. 16. indica que los que se
encargaran de la administracion y recaudacion del impuesto a la plusvalia, seran los
gobiernos auténomos descentralizados municipales 0 metropolitanos antes del otorgamiento

de la escritura publica.
Impuesto a la plusvalia en su estructura

Sujeto activo. Son los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o
metropolitanos a quienes los sujetos pasivos deben cancelar un valor por la ganancia
extraordinaria generada por la venta de sus bienes inmuebles dentro de su jurisdiccién como

autoridades.

Sujeto pasivo: En el articulo 561.3. de la LEY ORGANICA PARA EVITAR LA
ESPECULACION SOBRE EL VALOR DE LAS TIERRAS Y FIJACION DE TRIBUTOS.
Se establece que son sujetos pasivos, en calidad de contribuyentes, las personas naturales,
sucesiones indivisas y las sociedades, en los términos establecidos en la Ley de Régimen

Tributario Interno, que transfieran bienes inmuebles
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Hecho generador. Es la trasferencia de dominio de bienes inmuebles urbanos o rurales a
otra persona que compre estos bienes y que a su vez generen ganancia extraordinaria para
efectos de impuesto de plusvalia

Ganancia ordinaria: Es el aumento del valor que se reconoce como legitimo en la
venta de un inmueble. También llamada ganancia justa.

Ganancia extraordinaria. Es el aumento del valor del inmueble por encima de la
ganancia ordinaria. También llamada ganancia especulativa” (SRI, 2016)

Tasas de recaudacion en Cuenca

De acuerdo con el COOTAD, marco juridico que rige a los GAD municipales, la rebaja en
la recaudacion predial es aplicable entre el 10% y el 1%, se hace la reduccion dos veces al
mes partiendo en enero para concluir en junio. En tiempos recientes, el GAD ha recolectado
una buena proporcion de la meta final planteada, esto equivale a $5.100.000 en tributos, de lo
que se obtuvo a principio de 2016 méas de $4.000.000, tanto por predios rurales y como

urbanos.

El Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece
que los municipios podran revisar los valores cada dos afios. Ese ajuste, en ambos casos, se
dio el 2016. En el canton Cuenca existen 279 000 predios entre urbanos y rurales y la
Direccion de Avaluos y Catastros calcula una recaudacion de USD 4,2 millones para este
afio. A partir de hoy, el Municipio habilité 57 puntos de pago en la ciudad y en las parroquias
rurales. Alli, se puede cancelar el Impuesto Predial, contribucion de mejoras, alcabalas,

patentes, tasas de Seguridad y Bomberos, entre otros rubros.

En este afio, los cuencanos también cancelaran USD 5,3 millones por las obras de
beneficio general, como la construccion de 11 parques, dos puentes peatonales y
mejoramiento de calles. Los valores fueron fijados de acuerdo con el avalto del predio del

contribuyente y financiados en cuatro cuotas semestrales hasta el 2018.

En el 2016, la Municipalidad de Cuenca registrd una baja en la recaudacion de los
impuestos prediales, alcabalas y plusvalia, segun el tesorero municipal, Wilson Campo verde.
Alli proyectaron que ingresen USD 4,5 millones, pero solo se recaudaron USD 3,1 millones.
Para Campo verde, la causa obedece a la caida del negocio de bienes raices en mas de 40%

en Cuenca, con relacién a los afios anteriores debido a la actual situacién econdmica del pais.

Los nuevos puntos, aparte de ser mas comodos para el pago de los tributos, permiten
realizar los tramites mas agilmente, con el apoyo de los asesores de la municipalidad, ademas
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de las innovaciones tecnoldgicas disefiadas para facilitar la recaudacion, como la aplicacion
movil Consultas Cuenca, que revisa tramites, informa de requisitos, permite hacer pago en
linea y directos. Entre los impuestos prediales exigidos por el GAD, tanto en el ambito rural
como en el urbano, se encuentran tasas de turismo, rubro de bomberos, pago de alcabalas,

obras de beneficio general, patentes y solares no edificados.
Tratamiento Fiscal a los Dividendos

El tratamiento tributario de los dividendos se establecié el 16 de julio del 2016 norma que
esta aplicada a las siguientes consideraciones que son parte de la estructura del tratamiento

tributario.

De acuerdo con la Resolucion NAC-DGERCGC15-00000509, (2016) los sujetos de

retencién para el tratamiento tributario de dividendos son:

1.- Si la distribucion de dividendos se realiza a favor de una sociedad residente o
establecida en el extranjero que no sea un paraiso fiscal, jurisdiccion de menor
imposicion o régimen fiscal preferente, cuyo beneficiario efectivo sea una persona
natural residente en el Ecuador, el ingreso por concepto de dividendos esta gravado
para quien se le distribuye y por tanto estd sujeto a retencion en la proporcién del
dividendo atribuible a dicho beneficiario efectivo. Esto aplica también para el caso de

incumplimiento del deber de informar sobre la composicion societaria.

2.- Si la distribucién de dividendos se realiza a favor de una sociedad residente o
establecida en el Ecuador, el ingreso por concepto de dividendos estd exento para la
sociedad a quien se le distribuye y por tanto no esta sujeto a retencién, aun en el caso

de que el beneficiario efectivo de dicha sociedad sea residente en el Ecuador.

3.- Si la distribucion de dividendos se realiza a favor de una sociedad residente o
establecida en el extranjero que no sea un paraiso fiscal, jurisdiccién de menor
imposicion o régimen fiscal preferente, el ingreso por concepto de dividendos esta
exento para quien se le distribuye y, por tanto, no esta sujeto a retencidn, siempre que

el beneficiario efectivo sea un no residente en el Ecuador.

4.- Si la distribucion de dividendos se realiza a favor de una sociedad residente o
establecida en un paraiso fiscal, en una jurisdiccion de menor imposicién o en un
régimen fiscal preferente, el ingreso por concepto de dividendos estd gravado para

quien se le distribuye y por tanto esta sujeto a retencion.
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5.- Si la distribucion de dividendos se realiza a favor de una persona natural
residente en el Ecuador, el ingreso por concepto de dividendos estd gravado para
quien se le distribuye y esta sujeto a retencion. En este caso la persona natural al
percibir su dividendo debera consolidarlo en su renta global, declarar y pagar el

impuesto sobre la totalidad de sus ingresos.

6.- Si la distribucion de dividendos se realiza a favor de una persona natural no
residente en el Ecuador, el ingreso por concepto de dividendos est& exento para quien
se le distribuye y por tanto no esta sujeto a retencion. (Pag.8)

Dichas consideraciones permiten que los impuestos sean recaudados evitando asi la
evasion, es un proceso de regulacion a favor de personas naturales y juridicas en donde se

establecen mecanismos de célculo, como se muestra en la Figura 14.

Concepto ‘D}::]‘:a ';_g:)n Cilculo
Utilidad gravable 120,00 a=(bc)
Utilidad a reinvertir 20,00 b
Saldo utilidad gravable (no reinvertida) 100,00 ¢

Impuesto a la renta sobre utilidad a reinvertir tarifa 12%*
(10 puntos porcentuales menos)

2,40 |d=(b*0,12)

Impuesto a la renta sobre saldo de utilidad no remvertida
tarifa 22%*

22,00 |e=(c*0,22

Impuesto a la renta causado 2440 Hde)
Factor de proporcion IR utilidad no reinvertida 09016 g=(e/f)
Impuesto atribuible al dividendo gravado 22,00 h=(g*f)

* La tarifa de impuesto a la renta para sociedades utilizada para el ejemplo es 22%; sin embargo, la tarifa
dependeri de cada caso.

Figura 14 Célculo del impuesto. SRI, (2016).

2.2. Legislacién Municipal.
2.2.1 Registro de Construccion

A nivel mundial, Ecuador se ubica en 76 en el ranking de 190 economias en la facilidad de
tratar con la construccion permisos. Las clasificaciones para el comprador, las economias y la
clasificacion promedio regional proporcionan otra informacion Gtil para evaluar qué tan facil

es para un emprendedor en Ecuador para construir legalmente un almacén.

El Informe de Regulacion Urbana (IRU) es requerido para la mayoria de los
procedimientos ante el Distrito Municipal, como comprar, vender, dividir y construir una

propiedad, asi como determinar si el sitio se ve afectado por el camino disefio de
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construccion. Este es valido por 2 afios, proporciona los parametros para subdividir o

urbanizar lo siguiente:

- Area disponible para construir la planta baja
- Area de construccion maxima

- Altura méxima de construccién permitida

- Numero maximo de unidades de vivienda

- Construir distancias de separacion

- Uso de la tierra permitido y no autorizado

- Disponibilidad bésica del servicio

- Linea de fabricacién (linea de fabrica) de referencia.

Para obtener el informe, la constructora debe hacer lo siguiente:

- Comprar el formulario IRU, cuyo valor es equivalente al 5% del salario bésico
unificado efectivo en la respectiva Administracién de subdivision (Administracion
Zonal).

- Registrar los datos de la propiedad y adjuntar una copia de la propiedad recibo de
pago de impuestos.

- Presentar copias de la identificacion de ciudadania y del vale de votacion actualizado
o certificado de exencion del propietario.

- Adjuntar una hoja cartografica de los militares geograficos Instituto (escala, 1: 5,000
o 1: 25,000), que muestra la propiedad exacta ubicacion y las respectivas escrituras
publicas registradas en Registro de propiedad.

- Adjunte una copia del escrito publico de la herencia (una solicitud firmada por el

propietario para garantizar el pago de agua, electricidad o servicio telefonico.

2.3. Aspectos Financieros
2.3.1. Proceso de Compraventa

Previa a la suscripcién de un contrato de compraventa, las partes pueden acordar un
Contrato de Promesa de Compraventa, como garantia de que la transferencia de dominio se
va a efectivizar posteriormente. Este documento debe contener todos los requisitos de la
Compraventa e incluso puede tener una clausula penal, que es una sancién pecuniaria para el

incumplimiento de cualquiera de las partes.
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Si ambas partes estan listas para cerrar la venta en el momento en que se negocia el precio,
el documento final de cierre, puede ejecutarse. Esto ahorra tiempo y costos legales. La
Compraventa también se firma en la oficina de un notario y todo el dinero pendiente al

vendedor se entrega.

. El Comprador es responsable de investigar el titulo de la propiedad, hacer pagos de
impuestos, después de la firma de Compraventa, registrar la propiedad en la Oficina del

Registro de la Propiedad.

El comprador presentard dos copias notariadas de Compraventa al Registro de la
Propiedad. Una sera archivada en la Oficina del Registro de la Propiedad, la otra serad
devuelta al comprador y servird como escritura de la propiedad. Si el comprador no puede

estar al firmar los documentos, puede firmar un poder a un abogado o representante.

2.3.2. Obtencion de Crédito Hipotecario

En una sefial del continuo fortalecimiento de la economia ecuatoriana y el ascenso de la
clase media, el BIESS, el principal prestamista del pais anuncié que habia excedido su récord
de préstamos hipotecarios, con una cifra de $3.000 millones, en transacciones acumuladas
desde julio de 2008 (BIESS, 2012).

Se otorgaron 93.000 préstamos hipotecarios durante el periodo indicado. El récord se
establecio el 31 de julio de 2013, cuando el BIESS coloc6 $13,6 millones adicionales en
préstamos sobre activos inmobiliarios, emitidos a 292 nuevos solicitantes. Al ritmo actual, el
BIESS esta promediando $3,8 millones en préstamos otorgados diariamente. La tasa de
interés promedio ha bajado a entre 7,9% y 8,5%, con plazos que ahora van tan lejos como 25
afios para pagar (BIESS, 2012).

El desglose del préstamo muestra que la gran mayoria de los créditos hipotecarios se
destinan a compradores de vivienda por primera vez, recientemente fortalecidos por el
reciente éxito de la economia en Ecuador. Los datos de préstamos de BIESS muestran que el
90% de los préstamos hipotecarios se destinan a aquellos compradores de vivienda por
primera vez, y el resto esta destinado principalmente a compradores e inversores de casas de
vacaciones (BIESS, 2012).

Si bien la tendencia es positiva para la economia en Ecuador e ilustra el poder de compra
recién descubierto del consumidor en Ecuador, se debe tener cuidado para eliminar los

excesos de las hipotecas que se encuentran en otros paises, como los Estados Unidos. No se
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puede olvidar que Ecuador, hasta hace pocos afos, era estrictamente un mercado de compra
en efectivo. Hasta la fecha, los requisitos de pago inicial siguen siendo sustanciales en
Ecuador, con un sesgo a favor del sector de la industria hipotecaria. Sin embargo, sigue
siendo un mercado emergente.

2.3.3. Levantamiento de Hipotecas

Consiste en un mecanismo a través del cual el deudor hipotecario cancela la totalidad del
préstamo al Banco Ecuatoriano de la Vivienda, el cual termina el gravamen hipotecario que
recae sobre la propiedad, con lo que el cliente puede recurrir al Registro de la Propiedad
correspondiente para que se realice el cambio respectivo. Para ello el propietario debe dirigir

una solicitud al BEV para que se rescinda el gravamen hipotecario (BEV, 2012).

El mecanismo que opera consiste la prenombrada solicitud, la verificacion en la base de
datos del BEV, para constatar que la obligacion hipotecaria ha sido rescindida, el
otorgamiento de una minuta de cancelacion de hipoteca emitida por el Departamento de
Escrituracion, de alli dirigirse a cualquier despacho notarial del cantdn, para que conste en la
escritura publica la terminacion de hipoteca, la aceptacion de la escritura publica de
cancelacion de hipoteca por parte del departamento legal del BEV, modificacion de la
escritura en la oficina del notario e inscripcion en el Registro de la Propiedad respectivo, para
finalmente consignar la escritura de finiquito de hipoteca en el BEV, inscribiendo la misma
en el Banco. Este tramite tiene un costo de $16, adicionales a los gastos de notaria y registro
de propiedades que corren por cuenta del propietario (BEV, 2012).

2.4. Aspectos Laborales
2.4.1. Formas de contratacién

La poblacion de Ecuador es de aproximadamente 16 millones. Los trabajadores
semicualificados son relativamente abundantes con bajo salario. EI Consejo Nacional de
Salarios y el Ministerio de Relaciones Laborales establecen un nivel minimo de

compensacion para empleados del sector privado anualmente.

El salario minimo basico para 2015 es $354 por mes. La décimo tercera y décimo cuarta
remuneracioén, y otras contribuciones empujaron la compensacién total a mas de $400 por
mes. El Cddigo de Produccion de Ecuador exige que a los trabajadores se les pague un salario
digno, definido como una cantidad que permitiria a una familia de cuatro con 1,6 asalariados

ser capaz de pagar las necesidades béasicas (Banco Mundial, 2017).
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El costo y los productos que se consideran basicos estan determinados por el Instituto de
Estadistica de Ecuador (INEC). En marzo de 2015, el costo de las necesidades basicas fue de
$657,68, mientras que el nivel salarial familiar oficial es de $660,80. A partir de diciembre de
2014, INEC estimd la tasa de desempleo de Ecuador en 3,8 por ciento y subempleo al 46.69

por ciento.

La Ley de Justicia Laboral y Reconocimiento del Trabajo en el Hogar, que incluia varios
cambios relacionados con el trabajo y la seguridad social, entr6 en vigencia el 20 de abril de
2015. La ley elimind requisito de que el gobierno contribuya con el 40 por ciento de las
obligaciones de pensiones con Ecuador Instituto de Seguridad Social (IESS) (Hanratty,
1989). El requisito fue reemplazado por una garantia del gobierno que proporcionara fondos
al IESS en el caso de que el IESS no tenga los recursos de contribuciones de empleados y
empleadores para hacer los pagos. La ley también bajo6 el porcentaje de aumento en los pagos
de pensiones para igualar la inflacion. La ley limita el pago de utilidades a los trabajadores,
que es igual al 15 por ciento de las ganancias de las empresas y esta obligado por ley hasta 24

veces el salario basico. Cualquier ganancia excedente debe ser entregada al IESS.

La ley también limita la deduccion de impuestos para los salarios, las empresas pueden
pagar a los altos ejecutivos a un maultiplo del salario mas bajo pagado a un empleado de la
compafiia. EI multiplo se establecera teniendo en cuenta el tamafio de la compafiia, los
ingresos, el nimero de empleados, el sector y otros factores. La ley también ordena que los
bonos del decimotercer y decimocuarto mes de los empleados, que son obligatorios por ley,
se paguen en entregas a lo largo del afio en lugar de en sumas globales. Los empleados tienen
la opcidn de optar por no participar de este cambio y continuar recibiendo los pagos en sumas

globales.

La ley elimina los contratos de empleados a plazo y los reemplaza con contratos
indefinidos, respetando el término de prueba de hasta 90 dias. La ley también permite la
participacion en pensiones de seguridad para el trabajo no remunerado en el hogar. Los
profesionales e ingenieros financieros capacitados pueden ser dificiles de atraer y muchos
graduados requieren capacitacion adicional para alcanzar los estandares internacionales
(Higgins, 2016).

Existe poca educacién de posgrado en Ecuador, y los cientificos y profesionales médicos
son casi todos entrenados en el extranjero. Nivel de maestria los grados son ampliamente

ofrecidos, pero relativamente pocos son competitivos con los niveles de calidad
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internacionales. Los gerentes de negocios ecuatorianos de alto nivel con frecuencia han sido

educados en el exterior y, a menudo, en los Estados Unidos.

El Cédigo del Trabajo estipula una semana laboral de 40 horas, 15 dias calendario de
vacaciones pagas anuales, restricciones y sanciones para quienes emplean trabajo infantil,
proteccion general de la salud del trabajador y seguridad, salarios minimos y bonificaciones,

licencia de maternidad y beneficios provistos por el empleador.

Existe una legislacion especial que regula el trabajo en las zonas de procesamiento de
exportaciones. La mayoria de los trabajadores en la exportacion las zonas de procesamiento
se contratan con contratos temporales y, aunque técnicamente estan cubiertas por el Cédigo,

la aplicacion es débil.

La Constitucion de 2008 prohibe el trabajo infantil, requiere la contratacién de
trabajadores con discapacidades y prohibe huelgas en la mayor parte del sector publico. Las
pasantias no remuneradas no estan permitidas en Ecuador. La mayoria de los trabajadores en
el sector privado y en las empresas estatales tienen el derecho constitucional a formar
sindicatos y la ley local permite la sindicalizacion de cualquier empresa con méas de 30
empleados.

Los empleadores privados estan obligados a participar en negociaciones colectivas con en
empresas de 30 o mas trabajadores. EI Codigo de Trabajo prevé la resolucion de conflictos a
través de una junta de conciliacién y arbitraje tripartita. EI Codigo también prohibe la
discriminacién contra los miembros del sindicato y exige que los empleadores proporcionen
espacio para actividades sindicales. Los trabajadores despedidos por organizar un sindicato
tienen derecho a una indemnizacion financiera limitada, pero la ley no ordena la
reincorporacioén. La Ley de Servicio Publico promulgada en octubre de 2010 no permite a la
gran mayoria de los trabajadores del sector pablico afiliarse a sindicatos, ejercer derechos de

negociacion, o servicios publicos paralizantes en general.

La ley de plusvalia en su marco legal y tomando en cuenta el propdsito del Gobierno
Ecuatoriano, en nuestro analisis podriamos decir que con relacién a la ley anterior no hay
mucha diferencia mas que la tasa del impuesto que anteriormente fue del 10% y para el 2017
es de 75% a la ganancia extraordinaria. Pero la ley es clara al decir que las personas que
tengan inmobiliarias o se dediquen a esta actividad deberan pagar el 75 % del impuesto a la

plusvalia.
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Capitulo I11: Impacto de la reforma de Ley de Plusvalia en el sector de la

construccion del Cantén Cuenca
3.1 Diagndstico general del sector inmobiliario en el canton Cuenca

En Cuenca, segun datos presentados por el Gobierno Municipal de Cuenca, en el afio
2016, existe un déficit de 36.517 viviendas, a esto se calcula un promedio de 4 personas por
vivienda, se estima que hay alrededor de 146.000 cuencanos que no tienen casa propia. De
acuerdo con cifras de la Camara de la Construccion de Cuenca, en el 2015 la construccion
menor, que son edificaciones de hasta 50 metros cuadrados, se incrementd en un 14,31 % en
relacion con el afio anterior; pero, desde entonces, el sector comenzo a decrecer (EMUVI,
2016).

En el afio 2016, la construccién menor tuvo una reduccion del 13,57%, vy, en el 2017, la
disminucion alcanzo el 36,06%. En relacion a las construcciones mayores, es decir las que
tienen mas de 50 metros cuadrados, en 2015 hubo un crecimiento del 1,69%, pero en 2016 el
sector decreci6 un 12,15 %; y en 2017 cay0 en un 40,32 %, segun estimaciones realizadas de

acuerdo con el comportamiento del sector (EMUVI, 2016).

De acuerdo a cifras presentadas por la Consultora Marketwach, historicamente la oferta
residencial se concentra en las ciudades de mayor poblacién como Quito, Guayaquil, Cuenca
y Ambato, ciudades que en los ultimos 10 afios han mantenido un desarrollo inmobiliario
alto, llegando a concentrar el 80% del total de la oferta residencial actual, la cual supera los
800 proyectos y sobrepasa las 17.000 unidades disponibles en desarrollo comercial y

constructivo.

La investigacién demuestra que la demanda de proyectos habitacionales se encuentra en el
rango inferior a los 150.000 USD, en este contexto, segun se ha analizado con anterioridad el
sector sufre de una contraccion, por lo cual los factores determinantes para dinamizar este

sector son los precios y la calidad de la construccion.
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Tabla 9. Participacion por actividad econémica sobre el PIB (%)

Industrias
12, 11, 11, 11, 11,
Manufactura 16 93 79 77 79
) . 10, 10, 10, 10,
Petroleo y minas 55 05 9,8 1 51
Comercio 10, 10, 10, 10, 10,
44 24 18 32 39
Construccion i &0 S8 ol W)
3 7 3 7 13
_ Ensefianza, 82 83 81 179
servicios sociales y de 8,5
4 7 2 8
salud
. 7,7 7,2 7,3 7,2
Agricultura 2 1,7 8 2 1

Nota: Banco Central del Ecuador (2016)
La participacion en el PIB de la construccion como se observa en la Tabla 9 ha tenido una

tendencia estable desde el afio 2012 hasta el afio 2016, el sector de la construccion se ubicd
como el cuarto segmento productivo con mayor participacion en el Producto Interno Bruto
(PIB) con 10,13%.

3.1.1 Permisos de construccion en Cuenca

La entrega de los permisos de construccion en Cuenca tomadas del INEC, especificamente
de la sesion Encuesta de Edificaciones 2016, a continuacion, se presentan los datos de la

evolucion de la cantidad de permisos desde 2001 hasta el 2016.

2001 1707 0% N

2002 1730 % EVOLUCION DE PERMISOS DE
2003 1924 11% CONSTRUCCION EN CUENCA
2004 2137 11% .

2005 1908 -11%

2006 2066 8% 3000

2007 2703 31% o

2008 2693 0%

2009 3017 12% 2000

2010 3081 2% -

2011 3267 6%

2012 2845 -13% 1000

2013 2594 -9% -

2014 2113 -19%

2015 2233 6%

2016 2314 4%

Figura 15 Evolucion de permisos de construccion Cuenca (2001 - 2016). Banegas (2018)

Fuente: INEC (2016)
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En la Figura 15, se observa desde el afio 2001 al 2016 existen un desarrollo positivo en el
otorgamiento de permisos de construccion en Cuenca (36% de crecimiento), refiriéndose a
construcciones residenciales, no residenciales y mixtas. Existe un decrecimiento del
otorgamiento debido a varios factores, entre ellos el espacio urbano, los ciclos de

construccién, y la demanda de vivienda (INEC, 2016).

Al comparar los permisos de construccion en Cuenca en relacion a los de las demas
ciudades grandes del Ecuador, se observa, que Cuenca es la segunda ciudad con mayor

namero de permisos de construccion en el pais, ver Figura 16.

A nivel cantonal, Guayaquil representd el 15,9% de los permisos de construccion,
seguido de Cuenca y Daule con 7,8% y 6,2% respectivamente.

Diez principales cantones segun permisos de construccion
(nimero de permisos)

4.731

GUAYAQUIL CUENCA DAULE AMBATO QUITO D.M. LOIA SANTO DOMINGO RIOBAMBA IBARRA MANTA

W 2015 m2016
Figura 16 Distribucién de permisos de construccion por Cantones. INEC, (2016).

Entre enero y diciembre de 2016 los permisos de construccion crecieron el 5% con

relacion a 2015, segun la Encuesta de Edificaciones, elaborada por el INEC.
3.1.2 El sector de la construccion en Cuenca y su relacion con la economia del pais

Para poder comparar y determinar si la ley de Plusvalia ha tenido efecto sobre la
construccién y su demanda en la ciudad de Cuenca, es necesario analizarlo en relacion a la
situacion critica que soporté el pais en los afios 2015 y 2016 especialmente, donde, como se
observo en el analisis del sector inmobiliario (Capitulo 1), la produccion del pais medida a
través del PIB registré un crecimiento de 0,2%, es decir casi una recesion, y en 2016 existio
una recesion con un decrecimiento de la economia de 1,7%. Esta situacion econémica podria
explicar el decrecimiento del sector de la construccion. Sin embargo, al analizar las cifras de

la variacion del PIB para el sector de la construccion, las cifras en 2015 fueron un -1,7%, en
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2016 un -10,3% y en 2017 de -2,5%, mientras que en afios anteriores la construccion crecio
en 7,2% en 2014 e inclusive hasta un 17,6% en 2011. Un analisis comparativo se muestra en
la Tabla 10:

Tabla 10. Comparativo crecimiento del PIB y PIB de construccion

Crecimie Crecimien

Afio nto PIB to PIB

Ecuador Construccion
2011 7,90% 17,60%
2012 5,60% 12,20%
2013 4,90% 7,40%
2014 4% 7,20%
2015 0,20% -1,70%
2016 -1,70% -10,30%
2017 -0,50% -2,50%

Nota: Banco Central del Ecuador (2017)

20,00%
15,00%

10,00%

5,00% ‘\.\
0,00% \\3/‘
2011 2012 2013 2014 2008 2016 2017

-5,00%
-10,00%
-15,00%

=@==_Crecimiento PIB Ecuador Crecimiento PIB Construccion

Figura 17 Crecimiento PIB Ecuador més crecimiento PIB sector construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador

Como se muestra en la Figura 17, si bien la construccién tiene una tendencia a la baja,
siempre esta sobre la tasa de crecimiento general del PIB, a partir del afio 2015, cuando se
anuncia y discute la ley de Plusvalia el PIB de la construccion cae mucho mas
pronunciadamente que la economia del pais, teniendo una disminucion de mas de un 10%
para el 2016, es decir que la economia del pais si bien es un factor muy importante para la

disminucion de la produccion en la construccién, la misma tuvo otros factores que agravaron
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su situacion. En este caso el factor mas importante que corresponde a la legislacion impuesta
sobre la Plusvalia que se inicio a tratar en 2015 y que generaron paralizaciones de proyectos,

Ilegandose a aprobar en 2016.

3.2 Variables de impacto en la construccion en relacion a la reforma de Ley de plusvalia
3.2.1 Ventas

Si bien no existen cifras especificas para la ciudad de Cuenca en relaciéon a ventas de
proyectos inmobiliarios, el Banco Central dispone de informacion de la cantidad y montos de
los proyectos vendidos en las 3 principales ciudades del pais, como son Quito, Guayaquil y

Cuenca, donde se han obtenidos los siguientes resultados, que se presentan en la Tabla 11:

Tabla 11. Ventas de la construccién Quito, Guayaquil y Cuenca

Resumen inmobiliario 2014 2015 2016

Quito- Gye -Cuenca

Nro. de Proyectos 667,00 653,00 613,00
Total, Unidades 53.937,00 52.378,00 37.097,00
Ventas totales 220.080,00 255.310,00 299.080,00
Promedio
Ventas del periodo 9.267,00 4.735,00 5.145,00
Montos Ventas 3.7851.392,9 4.2226.830,3 3.76(336.473,5

Fuente: Recuperado de Banco Central del Ecuador

En Ecuador el sector inmobiliario se concentra, especialmente, en la construccion y
comercializacion de viviendas menores a $ 70.000, segun cifras del Banco Central del
Ecuador, la cantidad de proyectos entre las ciudades de Quito, Guayaquil y Cuenca en el
2014 son de 667, en el 2015 653 proyecto y en el 2016, 613.

Se observa claramente un descenso en la cantidad de proyectos al 2015 y al 2016 y una

disminucion de unidades vendidas en un 29% del 2015 al 2016 y en monto de 10,9%.

Asi mismo al analizar algunas de las principales empresas relacionadas a la construccién

en la ciudad de Cuenca se obtiene los valores mostrados en la Tabla 12:
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Tabla 12.Ventas empresas representativas del sector de la construccion en Cuenca

-~ Variaci
ANOS 2014 2015 2016 6n 2015-
2016
Holcim 553.662.887,0 493.558.357,0 450.597.619,0
-8,70
Ecuador 0 0 0
Mexichem 113.329.235,0
Ecundor S A 5 95.497.105,00 86.987.310,00 -8,91
Herdoiza
Crespo 248.404.597,0 174.915.555,0 TR B
Constructores 0 0
SA.
Grﬁ'tg";” Cia 88.400.188,00 89.445.029,00 78.845.484,00 -11,85

Fuente: Superintendencia de Compafiias (2016)

La mayor parte de las empresas del sector registraron una disminucion en sus ventas entre

2015y 2016 y en porcentajes bastante mas altos que la produccion del pais.

De acuerdo con las cifras presentadas por la Superintendencia de Compafiias, las ventas de
Holcim Ecuador alcanzaron los $ 450 millones el afio 2016, lo que representa una
disminucion del 8,7% con respecto a 2015; la tendencia general para todas las empresas
representativas en la rama de la construccion en una diminucién de las ventas del afio 2016 en
comparacion con el afio 2015, la disminucion mas significativa es la presentada por Herdoiza
Crespo con un 95% aproximadamente de sus ventas, este nivel de disminucion demuestra que

uno de los factores para esta diminucion es la aplicacion de la Ley de Plusvalia.
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3.2.2 Cantidad de trabajadores

Rama de actividad dic-07 dic08 dic-03 dic-10 dic-11 dic-12 dic-13 dic-14 mar-15 jun-15 sep-15 dic-15 mar-16 jun-16 sep-16 dic-16
’:ﬁ;‘c‘;“h”ra*ga”ade”a'caza"S""":“h”ra" 28,5% 280% 28,5% 27,6% 27,9% 27,4% 24,8% 244% 281% 266% 251% 250% 281% 27,2% 268% 256%
Comercio 19,9% 192% 19,5% 19,6% 204% 199% 183% 189% 17,5% 184% 188% 188% 17,8% 183% 187% 19,0%
gli:;?;;“ra (incluida refinacion de 10,9% 11,3% 106% 11,1% 105% 10,6% 114% 11,3% 11,2% 11,2% 11,0% 106% 103% 10,8% 10,8% 11,2%
Ensefianza y Servicios sociales y de salud 7,3% 7,6% 7,5% 8,3% 7,9% 80% 76% 6,8% 6,8% 6,9% 7,2% 7,1% (9% 69% 7,2% 69%
Construccién 66% 67% 69% 65% 61% 63% 76% 74% 71% 75% 76% 7,3% 62% 65% 68% 7,1%
Alojamiento y servicios de comida 4,7% 4,7% 4,5% 4,4% 49% 51% 5,3% 5,5% 5,7% 5,6% 57% 6,1% 6,6% 6,1% 64% 6,5%
Transporte 49% 47% 47% 51% 56% 56% 55% 59% 60% 55% 59% 62% 58% 60% 57% 57%

Actividades profesionales, técnicas y
administrativas

Otros Servicios 39%  4,1% 41%  4,2% 35% 35% 4,1% 3,8% 3,6% 3,7% 3,9% 39% 42% 41% 39% 39%

Administracién publica, defensa; planes de
seguridad social obligatoria

34% 35% 36% 3,7% 40% 44% 46% 43% 43% 43% 42% 45% 44% 45% 48% 42%

32% 3,6% 31% 3,5% 3,8% 37% 40% 44% 39% 4,1% 47% 44% 42% 40% 3,7% 4,2%

Servicio domeéstico 3,3% 3,5% 3,4% 2,9% 23% 25% 3,1% 3,3% 2,7% 2,7% 2,5% 2,7% 25% 27% 26% 28%
Correo y Comunicaciones 1,3% 1,3% 1,5% 1,3% 11% 12% 1,2% 1,2% 0,9% 1,2% 1,1% 1,2% 1,1% 1,1% 10% 10%
Actividades de servicios financieros 0,9% 0,9% 0,8% 08% 1,1%  09% 1,1% 1,0% 0,9% 09% 1,0% 0,8% 07% 07% 05% 06%
Petréleo y minas 0,6% 0,5% 0,5% 0,6% 05% 05% 07% 0,8% 0,7% 0,7% 0,6% 0,7% 06% 0,7% 04% 06%
Suministro de electricidad y agua 0,6% 0,5% 0,7% 0,6% 06% 05% 0.8% 1,0% 0,5% 0,6% 0,6% 0,7% 06% 06% 06% 06%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% HeBiLY 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Figura 18 Evolucion del empleo por sector. INEC, (2016).

Fuente: INEC (2016)

Para analizar la actividad de la construccion en lo referente al mercado laboral, se hace
referencia la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU). Para el
afio 2015 el 18,8% de los trabajadores se encuentran en la rama de la construccion, por lo

cual es una de las ramas importantes en el Ecuador (INEC, 2016), ver Figura 18.

En este sentido, en la construccion existe una tendencia estable en el empleo adecuado, sin
embargo, el empleado inadecuado tiende a crecer. Se establece como el cuarto sector con

mayor porcentaje de trabajadores adecuados e inadecuados a nivel nacional.

El presidente de La Camara de la Industria de la Construccion (CAMICON) Leopoldo
Ocampo comenta que, a través de un estudio, evidenciaron que alrededor de 83.000 plazas de
empleo se habrian perdido a consecuencia de la aplicacion de la Ley de Plusvalia (EI
Telégrafo, 2017).

3.2.3 Unidades de construccion vendidas en la ciudad de Cuenca
Una ultima variable que se analizara de acuerdo a los datos disponibles de la construccion
es la cantidad de unidades vendidas en la ciudad de Cuenca, mismas que tuvieron el siguiente

comportamiento, presentado en la Tabla 13. La informacion ha sido proporcionada por la

consultora Marketwatch Ecuador.
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Tabla 13. Unidades de construccion vendidas en la ciudad de Cuenca

Afo s vgnndI? dafse Crecimiento
2008 15167

2009 10811 -29%
2010 15621 44%
2011 17756 14%
2012 15253 -14%
2013 19120 25%
2014 23268 22%
2015 22804 -2%
2016 22548 -1%

Fuente: Market Watch Ecuador (2017)

25000
20000
15000
10000

5000
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figura 19 Unidades de construccion vendidas en Cuenca. Elaboracién propia.

El anélisis de las unidades de construccién se observa en la Figura 19, un descenso en la
cantidad de unidades vendidas en la ciudad para el afio 2009, esto se explica por la
desaceleracion econdémica del pais, producida principalmente por la crisis econémica
mundial. Posteriormente a partir de los afios 2015 y 2016 se observa una disminucion en la
cantidad de unidades vendidas, luego de 2 afios de crecimiento constante como fueron en
2013 y 1014. Este resultado muestra una clara afectacion al sector, producido luego de la
promulgacion de la Ley de Plusvalia, sin embargo, este efecto también esta relacionado a la
recesion de la economia, pero como se analiz6 previamente, la caida en la produccién de la

construccion tuvo un efecto mayor.
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3.3 Matriz de impacto de la ley de Plusvalia y su efecto en el sector de la construccion en

la ciudad de Cuenca

En funcién de la informacién obtenida, a continuacién, se realiza una matriz donde se

resumen los diferentes aspectos obtenidos:

Tabla 14. Matriz de impacto de la ley de Plusvalia en la ciudad de Cuenca

La construccion
menor se redujo entre

2016y 2017

Permisos de
construccion en
Cuenca

Inicio de proyectos
en 2015y 2016

Situacién
econdmica del pais en
descenso en 2015 y
2016

Disminucion
acelerada de la
produccibn de la
construccién en 2015
y 2016

Disminucién en
cantidad de proyectos

y monto

Disminucién en las
ventas de las
empresas
constructoras

Disminucién en la
cantidad de unidades
de construccion
vendidas en Cuenca

Reduccion de la construccion de 13,57% en
2016
Disminucion y en 36% en 2017

Incremento sostenido desde 2014 a 2016,
decremento de 2011 a 2014. Incremento 2015 y
2016

Muy pocos proyectos han iniciado en los dos
afos, incertidumbre

Existe un efecto de la economia sobre la
construccién

Disminucién del 1,7% en 2015 y 10.3 en
2016 en comparacion con 0,2% de crecimiento
de la economia en 2015 y -1,7% en 2016

29% disminucion en cantidad de proyectos,
10,9% en cantidad de unidades vendidas

Disminucion desde 8,7% hasta 95%

Disminucién de 2% y 1% para 2015 y 2016
en contraste con crecimientos de 14% a 25% en
afos anteriores

Efecto negativo en la
construccién en periodo de
expectativa y aplicacion de
la ley de plusvalia

No muestra efecto la
cantidad de permisos de
construccion

Efecto negativo en la
construccion

Posible variable
correlacionada a la
disminucion de la
actividad de la
construccién

Efecto claramente

negativo de la economia en
la construccion

Efecto negativo en la
construccién

Efecto muy negativo en
las empresas constructoras

Efecto muy negativo en
cantidad de unidades de
construccion vendidas

La Tabla 14, asi como la informacion previamente analizada muestra claramente varias
evidencias que determinan un descenso y contraccion en la actividad constructiva en la
ciudad de Cuenca tanto en 2015 como 2016, periodo en el cual se tratd la ley de la plusvalia,
con incertidumbre en los constructores sobre la promulgacién de la ley, asi como en la
aprobacion de la misma, periodo en el cual la mayor parte de indicadores del sector, asi como
del pais mostraron una disminucion en la actividad constructiva y si bien coincide con los
periodos de disminucién de la economia, es claro que el efecto en el campo de la

construccién fue mucho méas alto que en otros sectores, por lo que se puede concluir
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preliminarmente que otro factor, en este caso la Ley de Plusvalia tuvo un efecto que empeoro

la situacion de la construccion en el Ecuador.

De esta manera, si bien la informaciéon secundaria de sustento ha permitido evidenciar
algunos factores claves a través del cual se puede determinar que la expectativa, como la
promulgacion misma de la ley de Plusvalia ha tenido efecto negativo sobre las ventas y
cantidades de unidades constructivas en la ciudad de Cuenca, es importante profundizar el
andlisis con una investigacion primaria que responda aun mejor la interrogante de la

investigacion.
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Capitulo 1V: Metodologia de la investigacion
4.1 Seleccion de los participantes del estudio

Tomando en cuenta el entorno econémico y politico acerca de la Ley de Plusvalia y
considerando que el pueblo y Asamblea de Ecuador estan debatiendo cémo cambiar esta Ley
de Plusvalia, el proposito de este estudio de tesis fue para entender mejor el impacto que ha
tenido la Ley de Plusvalia en las empresas que trabajan en los sectores inmobiliario y de
construccion dentro del Canton Cuenca. Se determind que los lideres de estas empresas
tendrian el conocimiento, la experiencia, y la perspectiva mas amplia necesaria para poder
contestar las preguntas de la encuesta investigativa con el mayor nivel de certeza y
credibilidad. Por esto, el espacio muestral de este estudio fue a los lideres (propietarios,
duefios, gerentes, administradoras, jefes de venta, etc.) de empresas en el sector inmobiliario
o0 el sector de la construccion en el Canton Cuenca durante los afios 2016 y 2017 (0 mas
tiempo). Para determinar la poblacion de lideres de estas empresas de la cual seleccionar la
muestra con quien hacer la encuesta, se obtuvo una lista actualizada del INEC y La
ASOCIACION DE CORREDORES INMOBILIARIOS DEL AZUAY que contenia 95
lideres de empresas que trabajan en el sector inmobiliario y de la construccion en Cantén
Cuenca, juntos con su informacion de contacto. La encuesta fue distribuida por correo
electronico a 65 personas de esta lista. De esas 45 personas que recibieron la encuesta por
correo electrénico, 39 personas completaron la encuesta. Por consiguiente, la muestra final se
compuso de datos recolectados de 39 lideres actuales de empresas de inmobiliario y

construccion en el Cantdn Cuenca.

4.2 Instrumento de encuesta y recoleccion de datos

Las preguntas de la encuesta fueron desarrolladas por las autoras. La primera version de
la encuesta fue piloteada con unas pocas personas para después refinar las preguntas y
opciones de respuesta para la version final. Las preguntas y opciones de respuesta de esta
version final fueron programadas en la aplicacion Google Forms para crear el formulario de
la encuesta electronica. Esta encuesta electronica fue enviada a la lista de lideres de empresas
mencionadas previamente. En la mayoria de los casos, las empresas entregaron la encuesta
electronicamente. En 18 casos, las autoras visitaron a las empresas fisicamente para

recolectar los datos directamente del participante e incluirlos en el mismo formulario.
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4.3 Analisis de datos

La limpieza de los datos se realiz6 en Microsoft Excel, se consideréd quitar datos de
encuestas duplicadas o corregir unos pocos valores ilégicos. Proximamente los datos fueron
analizados con el software de analisis estadistica Tableau (versién 10.4) para generar las

tablas y visualizaciones que se encuentran en el capitulo de Resultados.
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Capitulo V: Resultados de la investigacion
5.1 Levantamiento estadistico
5.1.1 Participantes del estudio

Las caracteristicas de los 39 representantes de empresas que participaron en la encuesta
del estudio se encuentran en la Tabla 15. De los 38 participantes en la encuesta del estudio,
30 participantes son de empresas de inmobiliaria (79%), 7 participantes son de empresas de
construccion (18%), y 1 eran de perito bancario. El 81% de los encuestados son gerentes,
propietarios, presidentes, o directores de su empresa y la muestra tenian un promedio de 13

afios de experiencia/operacion en su respectivo sector.

Tabla 15. Caracteristicas de la muestra de participantes de la encuesta

Tipo/Sector de Empresa

Inmobiliaria 30 (79%)
Constructora/Constructor 7 (18%)
Perito Bancario 1 (3%)
Posicion/Cargo

Gerente 14 (39%)
Propietario/Duefio 11 (31%)
Presidente/director 4 (11%)
Agente Inmobiliario 2 (5%)
Otro 5 (14%)
Afos de experiencia en el sector 13(9.1)

Posicion/cargo

Gerente/Jefe - 20 12 10 9 7

Presidente/Direct..[20 6 4 2

Agente/Corredor
Inmobiliario

7

Otro[ 20 &8 6 5 4

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Numero de encuestados con la posicién

Propietario/Duefio . 20 18 17 15 10 9 6

12 13 14 15

Afios

22

Figura 20 Posicion y afios de experiencia de los encuestados. Elaboracion propia.
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Como se presenta en la Figura 20, los encuestados tienen una alta calidad de conocimiento
y experiencia del sector y conocen las circunstancias por las cuales ha atravesado el sector en

los ultimos afios con relacidon a las politicas y normas estatales.

5.1.2 Preguntas de la Encuesta y Resultados

A continuacion, se representan los resultados de las preguntas de la encuesta:

1) Enel afio 2017, ¢Ud. ha cambiado la actividad econémica que realiza a causa

de la Ley de Plusvalia?

33.3%

Figura 21 Cambio de actividad econémica. Elaboracion propia.

Al preguntar sobre el cambio de la actividad econdémica a causa de la ley de Plusvalia, (ver
Figura 21) el 33.3% de participantes respondieron “Si, he cambiado de actividad” y 66.7% de

participantes respondieron “No, no he cambiado de actividad”.

De los 33.3% de participantes que respondieron “Si, he cambiado de actividad econdémica”

a causa de la Ley de Plusvalia, ver Tabla 16 para una seleccion de respuestas descriptivas.
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Tabla 16. ¢ Por qué ha cambiado de actividad economica a causa de la ley?

- “Porque se dio un bajon en las ventas, la gente no queria comprar a pesar de que Si
habia vendedores”.

- “Porque las ventas bajaron, es decir el negocio se detuvo”.

- “50% menos de ventas”.

- “Porgue yo me he dedicado a otra actividad por el impacto de la ley, el negocio bajé
totalmente”.
- “Porque cayeron las ventas drasticamente y se paralizo el proyecto que tenia desde el

2016”.

- “La gente no quiere vender por no pagar mucho impuesto, y le restringen la ganancia
que pueden obtener entonces tampoco compran”.

- “Porque ahora nadie compra ni vende”.

- “Porque los vendedores no quieren asumir el pago del impuesto de ley de plusvalia”.

- “Lapersona no desean invertir”.

- “Disminucion drastica de inversiones en el sector inmobiliario”.

- “El efecto de la ley produce efectos negativos de diferentes maneras en la percepcion
del publico y también en el valor real de sus bienes pues las personas no estan claras
sobre si les conviene o no les conviene vender sus bienes inmuebles”.

- “La ley de plusvalia nos afectd notoriamente en las actividades de nuestro negocio,
estimo un 70% por que el impuesto es muy elevado, en ocasiones no se ha llegado a

concretar porque para el propietario es una pérdida”.

2) Para la actividad econémica que realiza, considera Ud. que en el 2017 la Ley

de Plusvalia ha tenido un efecto negativo/neutral/positivo?

En la Figura 22, se observa que 87% de los encuestados reportaron un efecto negativo
(“Muy Negativo” o “Negativo”) de la Ley de Plusvalia para la actividad econdmica que
realiza su empresa, 8% reportaron un efecto “Neutral”, y solamente 5% reportaron un efecto

“Muy Positivo™.
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Figura 22 efectos de la ley de plusvalia para el afio 2017. Elaboracion propia

3) Describe por qué usted respondié asi a las dos preguntas anteriores.

En la Tabla 17, se indica las respuestas para las personas que no habian cambiado de

actividad.

Tabla 17. Opinién efectos de la Ley de Plusvalia 2017

Muy Negativo

- “Por falta de informacion en el funcionamiento de la ley para los
compradores y vendedores”

- “Es negativa (la ley) por que el cobro del impuesto es demasiado

alto Figura 22 Efecto de la Ley de Plusvalia para su Empresa. Elaboracion propia.

- “Por los excesivos valores que tienen que pagar los clientes por lo
que se da la baja en la demanda y oferta de bienes”

- “Porque las ventas disminuyeron a causa del impuesto que es
demasiado alto

- “Bajo notablemente las ventas.”

- “Desde que sali6 la ley, no hemos tenido ventas”
- “Caida en la actividad economica”

- “Se detuvo el negocio por la ley”

- “Afecto la demanda y compra de terrenos, inversiones en
proyectos.”

- “La gente dejo de invertir a causa de que el impuesto es muy alto”

- “Menos inversion”

- “Porque el asunto comercial género desconfianza en el inversionista,
impuestos demasiado altos”

Negativo
“Freno el movimiento economico”
“El bajon en el sector inmobiliario es notorio.”
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Neutral
- “Por qué el cambio no ha sido total”

- “Cualquier situaciéon que pueda generar...desequilibrio (decisiones
politicas) generan una expectativa que cada persona lo toma de
diferente manera, pero en general, se genera un ambiente de
incertidumbre y todo se paraliza, siendo el mercado inmobiliario el
primero en sentir.”

Muy Positivo

- «Por la expectativa en el nuevo gobierno.”

4) ¢Cuantos proyectos tuvo su empresa en el 2016? ¢ Cuéntos proyectos tuvo su

empresa en el 20177

2016 2017
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Figura 23 Numero Promedio de Proyectos por Empresa en 2016 y 2017. Elaboracion propia.

Se demuestra en la Figura 23, que entre los encuestados se distribuy6 un promedio de 18.7
proyectos por empresa en 2016, y un promedio de solamente 10 proyectos por empresa en
2017, indicando una 46% disminucion en el promedio de proyectos por empresa después de

gue tomo vigencia de la Ley de Plusvalia en enero de 2017.

5) Después de que tomé vigencia la Ley de Plusvalia en 2017: ;Coémo se han
cambiado los ingresos de su empresa?
6) ¢Como se han cambiado los costos de operacion?

7) ¢Cbmo se ha cambiado la comercializacion de propiedades?
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8) Con la vigencia de la ley de Plusvalia en 2017, 89% de los encuestados reportaron
que sus ingresos se han disminuido y 87% que la comercializacion de propiedades
en Cuenca en general se ha disminuido. 35% reportaron que sus costos de

operacion se han aumentado, 27% que se han mantenido, y 38% que se han

Los ingresos de mi empresa:

10-53%

La comercializacién/intermediacién de propiedades en Cuenca en general:

86.84% 10.53% I

Los costos de operacion de mi empresa:

37.84% 27.03% 35.14%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%
% of Encuestados

M Se han aumentado
No han cambiado
B Se han disminuido

disminuido, ver Figura 24.

¢Si Ud. ha observado efectos en su negocio a causa de la Ley de Plusvalia, como se

han reflejado

Fiaura 24 Situacion emoresas/viaor Lev de Plusvalia en 2017. Elaboracién propia

Pieminucion de personal _ sz03%
Disminucién de compras a
proveedores _ e
Disminucién de beneficios
para los emp|ead05 _ T
Cierre o liquidacién de la _ 18.42%
empresa
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Figura 25 Porcentaje de empresas reportando el efecto. Elaboracién propia.

De las empresas encuestadas, en la Figura 25, el 53% reportaron disminucion del personal,
47% una disminucién de compra a proveedores, 47% disminucion de beneficios para los

empleados, 18% cierre o liquidacién de la empresa a cause de la Ley de Plusvalia.
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9) Para la actividad economica que Ud. realiza, ;qué prefiere Ud. que el

gobierno haga en 2018?

M Eliminar |la Ley de Plusvalia
Mantener la Ley de Plusvalia

7.89%

92.11%

Figura 26 ;Qué accidn desea Ud. que tome el gobierno en 2018?. Elaboracién propia.

Con respecto al futuro de la Ley de Plusvalia en 2018, en la Figura 26, el 92% de los
encuestados opinaron que Eliminar la Ley de Plusvalia es la mejor opcién, mientras el 8%

opina Mantener la Ley de Plusvalia es su opcion preferida.

10) Ademas de la Ley de Plusvalia, cuales son otros factores principales que
considera Ud. que han afectado/impactado a su empresa (positivamente o
negativamente) en 2017?

La ley de plusvalia ha generado otros factores que han afectado a las empresas tanto de
forma negativa como positiva a continuacion se detallan dentro de la Tabla 18 los resultados

obtenidos en cuanto a esta premisa.

Tabla 18. Otros Factores Principales que han impactado a su empresa en 2017

“Incertidumbre de no saber qué va a pasar con la economia del pais”.

- “Los problemas econdmicos que atraviesa el pais desde hace algunos afios”.

- “La mala situacién econémica por la gente del exterior dejo de invertir”.

- “Falta de empleo fijo™.

- “Falta de trabajo, inestabilidad politica, falta de créditos a bajos costos para
compra de una vivienda digna”.

- “Falta de créditos y liquidez en el mercado”.

- “Falta de liquidez de las personas”.

- “Falta de liquidez de la poblacion y la crisis econdmica”.

- “Falta de liquidez en el pais, temor a endeudarse por parte del inversionista”
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“Aranceles e impuestos a productos necesarios en la construccion”.

“La mala imagen que presenta el Ecuador a nivel internacional y por
consiguiente la falta de interés en hacer inversion en el Ecuador”.

“Corrupcion crea inestabilidad e incertidumbre”.

“La inestabilidad politica”.

“La corrupcion que destruyo y quebrd al pais por los mismos gobernantes de
mas de 11 afios que nos quieren llevar a Venezuela y Cuba, la destruccion de la
empresa privada y asi poder mantenerse en el poder y tapar toda la corrupcién
para no ser juzgados”.

“La politica porque la gente que esta en el exterior nos ve como socialistas”
“La inestabilidad financiera del pais, la falta de empleo, la ley de plusvalia y la
ley de impuesto a las herencias. En la estabilidad politica del pais actual la
mayoria de las personas sean duefias de inmuebles o de capital no se sienten
seguras de hacer negocios de transacciones comerciales por miedo a devaluar
su tenencia”.

“Leyes municipales en general”.

“Poca eficiencia de los tramites en el municipio. No existe un apoyo a los
corredores inmobiliarios frente a la competencia informal. Los bancos ponen
mas trabas para otorgar los créditos. La inseguridad en nuestra ciudad se
empieza a sentir cada vez mas. EIl cambio de gas a electricidad 220 ha
encarecido los servicios basicos.”

“Eliminacion de convenios de municipio con mutualistas y el Biess para estar
exentas del pago de plusvalia cuando se hace por medio de créditos
hipotecarios. Este era un incentivo para el constructor, que le permitia mejorar
el descuento en el precio final de los inmuebles”.

“Negativo: Correa de presidente”.

“Negativamente la campafia politica por parte de Rafael Correa porque no
generaba confianza en la economia ecuatoriana”.

“El alza del costo del suelo, por que como aumento l0S impuestos aumentaron
los precios”.

“La informalidad de corredores inmobiliarios, el gobierno deberia tomar

medidas sobre esto”.
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“El no tener una ley que ampare al corredor inmobiliario”.

Esta investigacion contribuye en el andlisis de informacion interesante acerca de los
efectos experimentados y percibidos que la Ley de Plusvalia, que fue aprobada a los finales
de 2016, que ha tenido en los sectores de inmobiliario y construccion en Cuenca durante 2017
su primer afio de vigencia y también de una perspectiva a nivel nacional de esa problemaética.
Complementariamente, este estudio aporta una perspectiva sumamente importante porque
considera las experiencias de muchos gerentes, presidentes, directores, y agentes de empresas

del sector inmobiliario y construccion en la ciudad de Cuenca.

A continuacion, se presenta la discusion, en la cual se examinara y se resumira el consenso
que surgié entre las respuestas a la encuesta investigativa, las implicaciones que conllevan, y
las recomendaciones para futuras acciones que pueden tomar los empresarios, inversionistas,
gobernantes, y ciudadanos de Cuenca y autoridades del pais para contrarrestar la presente

crisis.

5.2 Andlisis de impacto
5.2.1 Discusién de Resultados

En la Tabla 15, se observa que las personas encuestadas fueron gerentes, presidentes, o
directores de empresas de inmobiliario y construccién, que conocen las circunstancias por las
cuales ha atravesado el sector en los uUltimos afios con relacion a las politicas y normas

establecidas.

En la Figura 9, se analiza que, en el afio de 2017, 1 en cada 3 empresarios y empleados
encuestados que trabajan en el ambito de la construccion, han cambiado de actividad
econOmica a causa de la Ley de Plusvalia.

En la tabla 2 se complementa la respuesta indicando que comparado con 2016, en el afio
2017 hubo una disminucién en las ventas, compras, e inversiones de propiedades e
inmuebles. La mayoria de encuestados atribuyeron esta disminucién principalmente a la
implementacion del impuesto de la ganancia extraordinaria de la Ley de Plusvalia, o en otros

casos se atribuye a la incertidumbre y poco conocimiento de la ley.
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Los resultados que muestra la Figura 22 indican que aproximadamente 9 de cada 10 de los
encuestados reportan un efecto muy Negativo/Negativo de la Ley de Plusvalia para la

actividad econémica que realiza, y una persona manifiesta resultados positivos de la misma.

Entre los que reportaron efectos muy negativos y negativos que ha tenido la ley en 2017,
en la Tabla 3, se destacan varios temas en particular que se mencionaron con frecuencia
incluyendo: el excesivo porcentaje del impuesto a la ganancia extraordinaria; una
disminucion muy notable de las ventas y compras de su negocio y del sector en general; e
incertidumbre y desconfianza creciente entre posibles inversionistas a cause de la ley. Solo
una persona manifiesta optimismo acerca del efecto de la ley puesto que se veia optimismo

para el nuevo gobierno.

En la pregunta 4 de la encuesta, se reporté que el nimero promedio de proyectos llevados
a cabo por empresa disminuy6 en un 46% (18.7 a 10.0) de 2016 a 2017, después de que tomo

vigencia la Ley de Plusvalia.

Por lo tanto, se evidencia la disminucion notable en ventas y proyectos en el afio 2017, que

se atribuyeron mayormente a los efectos de la Ley de Plusvalia en el sector.

Adicionalmente, la Figura 23 determina que esta disminucion en numero de proyectos se
produjo en la comercializacion de propiedades en Cuenca, por lo tanto, esta disminucion

produjo menos ingresos para 9 en 10 empresas en el afio 2017.

Ademas, para las empresas del sector, un 35% de empresas reportaron que sus costos de
operacion habian aumento a la vez que las ventas han disminuido, creciendo el impacto del

efecto negativo.

En la Figura 25, se observa que los efectos previamente reportados se reflejaron en la toma
de decisiones dificiles para las empresas que afectaron a sus empleados y proveedores
incluyendo: disminucion de personal (53%), disminucion de beneficios para empleados
(47%), disminucion de compras a proveedores (47%), cierre o liquidacion de la empresa
(18%).

Si se considera la situacion que se encuentran los empresarios y negociantes encuestados,
y las consecuencias de la falta de ingresos y ventas hacia los empleados quienes fueron los
que perdieron sus beneficios—Yy en muchos casos su trabajo—en el afio 2017, se identifica
que los efectos negativos que se reportan previamente no solo constan de menos ganancias

empresariales y menos liquidez en la economia, sino que se manifiestan fuerte y gravemente
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en acciones que pueden ser desastrosos para las finanzas de muchos empleados y sus familias

también.

En este contexto, cuando se preguntd a los encuestados qué acciones prefieren que el
gobierno tome en el afio 2018 (Figura 13), el 92% contestaron “Eliminar la Ley de

Plusvalia”, mientras solamente 8% contestaron “Mantener la Ley de Plusvalia”.

La Tabla 18 contiene un resumen de las respuestas a la Ultima pregunta, en la cual se
pregunt6 a los encuestados cuales son otros factores, ademés de la Ley de Plusvalia, que
perciben que también han contribuido a la caida observada en los sectores de inmobiliario y
construccién. Las respuestas que se mencionaron con mas frecuencia entre los encuestados
son: la crisis econdémica en general, falta de empleo en general, y falta de liquidez y créditos
accesibles en general en el pais; la inestabilidad, ineficiencia, y corrupcién en la politica del
pais; la incertidumbre, desconfianza, y temor que se genera esa inestabilidad politica del pais
para posibles inversionistas; y finalmente, otras leyes nacionales y municipales que han

perjudicado al sector ademas de la Ley de Plusvalia.
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Capitulo VI: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
6.1 Conclusiones:

Es indudable que la implementacion de la ley de plusvalia ha sido perjudicial para el
sector de la construccion a nivel nacional, las empresas han visto afectada su rentabilidad, no
han tenido forma de invertir con un sector en recesion, finalmente los despidos de

trabajadores contintan por falta de proyectos inmobiliarios.

El sector de la construccion sigue siendo uno de los sectores importantes dentro del aporte
al producto interno bruto (PIB) a pesar de la crisis.

En el ambito local, a causa de la creacion de la Ley de Plusvalia, los encuestados
evidencia en sus respuestas los efectos negativos en el afio 2017 como son las disminuciones
significativas en las cantidades de ventas y proyectos de inmobiliario y construccion;
incertidumbre creciente entre vendedores, compradores e inversionistas; la toma de acciones
empresariales muy dificiles como la disminucién de personal y beneficios para sus

empleados; y para algunos, el cierre de sus negocios

Con estos antecedentes, es importante analizar que la mayor parte de los encuestados
responsabilizan directamente a la Ley de Plusvalia, que tomd vigencia el 1 de enero del 2017.

Dentro del analisis de los resultados es importante tomar en cuenta que no solamente la ley
de plusvalia ha afectado el sector inmobiliario, sino también la situacion del pais, como

consecuencia de la baja de los precios del petrdleo.

6.2 Recomendaciones:

En este momento critico en el pais, en lo cual la Asamblea y la poblacion ecuatoriana
estan debatiendo como cambiar o mejorar la Ley de Plusvalia, los hallazgos de este proyecto
de investigacion dan un horizonte acerca de los resultados econémicos aparejados por esta
Ley junto con las percepciones de empresarios y profesionales del sector de la construccion

cuencano.

Se recomienda considerar que para promover un crecimiento de la industria en estudio y
por ende las auxiliares a esta, es crucial establecer un entorno econémico y politico mas
estable, por lo que se alienta a las autoridades, el Gobierno y a los sectores politicos a

respetar y garantizar un verdadero Estado de Derecho.
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A su vez es indispensable plantear espacios de dialogo entre las autoridades de gobierno
para analizar esta problematica, y en estas deben participar los actores claves del sector
mobiliario como son constructoras, inmobiliarias, profesionales en la rama y la comunidad

para manifestar sus preocupaciones y experiencias.
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ANEXQOS

Encuesta de Tesis - Impacto de la Ley de Plusvalia
en el cantdén de Cuenca Afo 2017

El proposito de esta encuesta es asesorar el efecto de la "Ley Organica para Evitar la Especulacion
sobre el Valor de la Tierra y Fijacién de Tributos" en el sector inmobiliario y construccién en el
cantén de Cuenca a través de entrevistas directas con personas involucradas con el sector. Esta
Ley tom6 vigencia el 1 de enero, 2017. Para las siguientes preguntas se refiere a la "Ley Organica
para Evitar la Especulacion sobre el Valor de la Tierra y Fijacion de Tributos" como la "Ley de
Plusvalia", qué es el apodo comun.

1. Direccién de correo electréonico *

2.Nombre de Ud.

3. Nombre de la Empresa

4. Su posicion/cargo en la empresa

5. ¢ Aproximadamente cuantos afios de
operacion tiene Ud. en el sector
inmobiliario? (Escribe un numero)

6. ¢Qué actividad econémica realiza su
empresa? Marca solo un o6valo.

Inmobiliaria
Empresa constructora

Constructor independiente

Otro:

7. ¢En el afio 2017, Ud. ha cambiado la actividad econdmica que realiza a causa de la
Ley de Plusvalia?
Marca solo un 6valo.

Si, he cambiado de actividad

No, no he cambiado de actividad
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8. Para la actividad econdmica que Ud. realiza, considera Ud. que en el 2017 la Ley
de Plusvalia ha tenido un efecto.
Marca solo un évalo.

Muynegatvo ( ) (C ) ( ) ) () Muy positivo

9. Describe porque Ud. respondi6 asi a las dos preguntas anteriores:

10. ¢ Cuantos proyectos tuvo su empresa en
el 2016? (aproximadamente)

11. ;Cuéntos proyectos tuvo su empresa en
el 2017? (aproximadamente)

12. ¢ Después de que tomé vigencia la Ley de Plusvalia en 2017, cémo han cambiado

los ingresos de su empresa?
Marca solo un évalo.

) Se han aumentado
) No han cambiado

) Se han disminuido

13. ;Después de que tomo vigencia la Ley de Plusvalia en 2017, c6mo han cambiado

sus costos de operacion?
Marca solo un évalo.

) Se han aumentado
) No han cambiado

) Se han disminuido

14. ;Desde la aplicacion de la Ley en 2017, como considera Ud. que ha cambiado
la comercializacion o intermediacién de propiedades en Cuenca en general?
Marca solo un évalo.

) Aumentado
) No ha cambiado

) Disminuido

69



15. ¢Si Ud. ha observado efectos en su negocio a causa de la Ley de Plusvalia, como se
han reflejado?
Selecciona todos los que correspondan.

Disminucion de personal

Disminucion de beneficios para los empleados
Disminucién de compras a proveedores
Cierre o liquidacién de la empresa

Aumento de personal

Aumento de beneficios para los empleados

Aumento de compras a proveedores

| Otro:

16. Para la actividad econdmica que Ud. realiza, ¢qué prefiere Ud. que el gobierno
haga en 2018?
Marca solo un 6valo.

Eliminar la Ley de Plusvalia

Mantener la Ley de Plusvalia

17. Ademas de la Ley de Plusvalia, cuales son otros factores principales que considera Ud. que
han afectado/impactado a su empresa (positivamente o negativamente) en 2017?

Recibir una copia de mis respuestas
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hasta el 28 de julio de 2018 (sin pago).




Doctora Jenny Rios Coello, Secretaria de la Facultad de Ciencias de la Administracién
de la Universidad del Azuay

CERTIFICA:

Que, el Consejo de Facultad en sesion del 04 de septiembre de 2017, conoci6 la peticién
de las estudiantes JESSICA ESTEFANIA CRIOLLO AYALA con cédigo 65252 y
MELIDA RAQUEL OJEDA ROMERO con codigo 69602, quienes tienen aprobado
mads del 80% de créditos de su malla curricular, y que presentan el disefio de su trabajo
de titulacién denominado: “IMPACTO DE LA LEY DE PLUSVALIA EN EL SECTOR
DE LA CONSTRUCCION DEL CANTON CUENCA”, previa a la obtencion del titulo
de Ingeniera Comercial.- EI Consejo de Facultad acogid el informe de la Junta
Académica de Administracién de Empresas y resolvid aprobar el disefio, manteniendo la
fecha de entrega del Trabajo de Titulacién, de acuerdo con el cronograma establecido
para el grupo de estudiantes que desarrollaron los disefios de trabajo de titulacion como
parte de la materia de Metodologia de la Investigacion en el periodo Marzo — Julio de
2017; esto es hasta el 28 de enero de 2018. Designa como Director al economista
Teodore Cubero Abril y como miembros del Tribunal Examinador a la ingeniera
Ximena Moscoso Serrano y al economista Bladimir Proafio Rivera.- El Director debe
presentar a la Junta Académica, dos informes bimensuales del desarrollo del trabajo de
titulacién.

Cuenca, septiembre 05 de 2817

Dra: oello
Secretariaie la Facultad de
Ciencias de la Administracion

Se adjunta cronograma

ADAAIMI sTRACION
SECRETARIA



CONVOCATORIA

Por disposicién de la Junta Académica de la escuela de Administracién de Empresas, se
convoca a los Miembros del Tribunal Examinador, a la sustentacién del Protocolo del
Trabajo de Titulacién: “IMPACTO DE LA LEY DE PLUSVALIA EN EL SECTOR
DE LA CONSTRUCCION DEL CANTON CUENCA”, presentado por las
estudiantes Jessica Estefania Criollo Ayala con cédigo 65252 y Mélida Raquel Ojeda
Romero con codigo 69602, previa a la obtencion del grado de Ingeniera Comercial, para
el Miércoles 21 de junio de 2017 a las 19:20, Aula 106.

Cuenca, 15 dgjunig de 2017

Dra. Jenny Rios Coello
Secretaria de la Facultad

Eco. Teodoro Cubero Abril

Ing. Ximena Mosoco Serrano

Eco. Bladimir Proafio Rivera




REGISTRO DE LA UNIDAD DE TITULACION ESPECIAL
ESCUELA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

FECHA: 14-06-2017

Estudiante: Cricilo Ayala lessica Estefania y Ojeda Romero Mélida Raquel
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“xa | Escuela’ P Sl FPp Iy ADM-RE-EST-20
( ﬁ Administracien | OTiCiO: Revisidn Trabajo Titulacién (UTE) Versian 01
N | do Empresas 08/08/2016
i : : Paginaldel

R tugar de Almacanamients Retencidn Disposicién Final
F: UDA Calidad/Académico Estudi fUTE[Trabajos de Fitulacién/Registras 3 afns Almacanar en nobe de respaidos

* Cuenca, 13 de junio de 2017
 Oficio: EA-1260-2017-UDA

“ingeniero :

OSWALDO MERCHAN MANZANO

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
- Su despacho - .

_De nuestra ;éon.s_[_deracidn:

La Junta Aéadémica de la Escuela de Administracidn, en relacién a la Denuncia/Protocolo de Trabajo de
ﬁfuiaciéﬁ, pre'se‘npado_ por Criollo Ayala Jessica Estefania con cédigo 65252 y Ojeda Romero Mélida
Raquel.'con cddigo 65602 tema: “IMPACTO DE LA LEY DE PLUSVALIA EN EL SECTOR DE LA
CONSTRUC&ION DEL CANTON CUENCA”, informa que, este trabajo cumple con la metodologia
pf’pp‘gesta e..:n ‘l\g “Guia para elaboracién y presentacion de la denuncia/ protocolo de trabajo de

titulaéién" :

Econ. Cubero Abril Teodoro Emilic

D!'rét_':tor:""

TR . W3

Tribunal sugerido: Ing. Moscoso Serrano Marfa Ximena
Eco. Proaiio Rivera Wazhington Bladimir

Atentqrri efite,
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ACTA
SUSTENTACION DE PROTOCOLO/DENUNCIA DEL TRABAJO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: Jessica Estefanfa Criollo Ayala y Mélida Raquel Qjeda
Romero

1.2 Cédigo: 65252 y 69602 respectivamente
1.3 Director sugerido: Eco. Teodoro Cubero Abril
1.4 Codirector {opcional):
1.1 Tribunal: Ing. Ximena Mosoco Serrano y Eco. Bladimir Proafio Rivera

1.2 Titulo propuesto: “IMPACTO DE LA LEY DE PLUSVALIA EN EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION DEL CANTON CUENCA”

1.3 Resolucion:

1.3.1 Aceptado sin modificaciones

132 A eptado con lagsiguientes modificaciones: 7/
,zom.oé (167 P//ﬂ/lf;‘ae,@zzui aL%¢M L .

ritiplise_eow b ool efestle.
91 Vo [914’0?441,7/[ A kt&:@»f?»/q;,j clor,

1.3.3 No aceptado
» Justificacion:

Tribunal

// "I? /7%

Ing Xumena Mosoco Serrano

Criclio Avaia Srta. Mélida Ojeda Romero Dra. Jenny Rios Coniio
Secretaria de la Faculiad
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Guia para Trabajos de Titulacion \\»}"y
1. Protocolo/Ribrica
7o N
/ @ \
§ HHWE&S{&AB DEL 31
\*h-as"p/’ 8
RUBRICA PARA LA EVALUACIGN DEL PROTOCOLO DE TRABAJO DE TITULACION
{Tribunal)
1.1 Nombre del estudiante:
1.1.1  Cédigo 73262
1.2 Director sugerido:
1.3 Codirector {opcional):
1.4 Titulo propuesto:
1.5
1.6 Revisores {tribunal):
1.7 Recomendaciones generales de la revision:
Cumple No cumple
Problemética y/o pregunta de investigacion
1. ¢Presenta una descripcidn precisa y clara? -
2. ¢Tiene relevancia profesional y social? ~
Objetivo general
3. {Concuerda con el problema formulado? I
4. ¢Se encuentra redactado en tiempo verbal infinitivo? e
Obijetivos especificos
5. ¢Permiten cumplir con el objetivo general? P
6. éSon comprobables cualitativa o cuantitativarnente? .
Metodologia
7. $Se encuentran disponibles los datos y materiales mencionados? t-/,
8. ¢lLas actividades se presentan siguiendo una secuencia 1égica? / v
5. éLas actividades permitirén la consecucidn de los objetivos especificos ‘/
planteados? ;
10. ¢las técnicas planteadas estan de acuerdo con el tipo de investigacidn? v/
Resultados esperados ,
11. iSon relevantes para resolver o contribuir con el problema formulado? Z,
12. ¢Concuerdan con los objetivos especificos? /]
13. ¢Se detalla la forma de presentacién de los resultados? /

14. ¢ Los resultados esperados son consecuencia, en todos los casos, de las
actividades mencionadas?

oot



Cuenca, 30 de junio del2017

- ,.‘jl_'in'g_e_'nigro,
. Oswaldo Merchén Manzano
DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
- UNIVERSIDAD DEL AZUAY

" ‘De mi consideracién,

Yo Teodora Cubere Abril, informo que he revisado los cambios realizados al protocolo del
trabajo de titulacidon previo a la obtencién del titulo de Ingeniero Comerdial, denominado
“Impacto de la Ley de Plusvalia en el sector de la construccién del cantdn Cuenca” realizado
por las estudiantes; Criollo Ayala Jessica Estefania y Ojeda Romero Melida Raquel, trabajo

que segln mi criterio cumple con las modificaciones sugeridas por el Tribunal v puede

continuar su desarrollo planificado.
Sin 6tro particular, me suscribo

Atentamente

i
o
fa s ;
] J
Ecdin. Tecdoro Cubero Abril

Dylector del Trabajo de titulacién
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w  |Facvitad Rdbrica para evaluacién del Protocolo de FCA-RE-£5T-02

|Cienciasdela . . . . " N Versidn 01
" |administracién  Frabajo de Titulacidn (Metodélogo y Director) 07/04/2017
Paginalde2
Lugar de Aimacenamianto Retencién Disposicion Final
F: Archiva Secratariy de ls Facultad S afios Aimacenar en archive pasiva de fa Facultad

1.1.Nombre del Estudiante: jessica Estefania Criollo Ayala, con cédigo 65252 y Melida Raquel
Ojeda Romero, con condigo 69602
1.1.1, Cédigo: Ua065252- Ua069602

1.2. Director sugerido: Economista, Teadoro Emilio Cubero Abril.

1.3.Docente metodélogo: Carlos Wilfrido Guevara Toledo

1.4.Titulo propuesto: “Impacto de la Ley de Plusvalia en el sector de Ia construccién del
cantén Cuenca”

DIRECTOR METODOLOGO
Cumple- |- . No.. - Cumple No
o cumple cumple
Linea de investigacién ' o
1. ¢El contenido se enmarca en la Iinea de investigacion R / : J
seleccionada? e .
Titulo Propuesto DR
2. ¢Es informativo? R
3. (¢Es conciso? e .
Estado del arte -
4. {identifica claramente el contexto hist6rico, cientffico, globaly | -
regional del tema del trabajo? - / " v
5. ¢Describe {a teorfa en la que se enmarca el trabajo o v
6. ¢Describe los trabajos relacionados mas relevantes? I L v
7. ¢Utiliza citas bibliograficas? £ J
Problemdtica P
8. ¢Presenta una descripcién precisa y clara? R : v
9. ¢Tiene relevancia profesional y social? v N
Pregunts de investigacidn -
10, ¢Presenta una descripcién precisa y clara? e ; V4
11. ¢{Tiene relevancia profesional y social? P 'd
Hipétesis {opcianal) L .
12. ¢Se expresa de forma clara? et s——
13. dEs factible de verificacion? i I
Objetivo general R
14. éiConcuerda con el problema farmulado? s v
15. ¢Se encuentra redactado en tiempo verbal infinitivo? . v
Objetivos especificos ' -
15. ¢Permiten cumplir con el objetivo general? o J
17. iSon comprobabiles cualitativa o cuantitativamente? P d
Metodologia
18. ¢5e encuentran disponibles los datos y materiales ) / J
mencionados? 3
19. ¢Las actividades se oresentan siguiendo una secuencia légica? P v
20. {Las actividades permitirdn [a consecucidn de los objetivos / . y;
especificos planteados? '
23. ¢las técnicas planteadas estdn de acuerdo con ei tipo de / ' Y,
investigacion?
Resultados esperados
22. ¢Son relevantes para resolver o contribuir con i probiema / /
formutado?
23. éConcuerdan con los objetivos especificos? yd | v




s |Fecuhtad Ribrica para evaluacién del Protocolo de FCARE-EST-02
; Ciencias de la . . v u ) . Versidn 01
administracion 1 rabajo de Titulacidn (Metoddlogo vy Director) 07/04/2017
Pagina 2 da 2

iugar de Almacenamiento Retencidn

Fi Archiva Secretarfa de iz Facultad 5 afies

Disposicidn Elnat

Almacenar er archivo pasivo de ia Facultad

DIRECTOR METODOLOGO
Cumple No Cumpie No
S cumple cumple
24. iSe detalla la forma de presentacion de los resultados? -~ 1 W,
25. éLos resultados esperados son consecuencia, en todos los . / y
casos, de las actividades mencionadas? : S
Supuestos y riesgos R
26. ¢{Se mencionan los supuestos y riesgos mas relevantes, en caso | / ’
de existir? L D
27. {Es conveniente llevar a cabo el trabajo dado los supuestos y _ /
riesgos mencionados? S I
Presupuesto i
28. ¢El presupuesto es razonable? o~ 7
29. ¢Se consideran los rubros mas relevantes? e i
Cronograma T
30. ¢Los plazos para las actividades estdn de acuerdo con el : / Ll J
reglamento? AR
Citas y Referendias del documento oo
31. ¢5e siguen las recomendaciones de normas internacionales _ / 4 J
para citar? S
Expresi6n escrita e
32. ¢La redaccion es clara y faciimente comprensibie? s ¥
33. ¢Eltexto se encuentra libre de faltas ortograficas? P W4

OBSERVACIONES METODOLOGO:

OBIERVACIONES DIRECTOR:

METODOLOGO
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A1 Nembre del Estudiante e s e
_ Criollo Ayala Jecsma Este anfa - O a Romero Mehda Raquel

L Cddigo.....
B B03232- UBOOIOOD e

1. 1 2 Contacto

Telefo%‘m 72 8‘?5116 _

R 09998 7 Ca

Ojeda Romero Mélida Raquel

B o T T o S S——

Correo. Electronico: mery..ojedal980Zhatmail.es....... b e e

T2 DI SUBEFIAGT BEOH, TE0A5tS BRIIE CUBEFs AL .

L2 Contactos

Celular; 0986678624 / 4037710

“rCorreo Electrénicor reabero@uazuay eduee
L3 COAITECIOT SUGERIAOL ..ottt

1.3.1. Contacto:

O S TP 03 /1t B 13 OSSR

"1.5. Tribunal designado: Ing. Ximena Moscoso, Eco. Bladimir Proafio

Y I 24 (0} 4= (ol s LR BN 3T 22V o) o R

b) Investxgac:on format;va

1 8 Area de Estudio

Admfnlstracréﬁ Flnanc.i.era;..A.dm.inistrac.ién.Pﬁbi.i.c.a...,........................-..........“........................“ P

1 9 'I‘ltulo Prepuesto

L Estado del proyecto

Nuevo

Impacto de la Ley de plusvaha en el sector de la Construc,cmn del canton Cuenca
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2. Contenidos

2.1. Motivo de la Investigacién:

poblacién por la falta de informacién en su aplicacién y la incertidumbre de quienes
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la.Asamblea-Nacional... El.Bance. Gentral-predice que,-en-el. 2017;.como-resultado.de.....mn

esta nueva ley, la construccién decreceré en otro 10%. Hasta la fecha no se ha realizado

. TSI PO U S N R  S RRSFT TV PP P IR TT SPU TN

3 P ECEUREA A THVESTRGAGTORy .

L.Qué impacta. ha tenido. el sector.de.la. constmegion del cantdon. Cuenca, después.de la

reforma de ley de plusvalia aprobada el 31 dic'del 20167

........................................................................................................................................................................................................................................................

oo b JROETIITEIL: o covorecsvenrescerermaresresormees AR LA AL 4184484418408 18580 A R 44 £ 8 L S RS S
__Lareforma de ley de plusvalia generd incertidumbre en los demandantes.del sectorde la ..

construccion, parece que esta fue una de las causas principales que motivo ain mas el

~-decrectmiento-en-sus ventas en-el afio 20 I?, asi tomo ta reduccidn de-ta ndmiing de-suso

(ferreterias).

_.La investigacion consiste en realizar un andlisis de la ley de plusvalia desde el 31de
diciembre del 2016 aprobada por Ia Asamblea Nacional, hasta el fin del primer semestre

del-afio-2017;-ademas-efectuar-un-analisis comparative-de-la-ley-anterior-eon-la-aetual; - m

lo cual nos permitird conocer el efecto de la reforma, para posteriormente formular

S ATEETAS GE pOURA FEACHVAT B SeGIOr,

2.5 Estado del Arte y marco te0rico e e——e




¥ a herencia de la"desigualdad sumada a’la reconcentracién de la riqueza aléntada

neoliberales, tienen que ser abatidas, y ello no es posible sin una clara conciencia y una
e dedISion politics pard redistribiit 18 fiquieza™ a8t 16" expreso (Paez & "Mifio, 137de
..5ep..2010),.esta. fue la_iniciativa. de.gobiemo. del. partido. socialista. Alianza. Pals,..qus.......

puso a consideracién la Ley Orgénica para evitar la especulacién sobre el valor de las

""Ley de plusvalfa.- Se define como el aumento del valor del suelo por la realizacion de

~-pbras-publicas o-privadas; y no-por-arreglo de los propietarios;-el- pago-del-impuesto-de -

e BBSE L TIT0. e

-El-proyecto-de-ley-contempla-que-el-impuesto-se-debera-pagar-unicamente-cuando-se--
realice la segunda venta del bien inmueble y este se calcula sobre la ganancia

—.de-las tierras-y.la-fijacion. de tributos, le-que permitird.que.mas familias.-a-nivel.nacional ...
tengan acceso a comprar terrenos o bienes inmuebles, “En los casos en los que la venta

....................................................................................................................

Ganandia ordinavia y extraordinayia.) - Ganancia ordinaria ey el auments del vator

........................ que.se. reconoce. come. legitimo. en. la_venta. de. un. inmuehle. También. llamada. . . ...
ganancia justa.

Ganacia ek traordinaria es el anmesnto - del valtor-del inmeble porencima - de Ty

~Impaesto-a-ta ganancia-extraordinaria*ha-bey diveque-ta-ganancia -no-puede
%, (El tiempo, 2016)

Redistribucién de la recaudacién del impuesto. - La ley estipula que las dos
“terceras partes de lo recaudado van =z los gobiernos auténomos descentralizados
~{Municipios)-y-distritos-metropolitanos.-La--otra--tercera-parte~se -direeciona—al v
presupuesto general del Estado, para financiar la Inversion puablica en educacidn,

“salud, infraestroctura, etc. (SRI2015)

sector de Ia consiruccidn.- “Para el caso de personas naturaies o sociedades que

Ticngag como acuvidad econoniica la promadidninmobiliania y constriccidon de bisnes

.inmuebles.para.su comercializacion . podran considerar, adicionalmente. como. parte..... .. )
del valor de adquisicidn aguellos coitos y gastes en los que hayan incurrido en la

Tonstriceisn del U blEn i Ble B Bieth TdE  ransfere ey U euraplan s lasT

-.condiciones..para. ser.considerados. come. gastos Jdeducibies. pama efectos. de la . .
liguidecién del Impuesto a ta Penta. da confo 3 )

3h3e!

efectivamente se pague por <l inmusbie, para que no se incremente la ganancia
~exraordinariaen e moemento en-quesseiorvende (SR 2016

Comprador_de inmuebles, - 8¢ debe exigir gue ¢l valor en la escritura sea el que
g ]




Empresas de cconomia mixta en la parte que esente aportacion del sector puablico:

persanas naturales o sociedades gue Wu':n‘ﬂI BEtividad econdmica la promocién
inmobiliaria y coustruccion de bienes inn . €n proyectos de vivienda de interés
social v prioritario; ¥ los deudores o gatames del deudor por las daciones en pago de
------- imnuebles-para-la-caneelsetdn-de-deudas-hasta-por-el-monto-de-1as-mismas ™ L ROZO e erreceen
2016, p. 5)
......... 2.6. H;pétes;gh
T OB 6 G G
_________ Realizar..un..esindio..sobre..el..impacto..de.la. ley..de. plusvalia.en. el. sector.de.la.....

construccién del cantén Cuenca desde su aprobacién 31 de diciembre del 2016 hasta
......j.ﬁ]:ia..déuzui ,.. ........................................................................................................................................................................

1. Fundamentar el marco teérico a través de la investigacién de teorias econdmicas
........................... Y.ca:sus.d.e.reievmcia;.rel.a:cio.na:ddS..al..efe,ctb..de..ley.dE.piuwajfa..en-.e.lnsector.d.e.13.....u.....u..........
..... construccion.

2. Realizar un andlisis comparatwo de la ley de plusvalia anterior con la actual y
.......................... 'detcm Cl ml‘pactcr ‘CﬂﬁlSCCtOT dClﬂCOHSﬁ'nCClérI‘YIBS tCIIdCTICIaS de '}KS"

..investigacion de.. £ampo...para. da. Leahzaclén de.las encuestas..en.las..tres.variables. . ...
propuestas. Es necesario analizar el impacto de dicha ley de su comportalmento antes y
TrdespugsdEsu ﬁpfOBHCléh BVt aTa aphcamén de Tivestigacion histdries.
’’’’’’ Se alcanzarén los resultados, mediante una encuesta que mcluyepreguntascuaniltatlvas
""""" acerca -del comportamwnw ‘de-tas-ventas-en los-periodos-de-estudio ya- mencwnados*

utilizando el universo que consiste de {as constructoras y ferreterias del cantén Cuenca.
--Pespués-de-su-obteneidn-se-utilizard-software-Micresoft-Exeel -para-la-aplieacién-de-en

estadistica descnptlva y establecer con exactitud los patrones de comportamniento de la
“'muestra’ que permitan examinar la refacidn entre la variable independiente 'y fas
-.variables dependientes.....

O AT § PO TG G PREG
...Qbtener un.analisis. del. comportamiento. de. ley. de. plusvalia antes.y.después.de.su.. .. . .
aprobacion en el sector de la construccion del cantdn Cuenca hasta julio del 2017.
o1 Lo SUDUESEOS ¥ FEESBOS. e et e e
Ninguno




B G

B e Costo(USD) T T T T s

....................... Matena} SR $5000 éxistencia dé ma tériai oo e e

Bi.sl.iﬁ..gf.éﬁé,(.ju;..u......v..........‘.............. P, Comparado.

AMovilidad L $50.00 1 Visitas a constructoras, . corredoras.inmobiliarias,..
ferreterias, etc.

| Material de Oficina $75.00 .. 1 Material utilizado para el proceso de la investigacion.

...................................................................................................................................

Encuestadores™ T $50°00 Personas que recolectan Tos datos del segmento a'inver ~ar

Gastos Adicionales $25.00 | Gastos que no estén previstos en la investigacion.

.....2.‘.1.3:.Finan.ciamientn.....,................................_.....................................................................................................u...u-u-.-.u.u.uuu-......
Autofinanciamiento
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e Anitecedentes de la aplicacion de ley de plusvalfaenelsector
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.,4.- 1Levan.tamienteestadisticode}aﬂ.vﬁr&abiesdelsectof .......................................................................
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Objetive-Especifico-

e ACEIVIAR D -

Resultad{}.espe,radg......,.
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el
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investigacion  de

..................................................

articulos.que nos
fundamente el estudio

efecto de ley de plusvalia en

Trebseotorde Ta sonstruesion

J.plusvalia aplicada.en

propuesto de1a ey dé™

otros paises.

Jundamente.elestudio. o
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ekl A
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|
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la
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semestre-{enero-~julio...|

.}-de.Ja construccidn,.o.si...

.;@fgma.d@..}a..i@y..de,‘.........
plusvalia afecto

...........................................................

solo son versiones mal

........................................................
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