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Resumen

El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo realizar un estudio
comparado sobre la plusvalia como objeto de imposicion en funcién de las contribuciones
especiales de mejoras, tomando como referencia los marcos juridicos de Colombia, Espafia
y Ecuador. En este estudio se analiza como cada uno de estos paises regula la plusvalia y
las contribuciones especiales de mejoras en sus respectivos sistemas tributarios, buscando
identificar similitudes y diferencias, asi como los efectos de estas regulaciones en el
desarrollo econémico y social de los territorios.

A lo largo de la investigacion, se abordan diversos aspectos normativos y juridicos
gue permiten entender como la plusvalia, entendida como el aumento del valor de los bienes
inmuebles debido a las intervenciones urbanisticas o infraestructurales, se convierte en un
objeto imponible. Ademas, se examinan las contribuciones especiales de mejoras, que son
una forma de financiar proyectos de infraestructura mediante aportes directos de los
beneficiarios.

El trabajo se estructura en varios capitulos que analizan las bases legales, los
principios tributarios y los efectos econémicos de la imposicion de la plusvalia y las
contribuciones especiales en cada pais. Se profundiza en la experiencia de Ecuador, donde
el tema ha sido objeto de controversia y reformas, asi como en la legislacion vigente en
Colombia y Espafia, dos paises con marcos normativos sélidos en materia tributaria y
urbanistica.

Finalmente, a partir del analisis comparado, se proponen conclusiones sobre la
viabilidad y eficacia de las politicas fiscales en cada pais, destacando los desafios y
oportunidades que surgen en su implementacion. Se plantea, ademas, una serie de
recomendaciones para mejorar el tratamiento de la plusvalia y las contribuciones especiales
en el contexto ecuatoriano, con el objetivo de lograr un sistema tributario mas equitativo y

eficiente.
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Introduccidn

Luego de la expedicion de la Constitucion de la Repablica del Ecuador 2008, se
asignan facultades normativas de naturaleza legislativa a los municipios y Consejos
provinciales con el fin de crear, modificar y extinguir tributos como tasas y contribuciones
especiales.

Dichos preceptos Constitucionales debian estar amparados en una ley que regule la
organizacion territorial y autonomia en sus circunscripciones territoriales fortaleciendo de
esta manera a la generacion de recursos tributarios propios y asi poder realizar obras en
beneficio de los ciudadanos por eso el 19 de octubre del 2010 se expide el Codigo Orgéanico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion mediante el cual se establece
una estructura organizada de los Gobiernos Autdnomos Descentralizados.

Segun la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 238 determina que
“Los gobiernos autdnomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera”;! el Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion en su articulo 5 establece “La autonomia politica es la capacidad de cada
gobierno auténomo descentralizado para impulsar procesos y formas de desarrollo acordes a
la historia, cultura y caracteristicas propias de la circunscripcion territorial”.2

El articulo 240 de la Constitucion de la Reputblica del Ecuador establece que “Los
gobiernos autdnomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales™.

Por su parte el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion en su articulo 6 literal k) establece “Esta especialmente prohibido a
cualquier autoridad o funcionario ajeno a los gobiernos autonomos descentralizados, lo

siguiente: [...] emitir dictdmenes o informes respecto de las normativas de los respectivos

organos legislativos de los gobiernos auténomos descentralizados, especialmente respecto

! Ecuador, Constitucion de la Republica del Ecuador, Registro Oficial 449, Suplemento, 20 de octubre
de 2008, art. 228.

2 Ecuador, Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Registro
Oficial 303, Suplemento, 19 de octubre del 2010, art. 5.

3 Ecuador, Constitucion de la Republica del Ecuador, art. 240.
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de ordenanzas tributarias”,* siguiendo la misma linea el articulo 7 de la misma norma
invocada, segln facultad normativa “se reconoce a los consejos regionales y provinciales
concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar normas de caracter general

a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion

territorial”.>

La normativa citada determina que “en el periodo actual de funciones, todos los
6rganos normativos de los gobiernos auténomos descentralizados deberan actualizar y

codificar las normas vigentes en cada circunscripcion territorial y crearan gacetas normativas

oficiales, con fines de informacion, registro y codificacion”.?

La autonomia politica, administrativa y financiera de los gobiernos auténomos
descentralizados y regimenes especiales prevista en la Constitucion comprende el derecho y
la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse mediante normas y érganos de
gobierno propios, en sus respectivas circunscripciones territoriales, bajo su responsabilidad,
sin intervencion de otro nivel de gobierno y en beneficio de sus habitantes, [...]

La autonomia politica es la capacidad de cada gobierno auténomo descentralizado
para impulsar procesos y formas de desarrollo acordes a la historia, cultura y caracteristicas
propias de la circunscripcion territorial [...]

La autonomia administrativa consiste en el pleno ejercicio de la facultad de
organizacion y de gestion de sus talentos humanos y recursos materiales para el ejercicio de
sus competencias y cumplimiento de sus atribuciones, en forma directa o delegada, conforme
a lo previsto en la Constitucién y la Ley.

La autonomia financiera se expresa en el derecho de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados de recibir de manera directa, predecible, oportuna, automatica y sin
condiciones, los recursos que les corresponden de su participacién en el Presupuesto General
de Estado, asi como en la capacidad de generar y administrar sus propios recursos, de acuerdo
a lo dispuesto en la Constitucion y la Ley.

El Estado para cumplir con los fines socialmente impuestos requiere percibir ingresos,
atendiendo a un principio de generalidad y al deber de contribuir al financiamiento de los
gastos publicos y los ingresos tributarios constituyen una fuente importante de recursos.

En la presente investigacion estd enfocada a la reestructuracion del impuesto
denominado actualmente como: impuesto a las utilidades en la transferencia de predios

urbanos y plusvalia de los mismos; el hecho generador que origina esta obligacion tributaria

4 Ecuador, Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, art. 6.

5 Ibid., art. 7.

8 Ibid., Disposicién transitoria s/n.

" Ecuador, Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, Registro
Oficial 303, Suplemento, 19 de octubre del 2010, art. 5.
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es la utilidad y plusvalia derivada de la transferencia de dominio de inmuebles ubicados en
el sector urbano de las diferentes municipalidades.

Asi pues, se evidencia un mal concepto de este impuesto en nuestro pais generando
una menor recaudacion del impuesto.

Haciendo referencia a los criterios antes sefialados es evidente que los gobiernos
auténomos descentralizados en uso de sus facultades pueden reformar y crear tributos
seccionales que les permita recaudar mayores ingresos econdmicos, por esta razén el tema
de investigacion planteado es de importancia porque generara resultados a traves del estudio
comparado.

Para el desarrollo de esta investigacion se hara un estudio comparativo y analisis
exhaustivo, mismo que permitira tomar acciones y/o decisiones para la configuracion
correcta del impuesto a la plusvalia y se tomara dos paises base Colombia y Espafia.

Para las municipalidades es importante porque el andlisis podra contribuir a generar
estrategias para obtener mayores ingresos al tomar un modelo adecuado para la configuracién
del tributo a la plusvalia.

La realizacidn de esta investigacion es importante para la autora porque le permitira
aplicar los conocimientos adquiridos durante su formacion académica, poner a disposicion
de la comunidad un trabajo de calidad y enaltecer mediante el mismo, el nombre de su centro
de estudios.

Por ultimo, es viable realizar esta investigacion del tema propuesto porque se dispone

de los referentes tedricos para poder desarrollarla en el tiempo previsto institucionalmente.
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Capitulo primero

Fundamentacion de la plusvalia

1. Plusvalia

La plusvalia es un término que la mayoria de la poblacion lo relaciona con el
incremento del valor de los terrenos, o bienes inmuebles dentro un determinado territorio sea
urbano o rural, pero es importante conocer cul es su verdadera concepcién ya que segln la
definicion, de Ramirez,® debe concebirse tedricamente como un mecanismo de regulacion
del mercado, encargado de articular instrumentos de gestion del suelo como un derecho de la
colectividad, en donde el beneficio generado por la adicion de valor se vea reflejado en el
mejoramiento de la infraestructura de las ciudades.

Para hablar de plusvalia, es necesario analizar las diferentes variables que afectan las
variaciones en la determinacion del valor del suelo o de la infraestructura, en donde la accion
tanto de inversiones publicas, privadas, asi como la orden de autoridad o regulaciones, son
generadores de un ambiente adecuado y diferenciador en la cotizacion de los predios. Es asi,
que el debate sobre la importancia y trascendencia de la plusvalia, es motivo de un continuo
andlisis dentro de los diferentes sectores de la sociedad a nivel mundial. Las diferentes formas
y perspectivas que se tiene de la generacion de plusvalia, hacen que exista una dindmica
cambiante en materia de impuestos y tributos, los cuales estan vinculados a los cambios de
la economia y la capacidad de desarrollo urbanistico de las ciudades; por lo que en muchos
casos el poder de negociacion de ofertantes y demandantes, asi como de los organismos de
control generan una constante discusion y controversia.®

Para entender de mejor forma a la definicién de la plusvalia, relacionada con el precio

del suelo y de las obras de infraestructura, es necesario hacer una aproximacion al concepto

8 Ramirez Pardo, “El calculo del efecto plusvalia y su relacién como instrumento de gestion con las
actividades econdmicas adscritas al régimen de usos de suelo en el desarrollo urbano de Bogota D.C. -
Colombia” (tesis de maestria, Pontifica Universidad Javeriana, Sede Bogota, 2013), 20,
https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/14010/RamirezPardoEdwin2013.pdf?sequence=1.

% 1bid., 25.
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de valor y luego relacionarlo con el suelo o el componente de renta.’® Jaramillo,!! citado por
Paria, argumenta que la tierra adquiere un precio como resultado de la existencia de la renta, 2
por lo que esta es parte de un valor producido socialmente, el cual, en lugar de ir
contribuyendo a un fondo de plusvalias, como una ganancia de los duefios de los terrenos o
especuladores que han visto a las inversiones inmobiliarias como una “vaca lechera”,®® en
donde por ejemplo se puede comprar una vivienda por $100 000 y dentro de tres afios se
puede comprar después por un valor revaluado de $200 000, esta situacion genera un
incremento de la demanda de nuevas viviendas. Es asi que se genera un fenémeno de
especulacion dentro del sector de la construccion, que es parecido al funcionamiento de una
“Piramide de Ponzi”,** en donde la poblacién compra bienes inmuebles con dinero prestado,
con la finalidad de recuperar estos en el futuro con una ganancia.

A medida que los precios se incrementan los compradores se sienten atraidos a
realizar mas compras de bienes con el fin de obtener una ganancia al momento de la venta
del bien; en lugar de que esa plusvalia adquirida con el paso del tiempo denominada
“ganancia” contribuya como un ingreso al municipio para el desarrollo de actividades u obras
en beneficio de los ciudadanos, esa “ganancia” va a parar muchas veces en beneficio de los

compradores (inmobiliarias, personas naturales, personas juridicas o especuladores, etc.).

1.1 Conceptos de plusvalia

La plusvalia tiene varias connotaciones desde el punto de vista econémico, por lo que
en una primera aproximacion se puede decir, que es “un incremento del valor generado y
obtenido de una operacion econdmica, sea esta bursatil o inmobiliaria, o cuando se realiza
una trasmision de propiedad de estos”.®

El presente estudio se enfoca en la realizacion de un estudio comparativo de los

tributos a la plusvalia de Colombia y Espafia, encontrar similitudes, ventajas y desventajas

101bid., 80.

1 samuel Jaramillo Gonzalez, Hacia una Teoria de la Renta del suelo urbano (Bogota: Universidad
de Los Andes / Centro de Estudios sobre Desarrollo Econémico CEDE, 2009), 29.

12 Adriana Parias, “Hacia una teoria del suelo urbano de Samuel Jaramillo Gonzalez”, Territorios, n.°
22 (2010): 151-61, https://www.redalyc.org/articulo.0a?id=35714236008.

13 David Harvey, Diecisiete contradicciones y el fin del capitalismo (Quito: IAEN, 2014), 36.

14 1bid., 36.

15 percy Acufia, “El urbanismo y la plusvalia urbana”, Urbano Pert, 21 de julio 2012, parr. 1,
http://www.urbanoperu.com/El-Urbanismo-y-la-Plusvalia-Urbana/.


http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35714236008
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35714236008
http://www.urbanoperu.com/El-Urbanismo-y-la-Plusvalia-Urbana/
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para proveer de un documento de referencia, que aporte a generar una mayor concepcion de
los impuestos sobre el valor de los bienes, los conceptos de plusvalia se enfocan en el uso del
suelo urbano y bienes inmuebles, es asi que la llaman plusvalia urbana,® es decir que todo
tipo de intervencion e incremento de valor de los bienes inmuebles, tales como las inversiones
y mejoras de la infraestructura publica, la inversion privada o normativas, leyes y ordenanzas,
todo ello genera un aumento en el valor del predio, por lo que es necesario crear los medios
que ayuden a generar un retorno del beneficio hacia la sociedad.

Una concepcion similar de plusvalia, indica que al tener una inversion privada o
politica publica contribuye de forma favorable a la zona de inversidn ya que permite la
urbanizacion de las ciudades y generan aumento en el precio de los bienes a su alrededor y
su mercado, asi como también la demanda de dicho bien serd mayor.

El término plusvalia generalmente se asocia al aumento en el valor del suelo o de la
tierra, este aumento se experimenta a lo largo del proceso de urbanizacién. Para algunos
autores esta plusvalia se alude al aumento de la renta del terreno méas no al valor de la
edificacion.

En general la plusvalia resulta de la aplicacion de acciones ajenas al propietario, las
cuales en un alto porcentaje derivan de la actuacién publica, con la aplicacion de ordenanzas
0 normativas de regulacion del uso del suelo urbano, su cohesion social, politica y cultural

en forma sostenible. EI aumento de valor de los bienes inmuebles se puede deber a:

e Inversiones en obras publicas de infraestructura vial y pavimentos; redes de agua, luz y
desaglies; equipamientos de salud, educacion y cultura; espacios verdes, e
infraestructuras de trasporte, entre otros.

e Inversiones por actores privados. Tales como procesos de revitalizacion urbana;
iniciativas de mejoramiento de barrios a través de la autoconstruccién; produccién de
nuevos barrios privados, grandes proyectos urbanos desarrollados en zonas estratégicas
sobre predios de una extension considerable.

o  Decisiones municipales regulatorias sobre su uso, que valorizan el suelo como planes de
ordenamiento territorial a través de: modificacion de la zonificacion de usos del suelo o
permision de usos mas rentables, como eliminacion de industrias de las areas
residenciales, eliminacion de comercios, entre otras.’

16 Clemente Checa, Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana
(Madrid: Ministerio de Economia y Hacienda, 1997), 20.
7 1bid., parrs. 7-8.
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Todas las inversiones realizadas por el Estado a través de la dotacion de obras y
servicios causando un aumento en el precio de los bienes inmuebles; asi como ocurre lo
mismo con las decisiones municipales regulatorias ya que ocasionan el mismo efecto.

Las politicas publicas en general buscan el retorno de esa plusvalia, para lo cual el
medio comin es mediante herramientas fiscales, como el aumento de tasas a los bienes
inmuebles, la contribucion por mejoras o gravamenes vinculados a los cambios de
regulaciones urbanas. Cuya finalidad también es impulsar la inversion privada, e impulsar
politicas que faciliten el acceso al suelo de los sectores de menores recursos.®

Ahora, esta participacion de la plusvalia se genera, de acuerdo a Hoffman:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracion de
parte de suelo rural, como suburbano.

2. Elestablecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacidn, o el indice de construccion, o ambos a la vez.

4. La ejecucion de obras publicas previstas en el plan de ordenamiento territorial, o en
los instrumentos que lo desarrollen, que generen mayor valor en predios en razon de
las mismas, y no se haya utilizado para su financiamiento la contribucién de
valorizacion.*

En conclusion, la plusvalia se genera por las inversiones realizadas por el Estado,
comunidad e inversionistas inmobiliarios para aumentar las actividades urbanas del suelo o
bienes inmuebles, asi como también para el aumento en la plusvalia el Estado lo realiza
mediante ordenanzas y normas permitiendo obtener un mejor aprovechamiento del suelo.

El disefio de una normativa de la plusvalia, debe generar herramientas asociadas a la
colaboracion del Estado, el sector privado y la colaboracion pablico comunitaria a través de
acciones concertadas o negociadas, las cuales deben estar enmarcadas en el beneficio de la
comunidad, en el desarrollo de la economia y en la proteccion del medio ambiente, por lo
que es fundamental la discusién y anélisis en donde la plusvalia debe ser abordada desde los

diferentes puntos de vista que muestran la evolucién de los medios generadores de valor.

18 Percy, Acufia. “El urbanismo y la plusvalia urbana”, Urbano Perd, 21 de julio 2012, parr. 1,
http://www.urbanoperu.com/El-Urbanismo-y-la-Plusvalia-Urbana/.

1 Jaime Hoffman, “Gestion de suelo y plusvalia®, Sitio Sur, 24 de junio de 2003,
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:LaBlI-
WaghLoJ:www.sitiosur.cl/ficheros/Hechos_urbanos/documentos/Jaime%2520Hoffmann%2520Gestion%2520
de%2520suelos%2520y%2520plusvalia.doc&cd=1&hl=es&ct=cInk&gl=ec/.
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Dicho lo anterior se puede concluir que existen dos fuentes de generacion de plusvalia
estan asociadas a:

e Inversion privada: Por ejemplo, la construccion de un centro comercial generara

plus valor a los predios cercanos.

e Orden de Autoridad o normativa de autoridad: Se realiza a través de ordenanzas
municipales, entre ellas tenemos el cambio de uso de suelo de una determinada
zona.

Ademas, también es importante incluir en este andlisis al tributo denominado
“Contribuciones especiales de mejoras” como mecanismo de cobro, cuyo hecho imponible
consiste en la obtencion de un beneficio o de un aumento de valor de los bienes (plusvalia)
como consecuencia de la realizacion de obras publicas o de la ampliacion de servicios

publicos.

1.2 La plusvalia desde la perspectiva economica

La plusvalia dentro del punto de vista econémico representa el aumento o incremento
del valor de un bien inmueble durante una transaccién econémica, generando ganancias para
el vendedor del bien o producto.

En la teoria de Marx define a la plusvalia como “la diferencia entre el valor de los
bienes creados por los trabajadores y el salario de subsistencia que reciben”,? es decir, Marx
considera que la plusvalia en una economia de capital esta formada por ganancias, renta e
interés. La teoria ha ido evolucionando, para los seguidores del marxismo, la cual en general
proponen que esta es “La diferencia entre el valor de mercado de todos los bienes y servicios
finales producidos durante un periodo y los costos socialmente necesarios para
producirlos”.?* “En este proceso de realizacion y distribucion, la plusvalia se divide en
ganancia obtenida por los capitalistas, interés, que perciben los banqueros, y renta, que se
embolsan los terratenientes”.??

Es necesario conocer las bases sobre las cuales se fundamentan los conceptos de

valor, en donde segun Ricardo mencionado por Ramirez, “el valor de una mercancia

20 Milton Spencer, Economia contemporanea (Barcelona Reverte: 1993),709.
21 |bid., 709.
22 Ramirez Pardo, “El calculo del efecto plusvalia”, 20.
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es definida como la cantidad de trabajo que contiene, con lo cual a mayor cantidad de trabajo
mayor serd el valor y viceversa”,? es decir, el precio o valor se puede cambiar en funcion de
las escasez de un bien y a su vez esta relacionado al trabajo empleado para la obtencion del
bien, sin embargo el valor de los bienes escasos no dependen del trabajo empleado ya que al
aumentar la cantidad y la oferta no hara que el precio de un bien escaso cambie, es decir, no
dependeré del trabajo utilizado sino del deseo que tiene una persona de poseer el bien.

En relacion al valor Adam Smith plantea que: “Cuando el precio de cualquier
producto no es ni mas ni menos que lo que es suficiente para pagar la renta de la tierra, los
salarios de la mano de obra, y los beneficios del capital empleado en su preparacion,
elaboracion y transporte al mercado, de acuerdo a sus tasas naturales, el producto se vende
por lo que puede llamarse su precio natural”.?

Ahora si bien los autores clasicos muestran que el valor esta en funcion del trabajo
necesario para poder cubrir el costo de todos los bienes asociados a su generacion, entre estos
el costo de la tierra,?® es asi que la renta absoluta (en donde un terrateniente esta en capacidad
de retener la tierra, exigiendo una renta a cambio de cederla para la produccién, lo que
repercute sobre los precios de mercado de los productos), y la renta de monopolio, de escasez,
no tienen la misma naturaleza y su determinante es una competencia estructural por los
bienes, que genera un incremento de los precios de mercado por encima de sus precios de
produccion.

El punto de discusion esta relacionado con el uso que se le da a la tierra y a la
infraestructura que esta asociada, ya que los conceptos clasicos de valor hablan
especificamente del uso del suelo, dedicado a la agricultura y ganaderia, por lo que se debe
realizar una formulacién tedrica sobre el hecho de que el producto urbano, el espacio
construido, permanece inmovil del suelo durante el proceso de su consumo y que su vida Util
es muy extensa. Esta caracteristica implica realizar un analisis de las rentas, a la produccion

del espacio construido.?®

2 |bid., 24.

2 |bid.

% Adriana Parias, “Hacia una teorfa del suelo urbano de Samuel Jaramillo Gonzalez”, Territorios, n.°
22 (2010): 151-61, https://www.redalyc.org/articulo.0a?id=35714236008.

% 1bid., 5.
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Si bien la plusvalia, inicié6 como una concepcién que vinculaba al beneficio sobre el
capital humano que se invierte en la elaboracion de un bien o producto, sin embargo, tal
concepcion, ha cambiado claramente hacia “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 economicos a nivel internacional consideran la

plusvalia como algo otorgado por un tercero, creando una obligacion por la cual su

propietario debe pagar un tributo determinado”.?’

La plusvalia se puede evidenciar cuando el Estado realiza obras urbanisticas
provocando un valor mucho mas alto a los bienes inmuebles de la zona beneficiaria, debido
a ello el Estado debe rescatar ese beneficio obtenido por pocos y, por esta razon lo realiza via

tributos o de forma regulatoria.

1.2.1 Valory precio

El valor y el precio son conceptos que estan ligados de forma directa a la decisiéon de
plusvalia, ya que estos reflejan en la practica los montos y cantidades de dinero que se han
fijado para determinado bien. A medida que han cambiado los sistemas productivos y de
generacién econdmica la concepcién del precio ha ido cambiando, ya que desde la economia
clasica los autores Adam Smith, David Ricardo, Robert Malthus, Jaramillo establecen el
precio como el trabajo, en estado simple y natural lo que cuesta producir algo y que es lo que
determina el verdadero valor de un objeto, es decir lo relacionan directamente con la
produccion, especificamente se relaciona a los bienes que consumen los hombres, los cuales
son producidos por el trabajo propio o de otros. En consecuencia, el precio es el valor de
intercambio de todos los bienes es igual a la cantidad de trabajo que su poseedor puede
comprar con ellos.?®

David Ricardo, por otra parte, comienza especificando las dos fuentes de variacion de los precios: la
escasez Yy la cantidad de trabajo empleada. Concluye que, aunque existen, los bienes cuyo precio se
determina por la escasez (es decir, que no pueden reproducirse empleando mano de obra) son
excepciones, mientras que la gran mayoria se rige por la cantidad de trabajo. Esto implica que el valor
de intercambio de un bien aumentara o disminuird conforme aumente o disminuya la cantidad de
trabajo empleada para producirlo.?

27 Sebastian Del Hierro, “La plusvalia®, Pbplaw, accedido 30 de enero 2023, parr. 5,
http://www.pbplaw.com/la-plusvalia/.

8 UCEMA, “Teoria del valor trabajo: Los enfoques de Smith y Ricardo”, Universidad del Cema,
Argentina, diciembre de 2010, num s/n,
https://ucema.edu.ar/~jms/cursos_grado_y_posgrado/historia_del_pensamiento_economico/monografias_ante
riores/2010_gabriel_manganelli.pdf.

2 1bid., 2.
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Desde esta concepcion se genera un factor afiadido el cual ya no solo depende de la cantidad
de trabajo producido, sino que se basa en la disponibilidad de los insumos para su produccién
y los insumos utilizados.

El precio es el valor a pagar para la obtencién de un bien o servicio, que establece la
ciudadania al producto o servicio por satisfacer una o varias necesidades, el mismo puede

presentar variaciones por factores como la oferta y demanda.

Cuando la demanda excede la oferta, el precio sube puesto que la presion de la sociedad por
adquirir un producto escaso la lleva a pagar mas para obtenerlo, y cuando la oferta excede la
demanda, los precios disminuyen debido a que el productor debe bajar el precio para poder
colocar en el mercado sus productos, no obstante, el trabajo no podria realizarse sin un capital
inicial el cual seria invertido por un empresario que espera un beneficio econémico por dicha
inversion.®

Dentro de la economia clasica, adicional a la concepcién del trabajo que se realiza
para la produccion de un bien, un factor fundamental es la definicion de la renta de la tierra
la cual genera un excedente o plusvalia. Esta condiciona la estructura de las relaciones
sociales, econémicas y politicas, respecto a como se genera y distribuye, los recursos
generados.

“Smith concluye que la “renta” es el precio que se pagod por el uso de la tierra y que
revel6 la voluntad a pagar del colono. Asi mismo, Smith introduce el concepto de renta
diferencial, haciendo con ella referencia a la situacién en que la renta depende del estado de
las tierras™, si esto lo asociamos a tiempos actuales, esta renta podria estar asociada a las

condiciones que rodean a los terrenos o la infraestructura que se desea valorar.

Para Ricardo, la renta de la tierra es la parte del valor de la produccion total que le queda al
propietario después de haber pagado todas las remuneraciones que intervenian en su cultivo.
La renta, aparece cuando es imprescindible cultivar terrenos de calidad inferior y mal
situados, como consecuencia de un aumento en la poblacion, a fin de satisfacer necesidades
de las personas.

[...] En materia que le compete a este trabajo académico, es necesario hacer referencia al
concepto de renta abordado por Roberto Camagni para quién la renta es la remuneracién de
los suelos, como lo es la remuneracién que cualquier otro factor de oferta limitada que recibe

30 Edwin Ramirez Pardo, “El calculo del efecto plusvalia”, 26.

31 Nicolas Zeolla, “La teoria clasica de la renta diferencial: Una aproximacion al papel de la renta del
cultivo de soja en el periodo post-convertibilidad”, Centro Cultural de la cooperacion Floreal Gorini, 4 de
mayo de 2017, parr. 6.

%2 1bid., 27.
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por encima de sus costes de produccion”, lo cual genera un incremento de su valor por encima
de su real oferta productiva. *

Ademas, dentro del punto de vista econdmico se debe analizar cuéles son los factores

que determinan un mayor precio de venta de un bien inmueble (terrenos, construcciones,

etc.); aunque es imposible prever con exactitud las zonas que se apreciaran en el futuro y el

tiempo es posible establecer algunos pardmetros y son los siguientes:

Ubicacion: si el inmueble estd en una zona que se encuentra cerca de escuelas,
supermercados, oficinas y ademas cuenta con los servicios basicos, el precio o
valor del inmueble aumentara.

Accesibilidad: Si existen vias de comunicacion, si existen autobuses, carros y
determinar cudl seria el gasto en transporte, evitaras comprar una casa hermosa a
la que sea muy dificil llegar y, por tanto, su precio puede disminuir.

Servicios: si se cuenta con agua, alcantarillado o electricidad.

Planes de desarrollo o urbanizacion: la plusvalia que adquiere un bien inmueble
puede estar dada por las futuras construcciones a realizar en una zona
determinada. Ejemplo, en las cercanias de cierta zona se desarrollard un nuevo
proyecto de construccion como un centro comercial, una cadena de restaurantes,
un comisariato, esto hard que en un lapso el valor del terreno o inmueble,
construccion o predio podria aumentar; mientras que por otro lado si lo que se
construiria seria una carcel, esto producird una disminucion de la plusvalia,
porque podria atraer peligro o influencia negativa para los nifios o jovenes en su

formacion.

En este sentido, cabe sefialar que cuando se habla de plusvalia hay que saber distinguir

cudles son las variables que ayudan a elevar el precio de un predio y cuéles no.

Actualmente los conceptos de plusvalia solo se relacionaban con los factores

productivos, generalizando los efectos de la expansion urbanistica, lo cual se presenta por

factores de crecimiento natural de la poblacion, que genera modificaciones en las ordenanzas

propias de cada ciudad, con ello se genera el aumento en el precio beneficiando solo al duefio,

3 |bid., 27y 32.
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por lo que el tema de la recaptura de esta diferencia de valor es motivo permanente de debate

dentro de la sociedad.

1.3 Ordenamiento territorial (planificacion territorial y urbanismo)

El ordenamiento territorial dentro de la politica de un Estado permite maximizar la
eficiencia econdmica del territorio, estableciendo su cohesion social, politica y cultural en
forma sostenible. Es por ello, preciso citar lo que establece en su articulo 1 de la Ley Orgénica

de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del suelo:

La ley tiene por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las
competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo y su relacién con cualquier
otra que incidan significativamente sobre el territorio o lo ocupen, para que se articulen
eficazmente para el desarrollo equitativo y equilibrado del territorio y propicien el ejercicio
del derecho a la ciudad, al habitat y la vivienda, en cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad, y promoviendo un desarrollo urbano inclusivo e integrador para
el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las competencias de los diferentes niveles
de gobierno.®

El objetivo de la ley es claro, lo que se busca son los mecanismos que provean de un
manejo eficiente el uso del suelo, el territorio y que logren un desarrollo de las ciudades es
asi que dentro de lo que es el aprovechamiento urbanistico, la ley indica: “Articulo 20.
Aprovechamiento urbanistico o de suelo.- El aprovechamiento urbanistico o de suelo
determina las posibilidades de utilizacion del suelo, en términos de clasificacion, uso,
ocupacion y edificabilidad, de acuerdo a los principios rectores definidos en esta ley”.®

Por lo expuesto, en el anterior articulo muestra que la ley se encargara de definir los
parametros que optimicen la utilizacion del suelo, en relacion al uso el articulo 22 y 23 de la
Ley de Ordenamiento Territorial y Uso de Suelo, especifica tanto usos generales como
especificos. El uso general se caracteriza al ambito espacial, y es dominante y mayoritario,

En cambio los usos especificos pueden ser:

1. Uso principal.- Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.
2. Uso complementario. - Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso
principal, permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma especifica.

34 Ecuador, Ley de ordenamiento territorial y gestion de suelos, Registro Oficial 790, Suplemento, 5
de julio del 2016, art. 1.
35 1bid., art. 20.
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3. Uso restringido. - Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del uso
principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.

4. Uso prohibido. - Es aquel que no es compatible con el uso principal o complementario, y
no es permitido en una determinada zona. Los usos que no estén previstos como principales,
complementarios o restringidos, se encuentran prohibidos.®

Uno de los principales objetivos de la ley es la gestion 6ptima del suelo, por lo que la
ley también define cuéles son los mecanismos que ayudan al aprovechamiento sostenible y
sustentable del suelo, por tanto, para que las municipalidades puedan regular el uso del suelo
de mejor manera gozan de la facultad para emitir ordenanzas y con ello exista una mejor
regulacion del uso y ocupacion del suelo.

En si, el ordenamiento territorial lo que busca es el aprovechamiento 6ptimo y
adecuado de la tierra, asi como también el crecimiento de la productividad de las distintas
actividades econdmicas que se desarrollan dentro de un territorio, considerando temas
importantes como la sostenibilidad de los recursos, y los impactos tanto a la sociedad como
al medio ambiente.

El ordenamiento territorial aplicado por los Gobiernos Municipales, tiene como
principal actividad, la adecuada administracién de bienes de propiedad privada en general, y
publicos.®’

El Gobierno central y los Gobiernos Auténomos Descentralizados de forma conjunta
deben disefiar los procesos de ordenamiento y planificacion territorial de tal forma que se
pueda aplicar criterios uniformes que permitan una adecuada accion dentro de todos los
niveles de gobierno en el territorio nacional.

Cuando existe un ordenamiento territorial, se debe tomar en cuenta el proceso de
planificacién, en donde es necesario una adecuada politica y lineamientos sélidos para que
los entes ejecutores garanticen su aplicacion.

De acuerdo a Samuel Jaramillo, citado por Parias, “los terrenos para tener el caracter

de urbanos requieren estar dotados de infraestructura y servicios publicos urbanos,

% |bid., arts. 22 'y 23.

37 José Diaz, “La renta diferencial de la tierra y la degradacion del suelo”, Tiempos Criticos, 10 de
mayo de 2012, parrs. 3-4, https://tiemposcriticos.files.wordpress.com/2016/07/la-renta-de-la-tierra-y-la-
degradacic3b3n-del-suelo.pdf.
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los cuales no pueden ser producidos por el capital individual, generalmente se proveen por
inversiones del Estado”.®®

Podemos establecer que los bienes inmuebles al ser dotados de: infraestructura,
servicios basicos y obras publicas o privadas requieren la clasificacion de los usos del suelo
urbano para ello es necesario la interaccion del Estado y los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados ya que se escapa del control unilateral.

Estos condicionantes y otras circunstancias pueden hacer surgir una escasez de
terrenos urbanos, lo que restringe la produccion de espacio construido. La competencia entre
los usuarios del espacio construido, frente a la restriccion de la oferta hara subir su precio, lo
que se puede convertir en una ganancia extraordinaria para el constructor.3®

La plusvalia se ha desarrollado como un elemento de analisis a ser tomado en cuenta,
dentro de la gestion del urbanismo, en donde la administracion publica es un actor
fundamental para la generacion del valor sobre el suelo,* debido a que el Estado es un ente
encargado segun la Constitucion del Ecuador de dotar con servicios basicos a los ciudadanos
a través de obras urbanisticas que permitan un desarrollo adecuado, y a su vez por el desarrollo
de estas obras publicas se cobra una tasa o tributo a los beneficiarios.

Hay algunos precedentes normativos que permiten la captura de plusvalia, mismos
gue se basan en cambios normativos. Uno de ellos es las subdivisiones para urbanizar para
lo cual se debe asignar areas verdes segun lo establece el COOTAD en su articulo 424.

También es necesario considerar que, si bien todo tipo de proyecto puede generar un
incremento de los valores del suelo, es necesario tomar en cuenta que ciertos tipos de

proyectos, como los sociales son sin fines de lucro y deben ser tratados distintamente.

1.4 Manifestaciones creadoras de la plusvalia
Los cambios e incrementos de valor que experimentan los bienes inmuebles a lo largo
del proceso de urbanizacién en general son ajenos a los propietarios del suelo, es decir los

duefios en muchos de los casos no hacen ningun aporte al aumento del valor, pese a esto son

38 Adriana Parias, “Hacia una teoria de la renta del suelo urbanos”, Territorios 22 (2010): 151-61, doi:
35714236008/0123-8418.

% 1bid., 8.

40 Carlos Andrés Ramirez, Analisis comparado de la gestion y captura de plusvalias de los sistemas
catalan y colombiano: el caso de Barcelona y Bogota (Bogota: Universidad Politécnica de Catalunya, 2010),
20.
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los principales beneficiarios de la sobrevaloracion. Por lo que, es importante describir tres
formas especificas en las cuales se crea plusvalia, estan relacionadas con orden de autoridad,
las obras publicas, y la inversién privada.

En ese sentido al mismo tiempo que se analizan los factores de su generacion, es
necesario también mencionar algunas formas de captura de plusvalia, que ayudan a recuperar
por diversas vias la valorizacion adquirida del suelo a través del aumento en el valor de la
tierra, debido a las acciones publicas y privadas. La recuperacion de la plusvalia permitird

una recaudacion de recursos econdmicos que permitan contribuir al desarrollo del pais.

1.4.1 Orden de autoridad

El Plan de Desarrollo para el Nuevo Ecuador es de obligatorio cumplimiento para el
Estado y sus instituciones, determina la implementacion de las condiciones adecuadas para
el acceso a un habitat seguro e incluyente, asi como la garantia del acceso a una vivienda
adecuada, proyectada a fortalecer el ordenamiento territorial y la busqueda de asentamientos
humanos sostenibles en lo urbano y rural como parte de las politicas y lineamientos
estratégicos del Objetivo 3 (mejorar la calidad de vida de la poblacion). Esto implica que en
los procesos de gestion del suelo crecimiento ordenado y planificado de las ciudades se debe
considerar siempre la facilidad de contar con la capacidad de prestar los servicios basicos.**
Las politicas de uso, ocupacién de suelo y su aprovechamiento corresponden a una gestion
integral de los distintos niveles de gobierno, coordinada por los GADM en sus respectivas

jurisdicciones.

La accion urbanistica de participacion en la plusvalia la pueden ejercer las
autoridades, en el caso del Ecuador cada gobierno municipal, pueda generar plusvalia de
acuerdo con tres criterios creadores de valorizacion: %2

e Laincorporacion de areas de expansion urbana.

e El cambio de uso del terreno.

4l Diego Carrion, Mecanismos de captura de la plusvalia y financiamiento del desarrollo urbano
(Quito: MIDUVI-BID,2014), 7.

42 Luis Enrique Cortes Fandifio, “La participacion en plusvalia como instrumento de financiacion:
Andlisis desde el derecho comparado y perspectivas” (monografia, Pontifica Universidad Javeriana, Sede
Bogoté: D.C, 2014), 25,
https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/41207/Monograf%C3%ADa%20de%20grado%20
Plusval%C3%ADa%20contenido%20FINAL.pdf?sequence=2&isAllowed=y.
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e El aumento de la densidad, permitiendo la elevacion del indice de ocupacién y/o

de construccion.

Estos criterios son los que las municipalidades deben usar de la mejor manera como
esas plusvalias que muchas veces solo se benefician unos pocos.

El fundamento constitucional de la participacion municipal en la plusvalia es el
articulo 2 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de suelo: “Las
entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accién urbanistica y regularan
la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del interés comin”.*® La
recuperacion de la plusvalia se divide en tres categorias generales de instrumentos,
impuestos, contribuciones y regulaciones.

En relacién a los impuestos estos se gravan sobre la propiedad en general y sobre el
valor de la tierra en particular, la forma de calculo del tributo, se concibe como una forma de
recuperacion de plusvalias, porque el valor del suelo esta formado por los incrementos en el
precio. En este caso la disminucion en los ingresos esperados, por parte del propietario del
terreno o del bien, generados por el pago de impuestos, genera un efecto de capitalizacion
del valor actual de la tierra lo cual produce una recuperacién de plusvalia por parte de la
administracion publica.

En relacion con las contribuciones, estas son impuestas a los propietarios de la tierra
que se benefician de alguna forma de inversion publica, la cual es una de las formas mas
usada para la recuperacion de plusvalias. “La aplicacion de este tipo de instrumento puede
rastrearse hasta tiempos coloniales, por ejemplo, las “Ordenagoes Filipinas” de 1652 en
Portugal, y en México hasta 1607; mientras, en Estados Unidos y Canada su uso se remonta
a un acta medieval inglesa del siglo XV que permitia una forma de contribucién de mejora
de la infraestructura comunitaria”.**

Las contribuciones o aportaciones urbanisticas se tratan de contribuciones en dinero
0 especie que un propietario debe realizar, normalmente al gobierno municipal, como
prerrequisito para obtener una autorizacion de fraccionamiento o construccion. Las leyes de
desarrollo urbano y vivienda de todos los paises ya prevén que, si el propietario de un predio

desea desarrollar un proyecto de cierta importancia, debe entregar parte del suelo

43 Ecuador, Ley de ordenamiento territorial y gestion de suelos, Registro Oficial 790, Suplemento, 5
de junio del 20186, art. 2.
4 Ibid., parr. 20.
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habilitado para la instalacion de areas verdes o de equipamiento urbano, como una escuela u
hospital. En algunos casos se obliga al desarrollador que construya y entregue edificaciones
completas, ademé&s del terreno habilitado. Las contribuciones aprovechan el desarrollo
inmobiliario privado para generar espacio y equipamiento publico a precios razonables.*®

Otros mecanismos mayormente utilizados, son los relacionados con el disefio de
instrumentos regulatorios que incluyen un gran numero de acciones mediante las cuales se
producen incrementos en el valor del suelo. La recuperacion de plusvalia por regulaciones se
produce cuando, por ejemplo, las inmobiliarias o constructores devuelven a la comunidad
una parte de sus ganancias obtenidas por los cambios regulatorios en el uso del suelo de cierta
zona, para que asi de esa forma puedan obtener los permisos de construccion y con ello se
pueda desarrollar el proyecto inmobiliario planificado. Es decir, se basa que el proyecto a
desarrollarse generard un aumento el valor de las propiedades o terrenos de la zona de
ejecucion.

Dentro de las normativas que se tienen para recuperar la plusvalia, la ordenanza
Municipal del Distrito Metropolitano de Quito, muestra algunas técnicas para cuantificarla,

y de esta forma afiadirla como un tributo o contribucién a los duefios del bien:

a) Se establece el precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles objeto de esta
rezonificacion antes de la accidn urbanistica generadora de plusvalia y con posterioridad
al acto administrativo correspondiente.

b) Luego se efectuara el avalio por metro cuadrado de los predios beneficiados teniendo
en cuenta la nueva reglamentacion.

El valor de la plusvalia sera equivalente a la diferencia entre el valor obtenido en (b) menos

el valor en (a) por el area total del predio.*®

También se puede recapturar su valor debido al mejor aprovechamiento del suelo.
a) Se hace el avalio por metro cuadrado antes de la accién urbanistica con zonas

geoecondmicas homogéneas de referencia.

4 Marco Lopez, “Complejidad de la plusvalia®, Animal politico, 15 de mayo de 2017, parr. 3,
https://www.animalpolitico.com/analisis/autores/la-cuadratura-del-c%C3%ADrculo/la-complejidad-la-
plusvalia.

46 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Especial n.° 0255, Sancionada por Paco
Moncayo Gallegos, 10 de junio 2008, art. 7.
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b) Se estima el nimero de metros cuadrados adicionales-potenciales de construccion

que permite la nueva norma.*’

Como ya se ha mencionado, las técnicas para captar la plusvalia, no son estaticas,
éstas varian en funcion de las condiciones internas y externas que rodean a los bienes
inmuebles, por lo que es necesario que las instituciones generen politicas que se adapten a
los cambios que presentan las ciudades, lo cual ain se ha mantenido y mejorado, en tanto al
reconocer a las municipalidades a través del COOTAD vy la Constitucion del Ecuador la
competencia exclusiva del control de uso y ocupacion del suelo (articulo 264.2 de la
Constitucion) permite que cada municipio de acuerdo a sus necesidades realice una
planificacion del ordenamiento territorial, asi como también determine factores para el cobro
de tasas, impuestos municipales y contribuciones por mejoras realizadas dentro del pardmetro
de su facultad de autoridad.

En el caso del Distrito Metropolitano de Quito, ha generado mecanismos para la
recuperacion de la plusvalia que produce el suelo por intervencion de la planificacion urbana
hecha por la municipalidad y con esto asegurar que no se genere especulacion de suelo por
estas intervenciones.

Un ejemplo que se dio en los ultimos afios fue el cambio en las formas de establecer
la plusvalia del suelo en la zona de influencia del antiguo aeropuerto de Mariscal Sucre de
Quito, por lo que se disefid una ordenanza especial que se contempla la venta de la
edificabilidad en el sector de influencia. Dentro de la Ordenanza 0015, el articulo 1, indica
que el cambio de altura y los coeficientes de ocupacion permitidos en el sector que
establezcan, podran ser aprovechada por los propietarios de los bienes inmuebles ubicados
en dicho sector a través del pago por concepto de venta de derechos de construccién, en la
forma y condiciones que el establezcan en el plan especial de zonificacion de la zona de
influencia actual del antiguo aeropuerto.*®

Uno de los mecanismos que se ha vinculado con esta I6gica de recuperacion del valor
generado socialmente es la concesion onerosa de derechos. Esta figura juridica se refiere a la
facultad que tiene el Estado o el gobierno local para otorgar a particulares ciertos derechos
urbanisticos adicionales —como el incremento del coeficiente de construccion, altura o
cambio de uso de suelo— a cambio de una contraprestacién econémica. Es decir, se permite
un mayor aprovechamiento del suelo a cambio de una contribucion que compense el
beneficio recibido.

Desde una perspectiva de justicia tributaria y distributiva, la figura de la concesion

onerosa cumple un doble proposito:
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1.- Redistribucion equitativa de la riqueza urbana, asegurando que los beneficios
generados por decisiones o inversiones pablicas no se concentren exclusivamente en
manos privadas.

2.- Financiamiento del desarrollo urbano sostenible, destinando los ingresos
obtenidos por esta via a obras publicas, servicios e infraestructura.

En este sentido, tanto la plusvalia como la concesién onerosa de derechos reflejan el
principio de que el desarrollo urbano debe ser socialmente justo y que el Estado tiene la
legitimidad para intervenir a fin de evitar el enriquecimiento injustificado derivado de
decisiones publicas. Sin embargo, su aplicacion debe respetar los principios de legalidad,
proporcionalidad y transparencia, para no vulnerar los derechos de los contribuyentes ni
generar cargas excesivas o arbitrarias.

Por tanto, se puede concluir que es un mecanismo mediante el cual los gobiernos
autonomos descentralizados municipalidades y Distritos Metropolitanos permitan a los
propietarios o desarrolladores urbanisticos acceder a mayores derechos urbanisticos tales
como: mayor altura, densidad o edificabilidad, a cambio de una contraprestacion econémica
0 en especie. Esta figura estd contemplada en la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del suelo (LOOTUGS), y se aplica cuando se exceden los parametros basicos del
suelo conforme a los planes del uso del suelo.

Ejemplo: Una inmobiliaria desea construir un edifico de 8 pisos en una zona con
altura maxima permitida de 5 pisos; sin embargo, puede solicitar una concesion pagando una

suma que serd utilizada a través del Estado para financiar infraestructura urbana.

47 Luis Enrique Cortes Fandifio, “La participacioén en plusvalia como instrumento de financiacion:
Analisis desde el derecho comparado y perspectivas” (monografia, Pontificia universidad Javeriana, Sede
Bogota D.C, 2014), 32,
https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/41207/Monograf%C3%ADa%20de%20grado%20
Plusval%C3%ADa%20contenido%20FINAL.pdf?sequence=2&isAllowed=y.

48 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Especial n.° 0015, Sancionada por Andrés
Vallejo, 29 de julio 2009, art. 1.
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Regresando a la ordenanza en comentario, por el articulo 3 de esta normativa la
Direccion Metropolitana de catastro tuvo un plazo de méximo 6 meses desde la publicacion
de la ordenanza para la actualizacion del catastro de la zona establecida por dicho plan.
Asimismo, la empresa de Metropolitana movilidad y obras publicas y la empresa de agua
potable y alcantarillado tuvieron que presentar en el mismo plazo los estudios de impacto a
la movilidad y a la infraestructura basica del sector, para asi definir los nuevos valores de los

predios.

1.4.2 Ejecucion de obra publica

Para el financiamiento de infraestructura por parte del Estado, es necesario la
generacion u obtencion de recursos que permitan financiar la inversion publicay el desarrollo
proyectos que ayuden al desarrollo econémico en las zonas urbanas.

“El valor de la tierra es sumamente sensible a las inversiones en infraestructura y al
crecimiento econémico en las zonas urbanas. Los proyectos como la construccién de vias, el
abastecimiento de agua y las inversiones en transporte colectivo producen beneficios que se
capitalizan inmediatamente en el valor de las tierras circundantes”.*®

Hay paises en todo el mundo que tienen grandes dificultades para definir qué
porcentaje de la plusvalia generada por las obras publicas deberia recuperar el Estado, qué
porcentaje deberia pertenecer a los propietarios privados o a los duefios de las tierras, y como
se deberian determinar las reglas para la distribucion de las plusvalias.

La aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo, se estructura en torno a: los
mecanismos de gestion integrada o, de manera general, de reparcelacion, que permiten

superar los problemas, limitaciones e inequidades propias del desarrollo del suelo urbano.®

Un ejemplo de inversion pablica, igualmente citado por Mena (2014), es el caso del barrio
Latino América (LA), el cual se ubica en la parroguia el Batan de la ciudad de Cuenca, en
donde su nivel socioeconémico muestra una mixtura de condiciones socioeconémicas, que
incluyen hogares de clase baja y media. El barrio fue un desarrollo privado en 1980, como
una urbanizacion. En el afio 1983 se crea el comité pro mejoras del barrio, en donde se solicita

49 Gianfranco Xavier Soria Caballero, “La plusvalia urbana como mecanismo para mejorar el
financiamiento de infraestructura pablica en la ciudad de Nuevo Chimbote” (tesis de maestria, Universidad San

Pedro, Sede Perd, 218), 118,
http://repositorio.usanpedro.edu.pe/bitstream/handle/lUSANPEDRO/11007/Tesis_60612.pdf?sequence=1&is
Allowed=y.

%0 Maria Maldonado, Elementos basicos para la aplicacion de la participacion en plusvalia en
Colombia Il (Bogota: Instituto de Estudios Urbanos, 2010), 4.
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al municipio de Cuenca, realice una intervencion en la via de acceso; la peticion fue aprobada,
y en ese mismo afio se realizaron las obras de infraestructura.

Después de 25 afios, en el 2008, el barrio solicit6 al municipio una nueva intervencion
para mejorar las condiciones de la infraestructura vial de la zona. La intervencidn se realizo
sobre un &rea de 36 hectéreas, con una poblacion bonificaria de 3.529 habitantes al 2010. Las
inversiones realizadas por el municipio en esa intervencion alcanzaron el monto de
1.073.145,42 USD, en donde se suscribié un convenio entre el municipio y las organizaciones
barriales para el cobro posterior de las obras por medio del CEM (Contribucién especial de
mejoras) a los propietarios de los inmuebles.

Las cifras de valor pagado por CEM indican que en 2008 fue de USD 187.621,06, y se
elevo a USD 212.244,84 en 2010, y decrecioé a USD 144.183,33 en 2012. En el caso del
Impuesto Predial, el valor pagado en 2008 fue de USD 21.504,12, de USD 24.415,78 en 2010,
y de USD 32.194,77 en 2012. Las cifras disponibles de CEM por valores emitidos para 2010
y 2012 hacen suponer que la Municipalidad podra recuperar los montos invertidos en el
proyecto, lo cual le permitird cancelar los créditos e incrementar el fondo de inversion
municipal para otros proyectos semejantes.®!

1.4.3 Participacion privada

El urbanismo, desde sus inicios fue delineando alternativas que ayuden a mejorar la
armonia entre el espacio fisico de las ciudades y los problemas que tiene cualquier sociedad,
por lo que siempre ha buscado intervenir con la aplicacién concreta de instrumentos, técnicas
y reglamentaciones lo cual durante mucho tiempo solo sirvié como medio de lucro, y de
valorizacion del suelo de propiedad privada sin ninguna contraprestacion.>?

Las empresas privadas pagan un derecho al fisco para que a través de una inversion
se genere la construccion de edificios, proyectos comerciales, parques y oficinas
manteniendo la tierra en manos del Estado. En ese sentido existen muchos proyectos de
infraestructura privada que han ayudado a levantar el valor de los predios de determinados
sectores de la ciudad. En este caso la ciudadania disfruta el derecho al uso del suelo en
espacios publicos tales como: bosques, parques, entre otros.

Los desarrollos de los proyectos asociados con la empresa privada son numerosos y
logran un gran desarrollo de las zonas urbanas. En este caso es la institucién publica la cual
tiene que definir el tipo de uso del suelo, las areas protegidas, reservadas, prohibidas,
industriales y demas, con ofertas que resulten atractivas para los inversionistas en zonas

destinadas a industrias y comercio.

51 Diego Carrion, Mecanismos de captura de la plusvalia y financiamiento del desarrollo urbano
(Quito: MIDUVI / BID, 2014), 40.

52 Maldonado, Elementos béasicos para la aplicacion de la participacion en plusvalia en Colombia I,
4.
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En el caso de la generacion privada de valor del suelo, y de su plusvalia, esta depende

de algunos factores como:*3

- Numero de asentamientos humanos, es decir la concentracion de casa y otras
infraestructuras de vivienda.

- Numero de infraestructuras relacionadas con el asentamiento humano, en este por ejemplo
se puede hablar de todo tipo de construccion destinado a actividades religiosas.

- Comercio, todo tipo instalacién, construccién como un centro comercial que aporte a la
generacion de la economia particular o comunitaria de determinada zona de la ciudad. Se
puede decir que, a mayor potencial comercial, se puede generar mayor valor.

- Infraestructura educativa, si bien existen unidades educativas publicas de excelente
categoria en el servicio educativo, la inclusién de medios privados de renombre permite
mayor atraccion por los inversionistas en bienes raices.

- Salud, el contar con clinicas, consultorios privados que oferten un servicio de salud
diferenciado al sector publico genera mayor atraccion de compra de predios aledafios.

- Recreacion, todo tipo de infraestructura privada destinada al deporte, juego, ejercicio, en
este caso complejos y clubes privados.

Es decir, de lo enlistado que se hace referencia, depende de las caracteristicas de las
inversiones privadas para que el predio aumente de valor, y genere plusvalia en forma directa
alos inversionistas y de forma indirecta al entorno o &rea de influencia. Una inversion privada
puede ocasionar incremento en el precio del inmueble, siempre y cuando las obras que se
realizan sean las detalladas en los parrafos precedentes, ya que no todas las inversiones
privadas pueden causar este efecto.

La recuperacion de la plusvalia por parte de la inversion privada, se traduce en
alquileres de locales comerciales, pensiones de estudio, membrecias en complejos
deportivos, valores en las consultas médicas o en el valor de los servicios en general, en otras
palabras, la plusvalia la pagan todos los habitantes o usuarios de determinada zona, pero con
el beneficio Gnico del duefio del bien.

La plusvalia beneficia a todos, pero siempre y cuando el Estado privilegie el beneficio
de la comunidad, generando seguridad y estabilidad a toda la poblacién que estd siendo
beneficiada de todas las obras realizadas con inversion publica. La empresa privada aporta al
crecimiento y desarrollo econdmico de las ciudades a través de la inversion porque cuenta
con la garantia de una infraestructura y planificacion fisica, lo cual representa un aporte

fundamental.

%3 srael Acosta, “Comportamiento de las plusvalias en el cantén Rumifiahui, en la parroquia San Pedro
de Taboada” (tesis, Universidad ESPE, Sede Ecuador, 2016), 14-5,
http://repositorio.espe.edu.ec/bitstream/21000/11896/3/T-ESPE-053328-D.pdf.
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Capitulo segundo
Normativa ecuatoriana vigente respecto a los tributos que inciden sobre

la plusvalia

1. Impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y su plusvalia
Se refiere al pago que deben realizar las personas naturales o juridicas por la utilidad

generada en la venta de predios urbanos.

1.1 Diferencias entre utilidad y plusvalia

1.1.1. Concepto de utilidad

e Enel campo de la economia y las finanzas

La utilidad esté4 asociada a la ganancia que se obtiene a partir de un bien o una inversion. Una
persona que invierte 500 pesos para la compra de productos al por mayor y, tras revenderlos
en el mercado minorista, obtiene 650 pesos, ha conseguido una utilidad de 150 pesos. Es
decir, en ese caso podriamos determinar que el término utilidad viene a ejercer como
sindnimo de beneficio. Ya que seria la diferencia que existe entre los gastos que tiene un
negocio determinado y los ingresos que ha obtenido.>*

Por otra parte, también se define a la utilidad en economia como la capacidad de un bien de
satisfacer una necesidad o demanda del ser humano, a nivel individual o colectivo. En este
sentido, existen distintos niveles de utilidad, entendida como la satisfaccion derivada del
consumo de un producto o de un servicio. Las preferencias que las personas tienen en relacion
al consumo de determinados bienes con respecto a otros permiten, entre otros factores,
identificar la demanda.®

De esta definicion de utilidad se derivan otros términos importantes que son: funcion

de utilidad, utilidad total y marginal.

La funcién de utilidad es nada mas que una representacion analitica de las preferencias de los
consumidores y sigue una direccion ascendente hasta que alcanza un punto de utilidad total.

%4 Julian Porto Pérez y Maria Merino, “Utilidad”, Definicién. De, accedido 17 de enero de 2023, parrs.
7-8,
https://definicion.de/utilidad/#:~:text=Una%20persona%20que%20invierte%20500,ejercer%20como%20sin
%C3%B3nim0%20de%20beneficio.

% Significados, “utilidad”, Significados.com, accedido 17 de enero de 2023, parr. 4,
https://www.significados.com/utilidad.
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La utilidad total, por otra parte, es la completa satisfaccion de un consumidor obtenida con
una cantidad determinada de un bien. Y por dltimo la utilidad marginal es el cambio
decreciente en la funcidon de utilidad total cuando un bien se consume y existe una
satisfaccion.>®

e En ambito de la contabilidad

Es entendida como la diferencia entre los ingresos obtenidos por un negocio y todos los gastos
incurridos en la generacion de dichos ingresos. En contabilidad existe la utilidad bruta y la
utilidad neta. La utilidad bruta es la diferencia entre el total de ventas en efectivo de un
articulo o de un grupo de articulos en un periodo de tiempo determinado y el coste total del
articulo o articulos. Y la utilidad neta, es la utilidad resultante después de restar y sumar de
la utilidad operacional, los gastos e Ingresos no operacionales respectivamente, los impuestos
y la Reserva legal. Es la utilidad que efectivamente se distribuye a los socios.*

Con todo ello podemos definir a la utilidad como la capacidad que se tiene para
obtener una utilidad. Asi como se puede llamar a aquellas ganancias obtenidas a lo largo de
un periodo de tiempo en una empresa, negocio o un activo.

En cuanto al primer caso, hablamos de la capacidad que posee un bien para cubrir una
necesidad generando una utilidad; es asi que nos referimos a que la utilidad generada seria
aquella capacidad que tiene un bien para generar solucion a un problema, y mientras en el
segundo caso, el concepto de utilidad estd estrechamente relacionada con utilidad bruta
obtenida en un ejercicio de estado de pérdidas y ganancias, donde es positivo si los ingresos
son mayores a los egresos.

Sin embargo, para nuestro caso en particular definiremos a la utilidad como el
superavit que se puede obtener al realizar transacciones comerciales o actividades
econdmicas; es decir, la diferencia positiva entre el precio de compra y el precio de venta.
Por lo tanto, el término utilidad esta ligado directamente a una transaccién de cualquier tipo
mediante la cual se invierta dinero y de ello se genere una utilidad o pérdida en el ejercicio

contable.

1.1.2. Concepto de plusvalia
La plusvalia puede ser entendida como aquella utilidad o ganancia generada en la

venta de un bien donde el precio de venta es mayor al de compra. También podemos

%6 |bid., parr. 6.
57 Ibid., pérrs. 10-1.
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referirnos al término plusvalia para asociarlo en la compra y venta de bienes inmuebles en

las transacciones comerciales.

Podemos definir una plusvalia como el beneficio obtenido como resultado de una diferencia
positiva entre el precio al que se compré un bien y el precio de su venta en una operacién o
transaccion econdmica.

Es decir, es el incremento de valor de un bien o un producto por causas diversas que los
propietarios no pueden controlar o influir en ellas y significa una ganancia.®

Plusvalia es el incremento en el valor de un bien o producto. Término generalmente aplicado
a la propiedad raiz, caso en el cual un inmueble tiene plusvalia cuando se registran mejoras
en las areas inmediatas o cercanas. Plusvalia es el incremento en el valor de los activos y de
la Tierra que se deriva de causas ajenas al control de sus propietarios, y que significa una
ganancia de capital. Ejemplo de ello puede ser el aumento del valor de un terreno o edificio
debido al mejoramiento de caminos o calles adyacentes.>®

e Desde un punto de vista tributario
Desde un punto de vista tributario, la plusvalia esta gravada como impuestos, de
hecho, el incremento de valor del bien se crea directamente con el hecho imponible ya sea

por transmision de un bien o por otro motivo.

Las plusvalias son gravadas en el impuesto sobre la renta de las personas fisicas y en el
impuesto sobre sociedades, dependiendo de la naturaleza del sujeto pasivo [...].

Si hablamos de una venta de un bien inmueble, el pago de la plusvalia municipal se realiza en
el Ayuntamiento del lugar donde se encuentra el bien [...].

Los requisitos a presentar son: la referencia catastral de la vivienda que aparece en el Impuesto
sobre bienes inmuebles, la fecha exacta de compra de la vivienda y la fecha en la que se prevé
la venta y en la oficina tributaria municipal haran el calculo.®

En este estudio el impuesto al cual se hace referencia es aquel tributo que se origina
por la venta de los bienes inmuebles y es pagado por las personas naturales o juridicas al
municipio para que el Estado pueda financiar obras publicas.

Por lo tanto, la plusvalia en los diferentes ambitos expuestos hace referencia al
aumento en el valor o precio de un bien. El cual se puede generar a corto o largo plazo; es

decir, cuando el precio de venta es mayor al precio de compra a esta diferencia se denomina

% Debitoor, “Plusvalia”, Debitoor.es, accedido 17 de enero de 2023, parrs. 3-4,
https://www.debitoor.es/glosario/definicion-plusvalia.

%9 Eco-Finanzas, “Plusvalia”, eco-finanzas, accedido 17 de enero de 2023, parr. 2, https://www.eco-
finanzas.com/diccionario/P/PLUSVALIA.htm.

8  Debitoor, “Plusvalia”, Debitoor.es, accedido 17 de enero de 2023, parr. 6,
https://www.debitoor.es/glosario/definicion-plusvalia.
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plusvalia y asi como al producirse la venta o transferencia de dominio se da el hecho
generador del tributo y se crea un valor a pagar por concepto del Impuesto a las utilidades en
la transferencia de predios urbanos, el cual se rige por el COOTAD vy por las ordenanzas de
cada uno de los municipios y decisiones regulatorias.

Sin embargo, podemos denotar que estos dos términos son parecidos, pero no
idénticos, ya que la plusvalia es la rentabilidad que genera una transaccion econémica y se
encuentra ligada a la transferencia de inmuebles; mientras que a la utilidad se la define como
el superavit causado por cualquier actividad econdmica y se relaciona con el impuesto a la
renta; pero en nuestro caso en particular dentro de la normativa se los considera a los dos

conceptos como parte del tributo.

1.2 Elementos esenciales del impuesto

1.2.1. Hecho generador

Este impuesto grava la ganancia, rédito o utilidad que se produce con la transferencia
de bienes inmuebles a cualquier titulo de un predio, es decir, el traspaso de dominio, no hay
impuesto sino no existe traspaso.

El nacimiento de la obligacion tributaria da paso al vinculo juridico de caracter
personal entre la administracion tributaria, los entes publicos acreedores del tributo y los
sujetos pasivos de ella.

1.2.2. Sujetos

a) Sujeto activo
Es a quién corresponde la recaudacion y, por lo tanto; es el acreedor del tributo donde

estuviere ubicado el inmueble, es decir, en cualquier municipio.

b) Sujeto pasivo
Segun el articulo 558 del COOTAD, indica:

Son aquellas personas que, como duefios de los predios, los vendieron obteniendo la utilidad
imponible y por consiguiente real, los adquirientes hasta el valor principal del impuesto que
no se hubiere pagado al momento en que se efectud la venta.
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El comprador que estuviere en el caso de pagar el impuesto que debe el vendedor,
tendra derecho a requerir a la municipalidad que inicie la coactiva para el pago del impuesto
por él satisfecho y le sea reintegrado el valor correspondiente. No habra lugar al ejercicio de
este derecho si quien pago el impuesto hubiere aceptado contractualmente esa obligacion.

Para los casos de transferencia de dominio el impuesto gravara solidariamente a las
partes contratantes 0 a todos los herederos o sucesores en derecho, cuando se trate de
herencias, legados o donaciones.

En caso de duda u oscuridad en la determinacion del sujeto pasivo de la obligacion,
se estara a lo que dispone el Cédigo Tributario.®!

De lo descrito anteriormente, en caso de que el comprador asuma el pago como
responsable solidario puede acudir ante la municipalidad para solicitar la devolucion de los
valores pagados, y que a través de ella se pueda recuperar el valor pagado por el impuesto a
la utilidad.

Para realizar aclaraciones sobre los procedimientos de recaudacion, tarifas,
deducciones y sujetos pasivos; el consejo metropolitano de Quito por las facultades otorgadas
a través del COOTAD expidié ordenanzas 155 y 0338 en los afios 2010 y 2011.

En las transferencias de dominio a titulo gratuito el sujeto pasivo es el adquiriente
como unico beneficiario. En la adjudicacion por remate reconocida judicialmente, el tributo
lo asume el beneficiario.

“Para los casos de transferencia de dominio el impuesto gravaré solidariamente a las
partes contratantes o a todos los herederos o sucesores en el derecho, cuando se trate de

herencias, legados o donaciones”.®?

1.2.3. Base imponible
Es el importe sobre el cual se causa el impuesto. En este caso, sobre la utilidad
resultante de la comparacion entre el precio de transferencia y los costos de adquisicion de

un bien inmueble.

61 Ecuador, Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Registro
Oficial 303, Suplemento, 19 de octubre del 2010, art. 558.
62 1bid. art. 558.
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Para determinar la base imponible se partird del valor que sea superior entre el avalio
catastral o el valor contractual (precio de la transferencia), al que se le aplicaran los elementos
deducibles contemplados en los articulos 557 y 559 del COOTAD, desprendiéndose la

siguiente formula de célculo:

Precio de venta
I
Costo de adquisicion
I
T contribucic e o ) o BASE
| ontribucién especial de mejoras | . IMPONIBLE
I
Desvalorizacion de la moneda
I
Tiempo transcurrido

Figura 1. Formula para el calculo de la base imponible.
Fuente: articulos 557 y 559 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

También se incluyen los costos por mejoras, si hubiere, y los valores por
desvalorizacion monetaria con base en los informes anuales que al respecto emite el Banco

Central del Ecuador.

“Tiempo transcurrido: Es el intervalo del tiempo desde el inicio de una actividad,
hasta el final de la misma. Es decir, el tiempo transcurrido de la propiedad,; es el intervalo de
tiempo desde el momento de la adquisicion hasta la venta de la misma”. ¢4

Con base en lo dispuesto en el articulo 559 literal a) del Codigo Organico de
Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion, no habra impuesto a pagar por
este concepto cuando haya transcurrido 20 afios desde la fecha de adquisicion del bien

inmueble.

8 Hilder Ivan Solérzano, Héctor Elias Chamorro, “Propuesta para mejorar la eficiencia y eficacia de
la transferencia de dominio de bienes inmuebles en Quito” (tesis de pregrado, Universidad Central de Ecuador,
Sede Quito 2013), 66, http://www.dspace.uce.edu.ec/bitstream/25000/1516/1/T-UCE-0005-244.pdf.

8 1bid., art. 559.


http://www.dspace.uce.edu.ec/bitstream/25000/1516/1/T-UCE-0005-244.pdf
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Para calcular el tiempo transcurrido por cada afio se tomara el porcentaje establecido
en el COOTAD en el articulo citado en el parrafo anterior, es decir, el 5% por cada afio
trascurrido.

Para el caso de una donacion, para fines estrictamente de liquidacién impositiva se

tomara como valor de transferencia el avallo catastral vigente al afio de la transferencia.

1.2.4. Deducciones del impuesto

Son deducciones o descuentos que se realiza en la liquidacion del impuesto a la
Utilidad o Plusvalia. EI Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién sefiala las siguientes rebajas y deducciones:

Para poder realizar el céalculo del impuesto a las utilidades en la transferencia de
predios urbanos y plusvalia de los mismos se debe realizar las deducciones establecidas en
el art. 557, es decir, las municipalidades deberan deducir de la utilidad aquellos valores
pagados por concepto de contribuciones especiales de mejoras y los valores que no se hayan

podido deducirse en la liquidacion del impuesto a la renta.

Ademaés de las deducciones que hayan de efectuarse por mejoras y costo de adquisicion, en
el caso de donaciones sera el avalto de la propiedad en la época de adquisicion, y otros
elementos deducibles conforme a lo que se establezca en el respectivo reglamento, se deducira
a) El cinco por ciento (5%) de las utilidades liquidas por cada afio que haya “transcurrido a partir
del momento de la adquisicion hasta la venta, sin que, en ningln caso, el impuesto al que se
refiere esta seccion pueda cobrarse una vez transcurridos veinte afios a partir de la adquisicion”

y,
b) Ladesvalorizacion de la moneda, segin informe al respecto del Banco Central.®®
1.2.5. Tarifa
El impuesto por utilidades y plusvalia es el diez por ciento (10%) sobre utilidades y
plusvalia que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos, porcentaje que se podra

modificar mediante ordenanza.5®

55 |pid., art. 559.
8 1bid., art. 556.
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Por la facultad que lo confiere la normativa, el Consejo Metropolitano de Quito
mediante ordenanza n.°0338°%’ regula la tarifa del impuesto a la utilidad y plusvalia, en la que

dispone:

a) Latarifa general del impuesto a las Utilidades es el diez (10) por ciento que se aplicara a
la base imponible en todos los casos en los que en virtud de Ordenanza No. 0338 de 8 de
enero no se hubiere establecido una tarifa especifica.

b) La tarifa en caso de transferencia de dominio a titulo gratuito serd del uno (1) por ciento
que se aplicaré a la base imponible.

c) Para el caso de las primeras transferencias de dominio que se realizare a partir del afio
2006, la tarifa sera el 0,5%.

El Consejo Metropolitano reformé la ordenanza n.° 0338, a través de la n.°155.
Mediante esa ordenanza se determina:

para las primeras transferencias de dominio que se realicen a partir del afio 2006, la tarifa
aplicable sera del 0,5 % cuando éstas sean realizadas por personas naturales o juridicas cuyo
objeto social, giro de negocio o actividad econémica no sea la inmobiliaria de construccion
o de cualquier tipo de explotacion de bienes inmuebles diferente a la de arrendamiento.

[...] del 4% cuando la actividad econémica sea la inmobiliaria de construccion o toda la
explotacién de bienes inmuebles diferente a la de arrendamiento, conforme se determine en
el Registro Unico de Contribuyentes, escritura de Constitucion o cualquier otra certificacion
obtenida de registros publicos.®

Segun la norma citada, plusvalia obtenida se toma como base gravable para el calculo
de la utilidad generada por la venta o transferencia de dominio. Por tanto, la plusvalia es
generada por el aumento del precio y/o valor del bien inmueble por ejecucion de obra publica
o privada. En el caso de obra publica podemos referirnos a la obra municipal o metropolitana
que ocasiona un beneficio econdmico al propietario del predio, estos elementos estructuran
el hecho generador de otro tributo que genera ingresos al Estado, el cual sera tratado mas

adelante.

El COOTAD, en calidad de Impuesto por utilidades y plusvalia el 10% sobre las utilidades y
plusvalia que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos, porcentaje que se podré
modificar mediante ordenanza. Sin embargo, si un contribuyente sujeto al pago del impuesto
a la renta tuviere mayor de derecho a deduccion por esos conceptos del que efectivamente
haya podido obtener en la liquidacion de este tributo, podra pedir que la diferencia que no

67 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 0338, Registro Oficial 358,
Suplemento, 8 de enero de 2011.

8 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 155, Registro Oficial 559,
Suplemento,19 de diciembre del 2011, arts. 1y 2.
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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. %

Tarifa general aplicada a transferencias de dominio

Tarifa aplicada a transferencias de dominio a titulo
gratuito.

Tarifa aplicada a primeras transferencias de
dominio a partir del afio 2006.

Tarifa aplicada a primeras transferencias de dominio a partir
del afio 2006, para contribuyentes que realizan actividades
inmobiliarias

Figura 2. Tarifas del impuesto a la plusvalia
Fuente: Ordenanza del Distrito Metropolitano de Quito No. 0338 del 29 de diciembre de 2010.

Luego de obtenida la base gravable del impuesto se debera aplicar el porcentaje

correspondiente segun la tabla anterior, con ello se calculara el impuesto causado.

89 Ecuador, Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Registro
Oficial 303, Suplemento, 19 de octubre del 2010, art. 556.
" 1bid., art. 53
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1.2.6. Exenciones

La Unica exoneracién que contempla el COOTAD sobre este impuesto consta en el

segundo inciso del articulo 536, que sefala: “Estan exonerados del pago de todo impuesto

tasa o contribucién provincial o municipal, inclusive el impuesto de plusvalia, las

transferencias de dominio de bienes inmuebles que se efectiien con el objeto de constituir un

fideicomiso mercantil”.

35.

Sin embargo, el Codigo Tributario prevé de manera general exoneraciones:

1. El Estado, las municipalidades, los consejos provinciales, las entidades de derecho publico,
las empresas publicas constituidas al amparo de la Ley Organica de Empresas Pablicas y las
entidades de derecho privado con finalidad social o publica;

2. Las instituciones del Estado, las municipalidades u otras entidades del gobierno seccional
o local, constituidos con independencia administrativa y econémica como entidades de
derecho publico o privado, para la prestacién de servicios publicos;

3. Las empresas de economia mixta, en la parte que represente aportacion del sector pablico;
4. Las instituciones y asociaciones de caracter privado, de beneficencia o de educacion,
constituidas legalmente, siempre que sus bienes o ingresos se destinen a los mencionados
fines y solamente en la parte que se invierta directamente en ellos;

5. Las medidas dispuestas en el proceso de exclusion y transferencia de activos y pasivos, de
una entidad del Sistema Financiero Nacional, de acuerdo con el Cddigo Organico Monetario
y Financiero, bajo cualquier modalidad;

6. El proceso de fusion extraordinario de las entidades del Sistema Financiero Nacional, de
acuerdo con el Cédigo Organico Monetario y Financiero;

7. Las Naciones Unidas, la Organizacion de Estados Americanos y otros organismos
internacionales, de los que forme parte el Ecuador, asi como sus instituciones por los bienes
gue adquieran para su funcionamiento y en las operaciones de apoyo econémico y desarrollo
social; y,

8. Bajo la condicion de reciprocidad internacional:

a) Los Estados extranjeros, por los bienes que posean en el pais;

b) Las empresas multinacionales, en la parte que corresponda a los aportes del sector publico
de los respectivos Estados; v,

c) Los representantes oficiales, agentes diplomaticos y consulares de naciones extranjeras,
por sus impuestos personales y aduaneros, siempre que no provengan de actividades
economicas desarrolladas en el pais. Las exenciones generales de este articulo no seran
aplicables al impuesto al valor agregado IVA e impuesto a los consumos especiales ICE. ™

"L Ecuador, Cddigo Tributario, Registro Oficial Suplemento 744, Suplemento, 29 de abril de 2016 art.
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1.2.7. Modo de determinacion del impuesto

e Determinacion por declaracion del sujeto pasivo
La declaracion por el sujeto pasivo para la determinacion y liquidacion del impuesto

“a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia de los mismos”, se

2 Ecuador, Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, art. 534.
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efectuard en la forma y condiciones establecidas por municipios mediante ordenanzas de

caracter general. La declaracion realizada es vinculante para los sujetos pasivos.

e Determinacion por la administracion

Las administraciones de cada municipio efectian determinaciones directas o
presuntivas basadas en el cddigo tributario y en las ordenanzas emitidas segun sea el caso;
puede ser cuando la diferencia sea mayor entre el valor que consta en el titulo de propiedad
y el valor pagado por el comprador al vendedor, o cuando del andlisis de los elementos
deducibles se detecte un valor mayor de impuesto a pagar.

1.2.8. Exigibilidad

En la ley no se encuentra determinado en qué momento procede la exigibilidad del
impuesto a las utilidades y a la plusvalia, lo cual muestra un vacio respecto al tributo.
Teniendo como contexto lo mencionado, se puede mencionar que la exigibilidad esta dada
cuando existe una transferencia de bienes inmuebles, es decir, cuando la transferencia de
dominio del bien se la haga efectiva a traves de una escritura publica y luego con ello realizar
el pago del tributo gravado a la utilidad generada en dicha transaccion o venta.

El momento de la extensién de las correspondientes escrituras publicas que
contengan el acto, para luego continuar con la liquidacion y pago del mismo, de forma que
el hecho general seria esa transaccion”.” Para este aspecto, se debe verificar una real utilidad,
sobre la que se procederia a gravar.

Tomando lo citado anteriormente, se podria decir entonces que, una vez se hayan
extendido las escrituras publicas que contengan el acto se procedera a la liquidacion y pago
del tributo, y es alli donde se determinara la existencia o no de una utilidad; siendo ese preciso
momento cuando apareceria la exigibilidad del tributo tema de estudio.

Para todos los casos mediante los cuales la transferencia de dominio de bienes
inmuebles sea a titulo oneroso, la forma y medio de pago pactado entre las partes debera
constar en la respectiva escritura, al ser uno de los requisitos para la inscripcion en el registro

mercantil y ademas se paga antes de desarrollar el hecho generador, es asi que la declaracion

78 Erika Cristina Garcia Erazo, “Problemas juridicos del objeto imponible del impuesto a la utilidad y
a la plusvalia” (tesis de maestria, Universidad Andina Simén Bolivar, Sede Ecuador, 2018), 63,
https://repositorio.uash.edu.ec/bitstream/10644/6467/1/T2775-MDE-Garcia-Problemas.pdf.



47

y pago del tributo deberé realizarse con anterioridad al otorgamiento de la escritura publica
de transferencia.

Por todo lo sefialado

A los notarios se les prohibe otorgar las escrituras de venta de las propiedades inmuebles, sin
la presentacion del recibo de pago del impuesto, otorgado por la respectiva tesoreria
municipal o la autorizacion de lamisma, [...]. Los notarios seran responsables solidariamente
del pago del impuesto con los deudores directos de la obligacion tributaria y seran
sancionados con una multa igual al cien por ciento del monto del tributo que se hubiere dejado
de cobrar.™

Segun articulo 560 del COOTAD, establece que “aun cuando posteriormente se
efectle la cabal recaudacion del impuesto, seran sancionados con multa que fluctde entre el
veinticinco por ciento (25 %) y el ciento veinticinco por ciento (125 %) de la remuneracion
mensual minima unificada del trabajador privado en general seglin la gravedad de la
infraccion”.”

Es decir, para poder obtener las escrituras de un bien inmueble se deberd pagar

primero los impuestos a la transferencia de dominio de los bienes inmuebles.

1.3 Contribuciones especiales de mejora

Las contribuciones especiales de mejora se definen como contribuciones obligatorias
recaudadas en proporcién al beneficio obtenido para la propiedad inmueble por ejecucion de
obras publicas.

1.3.1 Definicion de la contribucion
A.D. Giannini se refiere a la contribucién como un tributo que grava a algunas

personas que tienen un interés particular y menciona que:

el tributo especial constituye una figura de derecho tributario distinta del impuesto, porque
su fundamento juridico no radica tan solo en la sujecion a la potestad del imperio, sino
también en una ventaja particular del contribuyente o en un gasto mayor del ente publico

"4 Funcidn Judicial, “Silabo Modelo de Régimen Tributario”, Consejo de la Judicatura, accedido el 20
de enero de 2023, 16,
https://www.google.com/search?g=sfuncion+judicial+silabo+modelo+de+regimen+tributario&rlz=1C1VDK
B_esEC1049EC1049&oq=sfuncion+judicial+silabo+modelo+de+regimen-+tributario&ags=chrome..69i57j33i
10i16012.14133j0j7&sourceid=chrome&ie=UTF-8&bshm=rime/1.

S Ecuador, Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Registro
Oficial 303, Suplemento, 19 de octubre del 2010, art. 560.


http://www.google.com/search?q=sfuncion%2Bjudicial%2Bsilabo%2Bmodelo%2Bde%2Bregimen%2Btributario&rlz=1C1VDK
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provocado por aquel, de tal suerte que el débito no surge si falta la ventaja o si el gasto no es
necesario, y su cuantia es precisamente proporcionada a la ventaja o al gasto.”

Por su parte, Alejandro Menéndez Moreno indica que; la contribucion es una
obligacion en la que el deudor manifiesta su capacidad econdmica al obtener un beneficio o
aumento de valor de sus bienes gracias a la obra, establecimiento o ampliacién de servicios
publicos. Sin embargo, la obra o servicio realizados por intervencion.”’

De lo citado anteriormente, las principales partes de la definicion de contribucién
especial de mejoras indica lo siguiente:

e Las Contribuciones de Mejoras consisten en una prestacion pecuniaria que
cobra el Estado, para la recuperacion de los valores invertidos.
Ademas, se puede sefialar que los impuestos se cobran periddicamente
mientras que las tasas y contribuciones especiales cada vez que se hace uso de
un servicio publico y en este caso en particular cuando se realizan obras
publicas y se pagan por Unica vez.

e Y la realizacion de obras publicas provee o mejora los servicios, ejemplo:

Obras de pavimentacion, dotacion de agua, etc.

Por ultimo, respecto al tema tratado se puede establecer que la contribucion especial
de mejoras es el tributo para la recaudacion en proporcion al beneficio obtenido para
propiedad inmueble por la ejecucién de obras publicas; es decir, a través de una actuacion
estatal que trae consigo como consecuencia una afectacion especial a un determinado sector
de habitantes, los mismos que son considerados como beneficiarios y los obligados al pago
de este tributo.

Se establecen las siguientes contribuciones especiales de mejoras, Segun el
COOTAD:

a. Apertura, pavimentacion, ensanche y construccion de vias de toda clase;

Repavimentacién urbana;

c. Aceras y cercas; obras de soterramiento y adosamiento de las redes para la prestacion
de servicios de telecomunicaciones en los que se incluye audioy video por
suscripcion y similares, asi como de redes eléctricas;

=3

76 Giannini Achille Donato, Instituciones de Derecho Tributario: Tratados de derecho financiero y
hacienda publica (Madrid: Editorial de Derecho Financiero, 1957), 21.

7 Alejandro Menéndez Moreno, Derecho Financiero y Tributario, 10.% ed. (Valladolid: Lex Nova,
2009), 162.
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Obras de alcantarillado;

Construccién y ampliacion de obras y sistemas de agua potable;

Desecacion de pantanos y relleno de quebradas;

Plazas, parques Y jardines; Y,

Otras obras que las  municipalidades 0 distritos  metropolitanos
determinen mediante ordenanza, previo el dictamen legal pertinente. '

JTQe e o

1.3.2 Elementos esenciales del tributo

1.3.2.1. Hecho generador

El hecho generador de la contribucién especial de mejoras radica en la realizacion de
una obra publica o conjunto de obras destinadas a los ciudadanos duefios de los predios que
se encuentran dentro de la zona de influencia; de lo cual se desprende un beneficio concreto
y divisible en un aumento de valor de los bienes inmuebles.

Dicho de otra manera, es aquel beneficio obtenido en el valor de los bienes inmuebles
por causa de las obras publicas o la dotacion de servicios.

Para efectos tributarios, se podra considerar mejoras a aquellas construcciones
efectuadas luego de la adquisicién del bien inmueble, que signifiquen un incremento
sustancial en el valor de la propiedad debido a obras publicas realizadas por el Estado a través

de los municipios.

1.3.2.2. Sujetos

a) Sujeto activo

Es el acreedor del tributo y el titular del supuesto hecho que genera derecho a percibir
el crédito tributario. Por lo tanto, es preciso indicar que, por lo general el acreedor de este
tributo es la municipalidad o distrito metropolitano en cuya jurisdiccion se realiza las obras
publicas; segun el COOTAD, el sujeto activo siempre va a ser el Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal.

78 Ecuador, Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Registro
Oficial 303, Suplemento, 19 de octubre del 2010, art. 573.
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b) Sujeto pasivo

Son los que como duefios de una propiedad inmueble colindante con una obra publica
dentro del area declarada zona de beneficio o influencia por ordenanza del respectivo consejo
del municipio; se benefician y aumenta el valor del inmueble.

De acuerdo al articulo 4 de la ordenanza que regula la determinacion, gestion y

recaudacion de la contribucion especial de mejoras en el cantdn Loja N0.007-2014 establece:

En las obras en las que no sea posible establecer beneficiarios directos, ni zona de influencia
especifica, su costo se prorrateara entre los propietarios de los inmuebles urbanos del canton,
en proporcion al avallo catastral vigente. Si no fuese factible establecer los beneficiarios
directos, pero si la zona de influencia, se prorrateara entre los propietarios del inmueble de
esa zona, en proporcion al avallo catastral. En caso de sucesiones indivisas el pago podréa
demandarse a todos los propietarios y en caso de propiedad horizontal cada propietario estara
obligado al pago segun sus alicuotas.”

Adicional cabe mencionar que, las municipalidades y distritos metropolitanos podran
registrar estas obras publicas como egreso en el presupuesto asignado las exenciones

establecidas en cada una de las obras realizadas.

1.3.2.3. Base imponible

La base de calculo para este tributo se considerara de acuerdo al costo incurrido en la
obra publica distribuido entre las propiedades colindantes segin el COOTAD o las
ordenanzas de cada gobierno autonomo descentralizado y con ello se determinara la cuantia
del tributo; esto es, el valor o monto a ser cubierto por cada sujeto pasivo de la contribucion
especial de mejoras.

En el caso de que existan algunos propietarios de un solo predio como, por ejemplo:
cuando se encuentra en derechos y acciones; el tributo se repartird en funcion al porcentaje
de cada propietario segln conste en escritura.

Al ser la base imponible el costo de las obras publicas realizadas, se debera prorratear

entre cada uno de los predios beneficiarios segun la forma y proporcién de cada una de las

8 Ecuador Consejo Municipal de Loja, Ordenanza Municipal de la provincia No. 007-2014,
sancionada por Dr. José Bolivar Castillo Vivanco, 26 de agosto 2014, art. 4.
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ordenanzas y ademas es preciso considerar los siguientes costos y su distribucién a realizarse
segun lo establecido en el COOTADSO0 desde el articulo 579 hasta el articulo 586.

Costos

Art. 579.- Distribucion del costo de pavimentos. - El costo de los pavimentos  urbanos,
apertura 0 ensanche de calles, se distribuira de la siguiente manera:

a) El cuarenta por ciento (40%) sera prorrateado entre todas las propiedades sin
excepcion, en proporcion a las medidas de su frente a lavia;

b) El sesenta por ciento (60%) sera prorrateado entre todas las propiedades con
frente a la via sin excepcion, en proporcion al avalio de la tierra 'y las mejoras
adheridas en forma permanente; vy,

El costo de los pavimentos rurales se distribuira entre todos los predios rurales aplicando
un procedimiento de solidaridad basado en la exoneracion de predios cuya area sea
menor a una hectarea y en lacapacidad de pago de sus propietarios.

Art. 580.- Distribucion del costo de repavimentacion. - El costo de la repavimentacién de
vias publicas se distribuird de la siguiente manera:

a) El cuarenta por ciento (40%) sera prorrateado entre todas las propiedades sin excepcion,
en proporcion a las medidas de su frente a la via; v,

b) El sesenta por ciento (60%) serd prorrateado entre todas las propiedades con frente
a la via sin excepcién. en proporcion al avalto de la tierra y las mejoras adheridas en
forma permanente.

El costo del pavimento de la superficie comprendida entre las bocacalles, se cargara
a las propiedades esquineras en la forma que establece este articulo.

Art. 581.- Distribucion del costo de las aceras. -La totalidad del costo de las aceras, cercas
0 cerramientos sera reembolsado mediante esta contribucion por los respectivos propietarios
de los inmuebles con frente a la via.

Art. 582.- Distribucidn del costo de cercas o cerramientos. EI costo por la construccién de
cercas 0 cerramientos realizados por las municipalidades deberd ser cobrado, en su
totalidad, a los duefios de las respectivas propiedades con frente ala via,
con el recargo sefialado en la respectiva ordenanza.®

El valor total de las obras por alcantarillado los beneficiarios de la obra en cuestion
pagaran en su totalidad; en caso de nuevas redes de alcantarillado o ampliacion de colectores
estos valores que se generen seran distribuidos entre los beneficiarios de la obra segin el

valor del catastro de cada una de las propiedades.

Art. 581.- Distribucion del costo de las aceras. -La totalidad del costo de las aceras, cercas
o cerramientos serd reembolsado mediante esta contribucion por los respectivos propietarios
de los inmuebles con frente a la via.

80 Ecuador, Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Registro
Oficial 303, Suplemento,19 de octubre del 2010, arts. 579-582.
8 |bid., art. 581 y 582.
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[..]

Art. 584.- Distribucién del costo de construccion de la red de agua potable. - La contribucion
especial de mejoras por construccién y ampliacion de obras y sistemas de agua potable,
serd cobrada en la parte que se requiera una vez deducidas las tasas por servicios
para cubrir su costo total en proporcién al avallo de las propiedades beneficiadas, siempre
gue no exista otra forma de financiamiento.

Art. 585.- Costo por obras de desecacion. - La contribucién por el pago de obras por
desecacién de pantanos y relleno de quebradas estara sujeta a la ordenanza del respectivo
concejo.

Art. 586.- Costo de otras obras municipales o distritales. - Para otras obras que determinen las
municipalidades y distritos metropolitanos, su costo total sera prorrateado mediante
ordenanza.®

De acuerdo a la Ordenanza Metropolitana n.°198, en el articulo 4; establece la

siguiente formula para el célculo:

“Art. 4.- Liquidacion del tributo

VALOR DE LA PROPIEDAD INDIVIDUAL
AVALUO TOTAL DE LA CIUDAD

Donde:

X COSTO ANUAL DE OBRAS DISTRITALES

VALOR DE PROPIEDAD INDIVIDUAL: valor del predio segun informacion
catastral vigente a la fecha de emision del tributo.

AVALUO TOTAL CIUDAD: suma del valor de la propiedad de todos los predios del
Distrito Metropolitano de Quito.

COSTO ANUAL POR OBRAS DISTRITALES: el total anual a recuperar por las
obras distritales.” 8

1.3.2.4. Tarifa
El porcentaje a pagar por este tributo municipal se establece mediante tabla que se

indica en la ordenanza metropolitana n.° 037-2022.84 Tabla que la citaremos a continuacion.

1688.- Limite del tributo. El valor anual de la Contribucion Especial de Mejoras por obras
distritales, que inciden su plazo de recuperacion a partir de la vigencia de la presente
ordenanza, en ningun caso podré superar el valor que resulte de aplicar al valor de la propiedad
global, los porcentajes establecidos en la siguiente tabla:

8 bid., arts. 581-586.

8 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 198, sancionada por el Dr,
Mauricio Rodas Espinel, 22 de diciembre del 2017, art. 4.

8 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 037-2022, sancionada por
el Dr. Santiago Guarderas, 17 de marzo del 2022, art. 1688.



53

Desde Hasta
0,00 300.000,00 0,012
300.000,01 600.000,00 0,015
600.000,01 1.000.000,00 0,018
1.000.000,01  1.500.000,00 0,021
1.500.000,01  3.000.000,00 0,024
3.000.000,01 en adelante 0,027

*Valor de la propiedad Global: Suma del valor de la propiedad de los distintos predios, incluidos los
derechos en uno o mas predios, que posea un mismo propietario en el Distrito Metropolitano de Quito.

o Ul WN B

El limite de crecimiento establecido en este articulo se aplicara Unicamente durante los afios 2018 y
2019, sobre el valor anual del total de obras distritales que inicien su plazo de recuperacion a partir de
la vigencia de la presente ordenanza.”

Segun ordenanza metropolitana n.° 0089, % capitulo 111, articulo 145, indica:

los duefios de inmuebles urbanos del Distrito Metropolitano de Quito, continuaran pagando
simultdneamente con el impuesto predial urbano, las siguientes contribuciones especiales de
mejoras.

a) El cuatro por mil anual del avaltio comercial del predio para las zonas 1,2, y 3.

b) El tres por mil anual del avaltio comercial del predio para las zonas 4,5y 6; Y,

c) Eldos mil anual del avaliio comercial del predio para las zonas 7,8 y 9.

Es preciso indicar que en las diferentes ordenanzas expedidas de algunos municipios
coinciden con el tratamiento de la contribucion especial de mejoras, las mismas que se

encuentran como anexos en el presente estudio.

1.3.2.5. Exenciones
Se reconocen las exenciones contenidas en la normativa legal vigente, y ordenanzas
de algunos municipios siendo las principales:

De acuerdo con la Ordenanza Metropolitana n.° 198; 86 se establecen lo siguiente:

Articulo 3.- Exenciones. - Se encuentran exentas del pago por contribucion especial de
mejoras por obras de alcance distrital cuyo cobro inicie a partir de la vigencia de la presente
ordenanza, las personas naturales cuyo valor de propiedad global sea de hasta setenta mil
dolares de los Estados Unidos de América (USD 70.000,00), por el lapso de cinco afios.

[...] comprende el valor de la tierra, construcciones y adicionales constructivos o
especiales, de tal forma que no estaran exentos de pago de contribucion especial de mejoras;
los predios baldios o sin construccion.

8 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 0089, sancionada por el
Gral. Paco Moncayo Gallegos,12 de mayo del 2003, art. 145.

8 Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 198, sancionada por el Dr.
Mauricio Rodas Espinel, 22 de diciembre del 2017, art. 3.
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Cuando un contribuyente posea varios predios, para aplicar la exencion se sumaran
los avaltos de los distintos predios, incluidos la propiedad individual, copropiedad y en
derecho y acciones, si sumados estos valores supera los setenta mil dolares de los Estados
Unidos de América (USD 70.000,00), determinado en esta Ordenanza, no habra lugar a
exencion alguna.

Por otra parte, la ordenanza municipal de Loja n.° 007-2014 indica:

Articulo 23.- Exencién por discapacidad. - Los propietarios de inmuebles que tengan
discapacidad a partir de un cuarenta por ciento (40%) acreditado mediante el carnet del
CONADIS, tendrén una exencion del cincuenta por ciento (50%) del pago de la Contribucién
Especial de Mejoras (CEM). Esta exencidn se aplicara sobre un solo inmueble con un avalto
méaximo de 500 Remuneraciones Bésicas Unificadas (RBU) del trabajador en general. En caso
de poseer mas de un inmueble, la exencion se aplicara respecto al bien cuya CEM sea de
mayor valor.

En caso de bienes sociales, la exencion se aplicara solo a la parte proporcional de la
persona con discapacidad de un solo bien y por una sola vez. Para acogerse a este tipo de
exencion, el contribuyente deberd realizar una peticion a la Direccion Financiera, a la cual se
adjuntara la copia del carnet vigente del CONADIS; hecho a partir del cual correra la exencién
indicada. &

Articulo 24.- Exencién por adulto mayor. - Todo propietario de inmueble, mayor de 65
afios de edad, tendréa una exencién del cincuenta por ciento (50%) del pago de la CEM. Esta
exencion se aplicara sobre un solo inmueble con un avalio méximo de 500 Remuneraciones
Basicas Unificadas (RBU) del trabajador en general. En caso de poseer mas de un inmueble,
la exencion se aplicara respecto al bien cuya CEM sea de mayor valor. En caso de bienes
sociales, la exencion se aplicaré solo a la parte proporcional del adulto mayor, de un solo bien
y por una sola vez.

Para acogerse a este tipo de exencidn, el contribuyente debera realizar la peticion a
la Direccién Financiera, a la cual se adjuntara la copia de la cédula de ciudadania; hecho a
partir del cual correra la exencion indicada.

Avrticulo 25.- Exencién de bienes municipales y Juntas Parroquiales. - Estaran exentos del
pago de contribucién especial de mejoras, todos los bienes inmuebles de propiedad del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal y de las Juntas Parroquiales del cant6n Loja.

Articulo 26.- Exencidn por participacion monetaria o en especie. - El Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Loja podra ejecutar proyectos de servicios basicos con la
participacion pecuniaria o0 aportacion de trabajo de las comunidades organizadas, previo la
suscripcién de un convenio, en cuyo caso estas no pagaran Contribucion Especial de
Mejoras.®

Articulo 27.- Exencion a Instituciones de Beneficencia o Asistencia Social.- Los bienes
inmuebles pertenecientes a Instituciones de beneficencia o asistencia social, destinados al
funcionamiento de: albergues, centros de acogimiento de adultos mayores, orfanatos, centros
de acogimiento de menores, centros medicos de atencidn a sectores vulnerables, tendran una

87 Ecuador Consejo Municipal de la provincia de Loja, Ordenanza Municipal n.°007-2014, sancionado

por Dr. José Bolivar Castillo Vivanco, 26 de agosto de 2014, art. 23.

8 |bid., arts. 24-26.
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exoneracion del 100% del pago de la Contribucion Especial de Mejoras; siempre y cuando el
servicio que presten sea gratuito; debiendo realizar la solicitud correspondiente ante la
Direccién Financiera para su analisis y resolucion.

Ademas, los concejos municipales o distritales podran disminuir o exonerar el pago
de la contribucion especial de mejoras en consideracién de la situacién social y
econdmica de los contribuyentes. Asi como los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos podran desarrollar proyectos de servicios basicos con la
participacion pecuniaria o aportacion de trabajo de las comunidades organizadas, en cuyo
caso éstas no pagaran contribucion de mejoras, sefialandose también que en el cobro
de los servicios basicos deberd aplicar un sistema de subsidios solidarios cruzados entre
los sectores de mayores y menores ingresos.

1.3.2.6. Exigibilidad

Los sujetos pasivos de este tributo deberan cancelar sus obligaciones tributarias
anualmente a partir del primer dia habil del afio siguiente a la terminacién de la obra o de su
fraccion segin lo establecido en la respectiva ordenanza, sin embargo, podran pagar
voluntariamente la totalidad del tributo; es decir, el pago se podra realizar desde el primero
de enero hasta el 31 de diciembre.

El pago o dividendo sera exigible individualmente a cada uno de los beneficiarios de
la obra publica inclusive por via coactiva segun la ley, debido a que este rubro permite la
generacion de nuevas obras, gracias al financiamiento que genera.

El pago de la contribucidn especial de mejoras es obligatorio por via coactiva y el no
pago en el tiempo establecido generard intereses previstos en el art. 21 del Cddigo Orgénico
Tributario y demas normas legales que sean aplicables al caso en particular.

Segun ordenanza metropolitana n.° 198, 90 art. 8, establece:

Articulo 8.- Orden de Cobro. - La Contribucion Especial de Mejoras se emitira anualmente, sin
necesidad de que la tesoreria notifique esta obligacion, rigiéndose bajo las mismas condiciones de cobro
que para el Impuesto Predial segln lo establece el Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, y la Ordenanza Metropolitana n.° 141, cuando corresponda.

El cobro del tributo contribuciones y mejoras sera regido en las mismas condiciones del impuesto
predial segln lo establecido en el COOTAD (Cédigo Organico de Organizacion Territorial, autonomia
y descentralizacion) y demas ordenanzas.

Art 9.- Transferencia de dominio. - Si el propietario de un predio obligado a cumplir con el pago de
la contribucidn especial de mejoras, vendiere dicho predio o el dominio de éste pasare por cualquier
motivo a otra persona, debera pagar la totalidad del saldo adeudado por la contribucidn especial de
mejoras.

8 Ibid., art. 27.
% Ecuador Consejo Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana n.° 198, sancionada por el Dr.
Mauricio Rodas Espinel, 22 de diciembre del 2017, art. 8.
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Los sefiores notarios no podran celebrar escrituras, ni el sefior Registrador de la propiedad, registrarla
cuando se efectle la transferencia del dominio de propiedades con débitos pendientes por
contribuciones especiales de mejoras, mientras no se hayan cancelado en su totalidad tales débitos. Sin
embargo, la Direccién Financiera del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal, podra autorizar
que se cobre Unicamente de la parte correspondiente al afio de transaccion o venta, comprometiéndose
el comprador a pagar el saldo de la obligacion tributaria en los afios subsiguientes, dicha obligacion
debera constar en la minuta.®!

1.3.2.7. Determinacién y forma de pago
Los duefios de los bienes inmuebles tendran que responder de acuerdo al avalto del
predio o catastro municipal establecido antes de la realizacion de obras publicas por el

Gobierno Auténomo Descentralizado.

Formas de pago

El costo derivado de las obras publicas ejecutadas por los gobiernos municipales en
cierta zona beneficiada sera cubierto por los sujetos pasivos de la contribucion especial de
mejoras de conformidad con lo establecido en la ordenanza expedida por cada gobierno; el
plazo podra ser de hasta 10 afios.

Ademas, cuyas obras realizadas en sectores de la ciudad donde cuyos habitantes sean
de bajos recursos econémicos, conforme lo determine la comision técnica; el plazo de pago
por las obras publicas podréa ser de hasta 15 afios.

Sin embargo, es preciso sefialar que, de la informacion técnica y econdémica obtenida
de la zona de influencia beneficiaria de las obras publicas, la direccién financiera tributaria
de los gobiernos auténomos descentralizados establecera los plazos de recuperacion de los
costos de la obra publica ejecutada.

Segun lo establecido en cada una de las ordenanzas emitidas por los gobiernos
municipales, el pago de la contribucion especial de mejoras se podré fraccionar de acuerdo a
cémo vaya terminandose la obra

Una vez analizado en contexto global los dos tributos municipales tratados en este
capitulo, pudimos determinar que la contribucién especial de mejoras se diferencia al
impuesto a la plusvalia debido a que no se asocia al gasto publico; y ademas el pago de
contribuciones especiales de mejoras sélo se realiza una sola vez al concluir la obra, tiene un

valor limite a pagar, es decir, el costo de la obra mientras que en el pago del impuesto a la

9 1pid., art. 9.
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plusvalia no tiene limite y se paga segun porcentaje y tabla establecida mediante ordenanza
por los municipios, en tanto la hayan expedido, conforme lo contempla el COOTAD, caso
contrario se aplica la tarifa general del 10% prevista en dicha ley. La generacion del tributo
en el primer caso se relaciona al beneficio patrimonial de un bien inmueble por la realizacion
de una obra publica y, el otro se refiere al incremento del valor en el precio de inmueble, el
mismo que se genera al momento de la venta, esto es, aquella diferencia a favor del propietario

del bien inmueble considerada como plusvalia.

La regulacion de la contribucion especial de mejoras en Ecuador revela varios puntos
conflictivos. Aunque el hecho generador destaca como elemento principal el beneficio
obtenido, este criterio pierde peso al momento de definir la base imponible y distribuir la
carga tributaria. Esto se debe a que se priorizan los costos de ejecucién de la obra que deben
ser recuperados, asi como ciertos criterios para repartir el tributo, como el avalto del
inmueble afectado por la obra y caracteristicas fisicas del bien, por ejemplo, el frente lineal
que tiene hacia la via. Como consecuencia, el principio del beneficio o plusvalia queda en
segundo plano, generando una desconexion conceptual entre el aspecto sustancial (el
beneficio real) y la forma en que se cuantifica objetivamente este tributo.

1.4 Diferenciacion entre el impuesto a la plusvalia y las contribuciones especiales
de mejoras en Ecuador y su interaccion considerando la intervencion de los GAD
provinciales

En el régimen tributario ecuatoriano, tanto el impuesto a la plusvalia como las
contribuciones especiales de mejoras forman parte de los mecanismos a través de los cuales
el Estado y més concretamente los gobiernos autdnomos descentralizados (GAD) ejercen su
potestad tributaria con el fin de financiar servicios y obras publicas. No obstante, estas figuras
tributarias responden a naturalezas juridicas distintas, hechos generadores diferenciados, y
tienen impactos diversos sobre los contribuyentes, lo cual genera importantes implicaciones
en términos de equidad fiscal, transparencia y sostenibilidad del financiamiento local.

1. <+ Diferencias conceptuales y juridicas

Impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos

Este impuesto grava el incremento real del valor de un bien inmueble que se produce
entre el momento de su adquisicion y el momento de su transferencia. En Ecuador, este
tributo estd regulado por el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacion (COOTAD) vy es recaudado por los GAD municipales y metropolitanos.
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El hecho generador es la transferencia de dominio del bien inmueble en la que se genere
utilidad y/o plusvalia, y la base imponible es la ganancia neta, considerando deducciones por
contribucion especial de mejoras, por concesion onerosa de derechos si es que los hay,
mejoras si es que las hay, tiempo de propiedad (5 % por afo) y desvalorizacion monetaria.

El objetivo del impuesto a la utilidad y plusvalia es capturar parte del incremento de
valor no generado por el propietario, sino por factores externos como el desarrollo urbano, la
inversion puablica o la expansion de servicios. En este sentido, responde a una logica de
redistribucion del valor agregado urbano hacia el Estado o los municipios.

Contribuciones especiales de mejoras

Por su parte, las contribuciones especiales de mejoras se activan cuando una obra
publica especifica (como una via, acera, sistema de alcantarillado, etc.,) genera un beneficio
directo o presunto a determinados inmuebles. Su base juridica también esta en el COOTAD,
y el tributo recae sobre los propietarios que se benefician de manera directa del proyecto.

El hecho generador es la ejecucion de la obra y el beneficio que esta representa en

términos de acceso, valorizacion, funcionalidad o condiciones del entorno.

La base imponible se calcula en funcion de los costos de la obra, el valor del inmueble
y criterios fisicos como la longitud de frente al area intervenida.

2.- Interaccién entre ambos tributos: ¢,complementariedad o superposicion?

Una problemética frecuente en el andlisis fiscal ecuatoriano es la potencial interaccion
0 superposicion entre ambos tributos cuando una misma obra publica aumenta el valor del
predio (activando el impuesto a la utilidad y plusvalia en caso de venta) y genera un beneficio
directo (activando la contribucion especial de mejoras).

En teoria, ambos tributos tienen finalidades distintas y pueden coexistir de forma
complementaria:

e Lacontribucion especial de mejoras busca recuperar el costo directo de la obra
de quienes se benefician.

e El impuesto a las utilidades y plusvalia en la transferencia de predios urbanos
grava la utilidad generada por condiciones externas, incluidas las obras
publicas.

Desde esta perspectiva, no habria doble tributacion, sino una redistribucion
equilibrada de costos y beneficios en un entorno urbano.
Es importante indicar que en la practica puede generarse una doble carga econémica

para el contribuyente, especialmente en zonas de alta intervencién pablica, donde se paga
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una contribucion especial por la obra al momento de su ejecucion y mas adelante un impuesto
a la plusvalia al momento de la venta del inmueble, por el valor incrementado a raiz de esa
misma obra.

Esto podria afectar los principios constitucionales de capacidad contributiva y no
confiscatoriedad, en tanto se exige al ciudadano contribuir dos veces por una misma causa
(la obra publica).

3.- Rol de los GAD provinciales

A diferencia de los GAD municipales y metropolitanos, los GAD provinciales no
tienen competencia directa para cobrar el impuesto a la utilidad y plusvalia ni las
contribuciones especiales de mejoras sobre bienes inmuebles urbanos, dado que la potestad
tributaria territorial esta atribuida a los municipios (Art. 264, numeral 5 de la Constitucién).

No obstante, los GAD provinciales si pueden intervenir indirectamente en este
esquema:

Via inversion y ejecucion de obras:

e Los GAD provinciales pueden ejecutar obras en zonas rurales o
interjurisdiccionales, financiadas con sus propios recursos o en coordinacién
con los GAD cantonales.

e Cuando estas obras se ejecutan dentro de un canton, pueden activar la
posibilidad de que el GAD municipal correspondiente cobre contribuciones
especiales o, en su momento, aplique el impuesto a la plusvalia si la obra
incide en la valorizacion de predios urbanos.

Via planificacion y ordenamiento:

e También influyen en los planes de ordenamiento territorial, lo que puede
incidir indirectamente en el valor del suelo y en futuras cargas tributarias
municipales.

La existencia de estas dos figuras tributarias, aunque técnicamente justificadas, debe
gestionarse con cuidado para evitar excesos de carga tributaria y respetar los principios
constitucionales tributarios, especialmente el de capacidad contributiva. Es necesario que los
municipios y los GAD provinciales coordinen sus planes de inversion y gestion territorial de
manera que:

e Se garantice la transparencia del destino de los fondos.

e Serespete el principio de justa distribucién del tributo.

e Seeviten situaciones en que el contribuyente pague mas de lo que corresponde

por el mismo hecho generador desde distintas vias.
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Capitulo tercero
Estudio comparado de los tributos sobre la plusvalia en Colombiay

Espana

1. Andlisis respecto al tributo a la plusvalia en Colombia

El andlisis de la plusvalia se ha convertido en un elemento que por su naturaleza
conlleva a una amplia discusién para su adecuada recuperacion. En los capitulos previos la
plusvalia urbana se ha convertido en un tema que incorpora dentro de su contexto a toda la
colectividad, por lo que, dentro de la legislacion colombiana, ha permitido el disefio de
herramientas constitucionales y legales dentro del ordenamiento juridico para el adecuado
desarrollo urbano, siendo la recuperacion de la plusvalia, una generadora de recursos para
ser reinvertidos en beneficio del interés comdn. En este sentido, los tributos para la
recuperacion de la plusvalia estan dentro de leyes y ordenanzas orientadas a mejorar el

desarrollo urbano.

1.1. Naturaleza del tributo a la plusvalia en Colombia

El articulo 82 de la Constitucién Politica de Colombia (1991) otorga a las entidades
publicas el derecho de participar en las plusvalias generadas por acciones urbanisticas que
modifiquen el uso del suelo o incrementen el aprovechamiento en edificabilidad. En este
caso, en la legislacion colombiana, los municipios son quienes pueden gravar tributos
relacionados con el valor de los bienes inmuebles. Por ejemplo, en la ciudad de Bogota D.
C., mediante el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de 2003, se adoptaron las normas para la
aplicacion de la participacion en plusvalia generadas por acciones urbanisticas, asi como
permiten regular el uso del suelo y el espacio urbano para lograr el bien comin.®?

Para la cuantificacion del tributo a la plusvalia es necesario definirla, es asi que La
Superintendencia de Notariado y Registro de Colombia, por medio de la Instruccion
Administrativa No. 11 del 28 de diciembre de 2004, definio a la plusvalia sobre los bienes

inmuebles como “los incrementos en los precios de la tierra que no se derivan del esfuerzo o

92 Colombia Consejo de Bogota D.C., Acuerdo 118, Registro Distrital 3017, 30 de diciembre de 2003,
art. 8.
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trabajo de su propietario, sino de decisiones o0 actuaciones de ordenamiento territorial o de
inversiones publicas adoptadas o ejecutadas en nombre del interés general”.%

La legislacion colombiana da importancia a la diferencia entre la contribucion a la
valorizacion del bien y la plusvalia del mismo, en donde el primero se grava sobre la
realizacion u obra de beneficio comun, mientras que la participacion en plusvalia es generada
por el incremento de valor del inmueble como consecuencia de una decision de la
administracion publica. Es asi, que, en relacion a la base de célculo, la plusvalia, tiene como
referencia el valor del terreno donde se encuentra la construccion, es decir, se analiza la
diferencia entre el avallo inicial y el final, acorde a normas técnicas que la Ley 388 de
Gestion de Normativo de Funcion Publica de 1997.%

La participacion en la plusvalia es considerada un tributo “sui generis” lleno de
caracteristicas y elementos propios pues asi lo consideran algunos autores como Alex Garcés
y Hoover Salazar, y “otros juristas la consideran una contribucion especial, fundamentandose
en lo que sefial6 la Corte Constitucional de manera implicita al definir que al igual que la
valorizacion, esta especie de renta fiscal afecta” solo a un grupo de personas que contienen
beneficios econdmicos por la actividad urbanistica de la entidad publica.

Es necesario indicar que con la realizacion de una accion urbanistica va a generar un
incremento en el valor de un bien inmueble, razon por la cual los beneficiarios estan
obligados al pago del gravamen a la participacion en plusvalia o a su vez, cuando el propietario
del inmueble realice uno de los tres actos contenidos en el articulo 83 de la Ley 388.

En la legislacion colombiana el tributo a la plusvalia requiere de dos elementos, el
primero basado en la determinacién de las obras o cambios de uso de suelo que genera la
administracién local y el segundo basado en el propietario, como en la enajenacion de bienes,
entre otros. Este gravamen, tiene como base de calculo el valor catastral de cuando se adquirio
el bien y el valor adquirido con el transcurso del tiempo hasta el dia que se realizara la

transferencia de dominio y esta diferencia sera la plusvalia causada que generaré su cobro

93 Maria Beatriz Jiménez Monroy, “El efecto de la plusvalia en la legislacion colombiana”, Asuntos
Legales,10 de diciembre de 2015, péarr. 1, https://www.asuntoslegales.com.co/consultorio/el-efecto-a-la-
plusvalia-en-la-legislacion-colombiana-2331671.

% 1bid., parr. 7.

% Erika Cristina Garcia Erazo, “Problemas juridicos del objeto imponible del impuesto a la utilidad y
a la plusvalia” (tesis de maestria, Universidad Andina Simén Bolivar, Sede Ecuador, 2018), 77,
https://repositorio.uash.edu.ec/bitstream/10644/6467/1/T2775-MDE-Garcia-Problemas.pdf.
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por la gestion administrativa de los municipios, quienes son los encargados de la gestion y
cobro de tal impuesto.

Dentro del capitulo X de la ley 388, en los articulos 73 a 90, hacen una referencia a
los aspectos legales en relacion al mecanismo de cuantificacion de la plusvalia, tales como:
nociones, efectos de la administracion de los municipios por la mejora del ambiente urbano.
Es asi, que en dicha ley y sus respectivos articulos se desarrolla un marco legal con los
procedimientos, que sefialan que cualquier accion urbanistica que genere un mayor uso del
suelo y el espacio aéreo, dando el derecho a las entidades publicas de ser las beneficiarias de
aquella plusvalia resultante en dichas acciones.*

El articulo 74 de la Ley 388 de 1997 establece los hechos generadores en el
incremento de la plusvalia de un inmueble dentro de los limites urbanos de un municipio,
tales como: la incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte del suelo rural como suburbano. Es decir, toda accidn que genere un incremento en
los precios conlleva la necesidad de cuantificar nuevos precios de los bienes inmuebles en
relacion al valor que tenian antes de la accion administrativa.

En relacidon con la base gravable de la contribucion por valorizacion, se determina con
base en el costo de la obra o construccion, de acuerdo al procedimiento establecido para tal
efecto. Por lo que la exigibilidad de cobro de dicho incremento se enuncia en el articulo 83
de la Ley 388, en donde este tributo se aplicara cuando se realice:%’

e Solicitud de licencia urbanistica de construccion.

e Cambios de uso de inmueble, aplicada por la modificacion de régimen del suelo.

e Actos que impliquen la transferencia de dominio del inmueble.

e Laadquisicion de titulos de valor sobre los derechos adicionales de construccion

0 desarrollo del bien.

Los municipios con el fin de satisfacer las necesidades de la ciudadania en Colombia
recuperan los costos de inversion publica a través de la plusvalia y la participacion en
plusvalia; es asi que éstos instrumentos de recuperacion permiten comprar vivienda de interés
social, asi como la construccion dotacion de servicios publicos, mejoramiento de

infraestructuras viales, etc.

% Angel Tuiran Sarmiento, El territorio (Bogotéa: Universidad del Norte, 2013), 183-4.
9 Ibid., 185.
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Ademas, en Colombia la participacion en plusvalia se trata de un tributo local mediante
el que cual se grava a las ganancias ocasionales a una tarifa Gnica del 10%; segln lo
establecido en el Titulo Il del Estatuto Tributario es pertinente su aplicacion para las
transferencias a titulo gratuito y oneroso de las personas naturales y juridicas.

La reglamentacion de la plusvalia en Colombia tiene como elementos base diferentes
leyes, decretos y acuerdos, en donde se detallan los lineamientos para la adecuada
recuperacion de las acciones administrativas urbanas, a continuacién, se muestran las

referencias mas relevantes en la legislacion colombiana:®®

Tabla 1
Descripcién de Norma Colombiana
Documento Caracteristica
Ley 388 de 1997 Nocion, hechos generadores, efecto plusvalia resultado de la

incorporacion del suelo rural al de expansion urbana o de la
clasificacion de parte del suelo rural como suburbano.

Decreto 1788 de 2004 | Reglamenta la participacion en plusvalia, para ello dicta
definiciones, regula el ajuste de valores comerciales, calculo del
efecto plusvalia, estimacién del efecto por metro cuadrado.
Acuerdo 352 de 2008. | Modificaciones a la participacion en la plusvalia derivada de la
Bogota DC accioén urbanistica de Bogota Distrito Capital, respecto de su
hecho generador y su determinacion.

Decreto 4065 de 2008 | Reglamenta las actuaciones para la urbanizacion e incorporacion
al desarrollo urbano de los predios y zonas sin urbanizar: en suelo
urbano y de expansion urbana. Y reglamenta parcialmente la
estimacion y liquidacion de la participacion en plusvalia, en los
procesos de urbanizacién y edificacion de inmuebles.

Decreto 803 de 2018 Establece los lineamientos para la determinacién, liquidacion y
recaudo de la participacion del efecto plusvalia, discriminando los
hechos generadores, el area objeto de plusvalia, los elementos
para su determinacion y lo atinente a los actos administrativos
que liquidan la participacion en plusvalia, entre otros aspectos
relativo a ello.®

Fuente y elaboracion propias con base en base leyes, decretos.

1.2. Factores que influyen en el tributo a la plusvalia en Colombia
Para el analisis de los factores que afectan al tributo a la plusvalia se tomard como
referencia el Decreto 803 del 20 de diciembre del 2018, 1°° del Consejo de Bogota DC, el

% Colombia Alcaldia de Bogota, “Leyes y decretos”, Alcaldia de Bogotd, accedido 22 de febrero del
2023, parrs. 1-4.
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/listados/tematica2.jsp?subtema=20878&cadena=p%20Alcald%C3%
ADa%20Mayor%20de%20Bogot%C3%A1%20DC.%20(2018).%620Decreto%20803.%20Recuperado%20el
9%20junio%2030,%202019,%20de.

% Ibid., parrs. 4-5.

100 Colombia, Decreto 803, Registro Distrital No. 6460 del 24 de diciembre de 2018, arts. 1, 2, 7.
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cual define los lineamientos mas relevantes en la determinacion, liquidacion y cobro de la

plusvalia.

Tabla 2
Factores del gravamen a la plusvalia en Colombia

Articulo

Descripcion

Art.1- Objeto

Establecer los lineamientos y asignar las competencias para la
determinacion, liquidacién, y recaudo de la participacion del efecto
plusvalia, asi como reglamentar las formas de pago, de acuerdo con las
disposiciones que se sefialan en este decreto.

Art.2. Hechos
Generadores

La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana.

El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del
suelo.

La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien
sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion.

Art.7. Liquidacion
de la participacién

La Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
realizara los procedimientos internos para liquidar, dentro de los cuarenta y

en plusvalia. cinco (45) dias siguientes, el efecto plusvalia causado por metro cuadrado
en relacion con cada uno de los inmuebles objeto de la misma y aplicar las
tasas correspondientes, de conformidad con lo autorizado por el Concejo
Distrital.

Art.15. Se excluyen como momento de exigibilidad del pago de la participacién en

Exclusiones plusvalia los siguientes eventos:

15.1. La transferencia de dominio cuando se origine por procesos de
enajenacion voluntaria, forzosa y/o expropiacion a favor del Distrito
Capital, la sucesion por causa de muerte, liquidaciones de sociedad
conyugal, prescripcion adquisitiva del dominio y cesion anticipada
obligatoria a favor del Distrito.

15.2. Cuando se trate de licencias de construccion en las modalidades de
modificacion, restauracion, reforzamiento estructural, reconstruccion,
cerramiento y demolicién no sera exigible el tributo, toda vez que se
conserva el uso y edificabilidad del inmueble en las condiciones con que fue
aprobado.

Art. 16. Formas de
pago de la
participacién en
plusvalia.

En dinero, utilizando los medios de pago habilitados para el efecto.
Transfiriendo a favor del Distrito Capital o0 a una de sus entidades
descentralizadas una porcion del terreno del predio objeto de la
participacién en plusvalia.

El pago mediante la transferencia de una porcion del terreno podra canjearse
por terrenos localizados en otras zonas del area urbana, haciendo los
calculos de equivalencia de valores correspondientes.

Mediante la ejecucién de obras de infraestructura vial, de servicios publicos
domiciliarios de acueducto y alcantarillado, &reas de recreacion y
equipamientos sociales.®

Fuente y elaboracion propias con base en base leyes, decretos.

En Colombia, el tributo a la plusvalia no solo se configura por el traspaso de dominio
de los bienes inmuebles, sino también que se produzca un acto administrativo y la accion del

propietario.

101 1hid., arts.15-16.
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Es asi, que el porcentaje a la participacion en plusvalia de Colombia es del 30% al
50% por metro cuadrado, la cual puede variar o cambiar de acuerdo a la normativa municipal
dentro de los limites establecidos.

Po lo tanto, el Acuerdo Distrital 118 de 2003 regula y establece los porcentajes de la
siguiente forma:

Articulo 6. Tarifa de la participacion,'%?

El porcentaje de participacion en plusvalia a liquidar sera:

a. Del primero de enero al 31 de diciembre del 2004: 30%

b. Del primero de enero al 31 de diciembre del 2005: 40%
c. Del primero de enero del 2006 en adelante: 50%

Se puede evidenciar que la tarifa de la participacion en plusvalia establecida para
Colombia es mayor a la establecida en Ecuador para el impuesto a la utilidad y plusvalia. Sin
embargo, en la normativa colombiana y ecuatoriana esta permitido realizar modificaciones
en la tarifa mediante ordenanza, pero es necesario que se establezca claramente limites dentro
de los cuales se puede variar como lo hace la normativa colombiana, debido a que en el caso
ecuatoriano el COOTAD en su articulo 556, deja abierto a varias interpretaciones, como
actualmente lo hace el articulo 556 del COOTAD en la normativa ecuatoriana.

Como ya se ha explicado en Colombia la participacion en la plusvalia se origina por
ciertos actos administrativos que configuran acciones urbanisticas, las cuales se establecen
en el articulo 74 de la Ley 388 y no como sucede en el caso de Ecuador y Espafia donde el
impuesto a la plusvalia se produce con la venta o transferencia de bienes inmuebles. El hecho
generador del gravamen en Colombia se da a través de una accion urbanistica por un decreto
del alcalde o un acuerdo del concejo en cual se autoriza realizar cualquiera de los siguientes
hechos:

e Cuando el suelo rural a se incorpora al suelo de expansién urbana o el suelo rural

pasa a ser urbano.

e Modificacion de usos del suelo.

La ley 288 de 1997, ya prevé que la participacién de la plusvalia es independiente de

otros impuestos que se impongan a los bienes inmuebles y en especifico de la contribucion

102 Colombia Consejo de Bogota D.C., Acuerdo 118, Registro Distrital 3017, 30 de diciembre de 2003,
art. 6.
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de valorizacién que se genere por la ejecucion de obra publicas. Como ya se ha mencionado
la plusvalia tiene algunos elementos generados, pero si este tiene un origen por la ejecucion
de obras publicas, estas deberan ser financiadas via contribucion de valor. En el caso que esta
contribucion no se haya definido, puede ser catalogado al efecto de la plusvalia el aumento
de valor del precio, es decir que la contribucion excluye a la plusvalia debido a las similitudes
en el hecho generador de la obligacion.'® A continuacion, se resumen las diferencias y

similitudes entre la plusvalia y contribucion de valorizacion en la legislacion colombiana.

Tabla 3
Diferencias y similitudes entre la plusvalia y contribucién de valorizacién en la legislacion
colombiana
Aspectos Participacion en la plusvalia Contribucion de valorizacion
Fundamento Articulo 82 Articulo 317

Sélo los municipios podran gravar la
propiedad inmueble. Lo anterior no obsta
para que otras entidades impongan
contribucion de valorizacion.

...Las entidades publicas participaran en la
plusvalia que genere su accion urbanistica.

constitucional

Normas legales e Ley 388 de 1997 e Ley 25de 1921
e Decreto de 1778 de 2004 e Decreto Ley 1604 de 1996
e Decreto Ley 1394 de 1970
e Decreto Ley 388 de 1997
Normatividad e Acuerdo 69 de 2000 e Acuerdo 178 de 2006
e Acuerdo 111 de 2003 e Acuerdo 196 de 2006
e Decreto Ley 19 de 2012 e Acuerdo 0241 de 2008
e Acuerdo 46 de 2006 e Acuerdo 58 de 2008
e Acuerdo 67 de 2008 e Ordenanza 4 de 2007

o Acuerdo Metropolitano 19 de 1992
Municipio, departamento, nacion, las areas
metropolitanas, corporaciones autbnomas
regionales.

o Los propietarios y poseedores de
inmuebles que, de manera directa, por
reflejo o zona de influencia, reciban
beneficio por la realizacion de una obra
publica.

e Zona de influencia.

Sujeto activo Municipios, distritos, las &reas

metropolitanas.

Sujeto pasivo e Los propietarios de los que reciban una
plusvalia del suelo con ocasion de una
gestion de entidades publicas.

¢ Poligonos generadores de la participacion

en plusvalia.

Caélculoy efecto de la
plusvalia

Se establecen los precios comerciales por
metro cuadrado de los inmuebles, teniendo en
cuenta su situacion anterior a la accién o
acciones urbanisticas; y determinaran el
correspondiente precio de referencia tomando
como base de célculo los parametros
establecidos en los articulos 75,76 y 77 de
esta ley (Ley 388 de 1997).

El efecto de plusvalia es el incremento en el
precio del suelo, resultado de las acciones
urbanisticas de que tratan los articulos

Para liquidar la contribucidn de valorizacion
se tendra como base impositiva el costo de
la respectiva obra, dentro de los limites del
beneficio que ella produzca en los
inmuebles (Decreto 1604 de 1996).

Las contribuciones de valorizacion se
distribuiran entre los predios beneficiados,
en proporcion al mayor valor que por la
construccion de la obra adquieran tales
predios.

) 103 Jorge Ramirez, “;Cual es la diferencia entre la contribucion de valorizacion y la plusvalia?”, Legis
Ambito juridico (2018), parr. 1, https://www.ambitojuridico.com/noticias/administrativo/administrativo-y-
contratacion/cual-es-la-diferencia-entre-la-contribucion.
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74,75,76,77 y 87 de la Ley 388 de 1997
(Decreto 1788 de 2004).

Se elaboraran un estudio sobre la plusvalia
que haya recibido o fuere a recibir.

Hechos generadores

o Laobra publica.

e Autorizacion de mayor aprovechamiento
del suelo en edificacion, indice de
ocupacion o el indice de construccion.

¢ Modificacion o zonificacion de usos del
suelo.

e Laincorporacion del suelo:

Rural a expansién urbano

Rural a suburbano

Actuaciones urbanisticas
Cambiar las costumbres de las personas.
Transformar el territorio.
Generar nuevas potencialidades al suelo.
Aumentar las posibilidades del suelo.
¢ Diferencias comparativas.

Obra publica
e Cambia las costumbres de las
personas.

e Optimiza la utilizacion del suelo.

e Movilizar el mercado

e Genera cambios de usos en el marco
de la norma.

e Diferencias comparativas.

Determinacion
(Base gravable)

30% al 50% de la plusvalia generada.
(Incremento en los precios del suelo. Se
miden comparando dos avallos).

e  Méaximo el valor del proyecto.
e  Beneficio general
e  Beneficio individual

Exigibilidad (siempre
y cuando se haya
concretado el hecho
generador, con
anterioridad a la

e Acto normativo en firme.

e Solicitud de licencia de urbanizacién o
construccion.

e Cambio efectivo del uso del suelo.

o Venta o actos que impliquen transferencia

El acto administrativo que fija la
contribucidn por predio.

e No autorizacién de actos.

exigibilidad) de dominio.
e Adquisiciones de titulos valores
representativos de los derechos adicionales
de construccion.
Garantiade e Inscripcion en la oficina de Registro de e Inscripcion en la oficina de Registro de
exigibilidad Instrumentos Publicos. Instrumentos Publicos.

e Cobro coactivo.

Formas de pagos

e Contado

e Contierras

e Ejecutando obras

e Haciendo socio al municipio

e Contitulos valores representativos de los
derechos adicionales de construccidn.

¢ Contado

o A plazos, con una tasa de financiacion.

e Ejecucion de obra

e Compensacion de tierras.

¢ Cuotas que convocan la capacidad de
pago.

¢ Cuotas flexibles.

Destinacion de los
recursos recaudados.

Destinacion especifica a:

e Compra de predios e inmuebles para
desarrollar planes de vivienda de interés
social.

e Construccion o mejora de infraestructura
en asentamientos urbanos en sitios con
condiciones de desarrollo incompleto o
inadecuado.

e Espacio Publico

e Actuaciones urbanisticas, programas de
renovacion urbana

e Fomento de la creacion cultural y
mantenimiento del patrimonio cultural del
municipio o distrito.

o Restauracion de bienes inmuebles
catalogados como patrimonio cultural.

e Financiacion de estructura y de sistemas de
proyectos de transporte masivo.

¢ Recuperacion o consecucion de recursos
para financiar la obra publica o mejora.

Fuente: Alex Garcés Medrano y Hoover Salazar, 2010.
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En la legislacion colombiana se ha considerado a la participacion en la plusvalia como
un tributo, sin indicar qué clase de tributo (impuesto, tasa o contribucién). Dentro de la norma
existe un deber a efectuar por los municipios o distritos, esto es, la recaudacion de recursos
economicos para realizar obras publicas que beneficien a la ciudadania para ello la
Constitucion Politica en su articulo 317 manifiesta “s6lo los municipios o distritos, son los

competentes para gravar la PPV, por ser ellos los Gnicos competentes en poder gravar la

propiedad inmueble”.2%

Respecto a los montos exentos, el articulo 311 del Estatuto Tributario Colombiano

sefiala que:

Estaran exentas las primeras siete mil quinientas (7.500) UVT de la utilidad generada en la
venta de la casa 0 apartamento de habitacion de las personas naturales contribuyentes del
impuesto sobre la renta y complementarios, siempre que la totalidad de los dineros recibidos
como consecuencia de la venta sean depositados en las cuentas de ahorro denominadas
“Ahorro para el Fomento de la Construccion AFC”, y sean destinados a la adquisicién de otra
casa 0 apartamento de habitacion, o para el pago total o parcial de uno o méas créditos
hipotecarios vinculados directamente con la casa o apartamento de habitacion objeto de venta.
Lo dispuesto en este articulo se aplicara a casas o apartamentos de habitacion cuyo valor
catastral o autoevalto no supere quince mil (15.000) UVT. Un punto importante que sefialar
es que tal como determina el articulo 44 del Estatuto tributario, cuando la ganancia sea
obtenida por la venta de casa o apartamento de habitacion y ésta haya sido adquirida con
anterioridad al 1 de enero de 1987, no se causa el impuesto en distintos porcentajes segin el
afo en que fue adquirida.'®

1.3. Anadlisis respecto al impuesto a la plusvalia en Espafia
En la legislacion espafiola el impuesto sobre la plusvalia tiene antecedentes de casi
cien afos de antiguedad, en donde el Arbitrio sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de 1919, es una de las primeras regulaciones sobre el cobro de un tributo en relacion al

incremento de valor de los terrenos. Como toda ley sobre este tipo de impuestos, esta ha

104 Luis Enrique Cortes Fandifio, “La participacion en plusvalia como instrumento de financiacion:

Analisis desde el derecho comparado y perspectivas” (monografia, Pontificia Universidad Javeriana, Sede
Bogota D.C, 2014), 23,
https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/41207/Monograf%C3%ADa%20de%20grado%20
Plusval%C3%ADa%20contenido%20FINAL.pdf?sequence=2&isAllowed=y.

105 Gherson Grajales Londofio, Luz Deicy Agudelo Giraldo y Carlos Arturo Vargas, Estatuto
Tributario 2019 (Bogota: Ediciones de la U, 2019), 121.
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presentado varios cambios en su configuracion, especialmente en la determinacion de la base
imponible, es asi que la Ley 38 /1988, es la que regula la forma actual de céalculo.1%

Si bien la regulacién espafiola es una de las més antiguas en temas de cobro de
plusvalias, las formas de célculo han sido motivo de debate, ya que en general el valor
catastral del suelo del inmueble transmitido es un valor fijo fijado por varios factores que se
analizaran posteriormente. Este hace que se produzca un incremento permanente del valor
del suelo, independiente de las obras de administracidn publica, generando los problemas que
iniciaron a partir de los afios 2008 y 2009, donde se evidencio que el valor de los terrenos no
siempre va en aumento. Por ello, el impuesto al incremento de valor de los terrenos se ha
considerado injusto en algunos casos por parte de la poblacion.

La plusvalia se origina cuando existe una ganancia como producto de una
compraventa o transferencia de dominio, esto sucede cuando existe un incremento en el valor

de los bienes inmuebles y por esa razon el vendedor obtiene un beneficio econémico.

1.3.1. Naturaleza el impuesto a la plusvalia en Espafia

En la norma espafiola el Impuesto sobre el Incremento de Valor de Terrenos de
Naturaleza Urbana (I1''VTNU), es un tributo tradicional que se ha mantenido por su capacidad
recaudatoria desde su establecimiento en el Real Decreto de 13 de marzo de 1919 Ilamado
“Arbitrio sobre los incrementos de valor de los terrenos”. En la actualidad es un elemento de
gran importancia dentro del sistema tributario local, y es regulado por la Subseccién VI de la
Seccion 111 del Capitulo Il (Tributos propios) del Titulo 111 (Recursos de los municipios) del

Real Decreto Legislativo 2/2004, en cuyo articulo 104 establece que:

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana es un tributo
directo que grava el incremento de valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de
manifiesto a consecuencia de la transmision de la propiedad de los terrenos por cualquier
titulo o de la constitucion o transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del
dominio, sobre los referidos terrenos.%

106 Miré Ayats y Ramoén Pala, “Analisis y consecuencias de las esperadas sentencias del Tribunal
Constitucional sobre la plusvalia Municipal”, Economist & Jurist (2017): 4.

197 Ibid., 6.

108 Esparia, Real Decreto Legislativo 2/2004, Boletin Oficial del Estado nim. 59, 9 de marzo de 2004,
art. 104.
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El IVTNU es un impuesto directo grava manifestaciones directas de la capacidad
econdmica y se relaciona con el incremento de valor de un terreno, como resultado de la
transmisién o constitucion que genera el incremento gravado o denominado plusvalia
obtenida.

Por lo tanto, en la legislacion espafiola las ganancias generadas por el incremento de
valor de los bienes inmuebles, denominado IIVTNU, y tienes caracteristicas similares a la
forma de cuantificacion en la legislacion ecuatoriana debido a que en general se parte del
principio que los terrenos tienen un incremento de valor independiente si se ha generado o
no una obra o cambios en el uso de suelo por parte de la administraciéon municipal. Si bien
tienen elementos en comun con la legislacion ecuatoriana; las principales diferencias radican
en el célculo de la base del impuesto imponible.

El IVTU es un impuesto administrado por el municipio tiene un techo maximo de
30%, es exigible mediante liquidacion segun articulo 110 de la Ley Reguladora de Haciendas
Locales (TRLRHL). Su hecho imponible esta regulado en el articulo 104.1 del TRLRHL.

El ordenamiento juridico de la plusvalia méas similar al ecuatoriano es el espafiol, esto
ya que diversas circunstancias o acciones generan un aumento en el valor del predio dando
origen al hecho generador del impuesto y por lo tanto se hace exigible su cobro.

El hecho imponible es aquel que esta dado por el incremento el valor del bien
inmueble. La base imponible del impuesto se determina al aplicar un porcentaje establecidos
por los ayuntamientos, este porcentaje es aplicable al valor catastral del bien inmueble seguin
afios trascurridos desde la compra.

En el ordenamiento espafiol existe una diferenciacién de tarifas, mismas que operan
y estan dadas segun el nimero de afios que han transcurrido desde la compra del inmueble;
es asi que el TRLHL en su articulo 107, establece los porcentajes a aplicar segun los afios

transcurridos.
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Tabla 4
Porcentaje maximo de aplicacién a los efectos de determinar el incremento de valor
Periodo de 1 hasta 5 Periodo de hasta 10 Periodo de hasta 15 Periodo de hasta 20
afios afnos anos afnos
(% anual) méaximo (% anual) maximo (% anual) maximo (% anual) maximo
3,7 3,5 3,2 3,0

Fuente: TRHL, art. 105.

Sin embargo, este porcentaje puede variar por ordenanzas emitidas por cada
municipio o por la misma Ley de Haciendas Locales, que permite y manda a las entidades

locales a la ordenacion de tributos.

El incremento de valor de cada operacién gravada por el impuesto se determinara con arreglo
al porcentaje anual fijado por el Ayuntamiento para el periodo que comprenda el niamero de
afios a lo largo de los cuales se haya puesto de manifiesto dicho incremento, como se observa
en la tabla anterior, el incremento a medida que pasan los afios va disminuyendo,
evidenciando un incremento permanente e independiente de la gestion de los ayuntamientos
en este caso.®

Es asi que el célculo del impuesto a la plusvalia se calcula determinando el valor
catastral del inmueble y segln el tiempo transcurrido desde la compra del bien inmuebles
hasta la fecha de venta del mismo, se aplica el porcentaje correspondiente pero el tipo
impositivo que no puede exceder del 3 %.

el TRLRHL imponible que en cada caso fijen los respectivos ayuntamientos, cuando se
modifiquen los valores catastrales como consecuencia de un procedimiento de valoracién
colectiva de caracter general. Dicha reduccién tendra como limite maximo el 60 % y como
limite minimo el 40 %, dentro de los cuales los ayuntamientos podran fijar para cada uno de
los cinco primeros afios de efectividad de los nuevos valores, en ningun caso podra ser inferior
al valor catastral del terreno antes del procedimiento de valoracién colectivo.

1.3.2. Factores que influyen en el impuesto a la plusvalia en Espafia
El IVTNU es tnicamente aplicable para los bienes inmuebles urbanos, méas no para
los rurales o rusticos. El valor a considerar es aquel valor del suelo, esto es el valor catastral

segun los ayuntamientos, para este calculo no se toma el valor de la construccion.

109 1berley, “Base imponible del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (Impuesto a la plusvalia)”, lberley, julio 10 de 2018, pérr. 6.
110 1bid., parr. 20.
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El aumento de valor de los bienes inmuebles de naturaleza urbana se da por tres

elementos:

a. Transmision del terreno: Para que el impuesto se devengue, se debe producir o bien una
transmision de terrenos, o bien constituir o transmitir cualquier derecho real sobre los
mismos. Unicamente sera objeto del presente estudio la inexistencia de hecho imponible
cuando se producen transmisiones de terrenos, dejando de lado la constitucion o
transmision de derechos reales.

b. Caréacter urbano: Siguiendo el hilo conductor del Real Decreto Legislativo 2/2004, en su
articulo 104.215, deja de lado las plusvalias generadas por los terrenos rusticos, por lo
gue Unicamente seran objeto de gravamen las transmisiones de terrenos de naturaleza
urbana, tal y como indica el nombre del impuesto.

c. Incremento del valor: Este apartado serd el mas discutido a lo largo de todo el presente
estudio, debido, principalmente, a los pronunciamientos de la jurisprudencia y de la
doctrina acerca de la no produccién del hecho imponible ante supuestos de inexistencia
de incremento de valor, dado que en la configuracién actual del impuesto se considera
que toda transmision ha generado un incremento de valor y debe dar lugar
automaticamente a que nazca la obligacion tributaria.*'!

Sin embargo, los supuestos de no sujecion mas importantes que se dan son:

- Las aportaciones de bienes y derechos realizadas por los conyuges a la sociedad
conyugal, adjudicaciones que a su favor y en pago a ellas se verifiquen y transmisiones
gue se hagan a los conyuges en pago a sus haberes comunes.

- Transmisiones de bienes inmuebles entre cényuges o a favor de los hijos, como
consecuencia del cumplimiento de sentencias en los casos de nulidad, separacion o
divorcio matrimonial, sea cual sea el régimen econémico matrimonial.

- Los supuestos de fusion o absorcion de empresas o ramas de actividad, cuando implique
la continuacion en el ejercicio de actividades.

- Las aportaciones a juntas de compensacion, adjudicaciones por reparcelaciones,
cesiones urbanisticas obligatorias a los ayuntamientos.2

La base imponible del 1IVTNU esta constituida por el incremento del valor de los
terrenos puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un
periodo maximo de 20 afios. Los dos elementos que se tienen que tener en cuenta para

calcular la base imponible son: el valor del terreno y el porcentaje de incremento.

11 Juan Ramén Manso Fernandez, “El impuesto sobre el incremento de Valor de Terrenos de
Naturaleza Urbana (ITVTNU)” (tesis universitaria, Universidad Autonoma de Barcelona, Sede Barcelona,
2017), 13, https://ddd.uab.cat/pub/tfg/2017/177336/TFG_jmansofernandez.pdf.

112 Bspafia OAGRTL, “IIVTNU (plusvalia): Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana”, OAGRTL, accedido el 03 de marzo de 2023, pérr. 5, https://www.oagrtl.cat/informacio-
tributaria-es/informacion-sobre-los-impuestos-municipales/iivtnu-plusvalua-impost-sobre-lincrement-de-
valor-dels-terrenys-de-naturalesa-urbana.


http://www.oagrtl.cat/informacio-
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- El valor del terreno: Es el valor catastral en el momento del devengo del impuesto. En
el caso de usufructo, por el célculo del valor del terreno se aplicaran las normas
establecidas en la normativa reguladora del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. En los casos de las expropiaciones de terrenos, se
atenderd al valor del justiprecio. Si el valor catastral fuera inferior, se tomaré este Gltimo.

- EIl porcentaje de incremento se calcula multiplicando el nimero de afios enteros
transcurridos desde la Ultima transmision por el coeficiente establecido por el
Ayuntamiento. Este coeficiente se puede regular dentro de los limites establecidos en la
Ley de Haciendas Locales.*

En relacién con las exenciones, estas se presentan cuando existe un traspaso de
dominio en las propiedades que han sido declaradas como bienes de interés cultural y sus
duefios han hecho obras para su mejora o conservacion del bien inmueble. También estaran
exentas aquellas ventas de bienes inmuebles si el valor de la liquidacién del impuesto resulta
inferior a 6 euros. En el caso de bonificaciones, esta se da por causa de muerte del duefio del
bien. Esta es una bonificacion “potestativa para el Ayuntamiento y puede llegar hasta el 95
% de la cuota integra. Otra bonificacion aplicable es la establecida en la Ley 49/2002 de

régimen fiscal de las entidades sin 4nimo de lucro.”'!*

1.3.3. Cuadro comparativo plusvalia Colombia, Espafia y Ecuador

Ver la tabla de la pagina siguiente.

113 |bid., parrs. 14-16.
114 Ibid., pérrs. 10-13.



Cuadro comparativo plusvalia Colombia, Espafia y Ecuador
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El Impuesto sobre el
Incremento de Valor
de Terrenos de
Naturaleza Urbana
(IVTNU)

transmision de la propiedad de los
terrenos por cualquier titulo o de la
constitucion o transmision de
cualquier derecho real de goce,
limitativo del dominio, sobre los
referidos terrenos. Solo los de
caracter Urbano

Ayuntamientos, con
regulacion del
Ministerio de hacienda
y administracion
publica.

Propietarios de
terrenos de naturaleza
urbana.

de afios transcurridos
desde la compra del
inmueble: 1-5 afios,
3.7%; hasta 10 afios,
3.5%; hasta 15 afios,
3.2%; Hasta 20 afios
maximo, 3%.

Pais Nombre del impuesto Hecho generador Sujeto activo Sujeto pasivo Tarifa Base imponible
Duefios de las Diferencia entre el
El impuesto de grava sobre la propiedades e valor de adquisiciony
Ecuador Impuesto por ganancia o utilidad que se produce Gobierno Auténomo inmuebles urbanas que el valor de
utilidades y plusvalia | por la transferencia a cualquier titulo | Descentralizado transfieran la 10% de la base transferencia del
de los mismos. de un predio urbano. Municipal propiedad imponible inmueble.
Incorporacidn de suelo rural a suelo
de expansidn urbana. En general, Propietario de los Diferencia entre el
Colombia | Impuesto de toda accion que implique un Municipios, distritos, | bienes que reciban una | 30% al 50% del mayor | valor catastral de
participacion de la incremento en los precios de los areas metropolitanas plusvalia del suelo. valor por metro cuando se adquirido un
plusvalia bienes inmuebles. Establecimiento o Poligonos generadores | cuadrado. bieny el valor
modificacién de régimen de uso de de plusvalia. adquirido al dia que se
suelo. La autorizacion de un mayor realiza la trasferencia
aprovechamiento del suelo. de dominio.
el incremento de valor que
experimenten” l0s terrenos variable en funcion del
correspondientes “y se ponga de valor catastral y de
Espafia manifiesto a consecuencia de la acuerdo con el nimero

incremento del valor
de los terrenos puesto
de manifiesto en el
momento del devengo
y experimentado a lo
largo de un periodo
maximo de 20 afios.

Fuente y elaboracion propias en base leyes, decretos y demas informacion del capitulo segundo.
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Ejemplos de calculo segun normativa de los paises Ecuador, Colombia y Espafa:

Datos Generales:

Valor de adquisicion del inmueble: 190.000
Valor de venta: 240.000

Tiempo de tenencia: 3 afos

Ganancia bruta: 50.000

Mejoras o ajustes: No considerados para simplificacion

Caso Ecuador
Método

Se grava la ganancia real obtenida por la venta y se descuenta un 5 % anual de

posesion hasta 20 afios (en este caso, 3 afios = 15%).
Calculo
Ganancia bruta = 240.000 — 190.000 = 50.000
Deduccién por antigiedad = 50.000 x 15% = 7.500
Base imponible neta = 50.000 — 7.500 = 42.500
Tarifa aplicada =10 %
Impuesto a pagar = 42.500 x 0.10 = $4.250

Caso Colombia

Método

Se grava como ganancia ocasional en personas naturales y la tarifa fija es del 15 %
sobre la utilidad. Ademas, al momento de la venta se aplica una retencion

en la fuente del 1 % sobre el valor de venta como anticipo del impuesto.
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Calculo

Ganancia bruta = 50.000

Ganancia ocasional (15 %) = 50.000 x 0.15 = $7.500
Retencion 1 % sobre 240.000 = $2.400

Impuesto total estimado = $7.500 + $2.400 = $9.900

Espafa
Método
Se aplica un calculo objetivo, usando:
e Valor catastral del suelo
e Coeficiente multiplicador segun afios de tenencia (0,16 para 3 afios)

e Tarifa municipal (30%)

Calculo

Valor catastral del suelo (ejemplo): 190.000 €
Base imponible = 190.000 x 0.16 = 30.400 €
Tarifa aplicada =30 %

Impuesto a pagar = 30.400 x 0.30 = 9.120 €

Tabla 6
Cuadro comparativo célculo de la plusvalia Colombia, Espafiay Ecuador .

Pais Método de calculo Base imponible Tarifa Impuesto estimad(l

Ecuador Ganancia real - 5% anual 42.500 USD 10% $4.250

por tenencia

Colombia Ganancia real + retencién 50.000 + 1% sobre venta 159% + 1% $9.900
anticipada
Espafa Valor catastral x 190.000 x 0.16 = 30.400€ 30% €9.120

coeficiente objetivo

De acuerdo con los célculos realizados para el mismo caso base (venta de un inmueble con
una ganancia de $50.000 tras 3 afios de tenencia), el impuesto por concepto de utilidad o

plusvalia seria mayor en el:
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1.4 Andlisis respecto a las contribuciones especiales de mejoras en Colombia

La contribucion especial se lo puede considerar como un tributo, en el cual el hecho

imponible nace por la obtencion del sujeto tributario de un beneficio por el aumento de valor

de sus propiedades a consecuencia de la realizacion de obras o servicios publicos. Este tributo

es de pago obligatorio y de acuerdo a la legislacion colombiana se ampara en los siguientes

articulos.

Segun el Decreto Nacional 399 de 2011, en el art. 11.

De conformidad con el inciso 2° del articulo 6° de la Ley 1106 de 2006, todas las personas
naturales o juridicas que suscriban contratos de obra publica, con entidades de derecho
publico y fondos de orden distrital, celebren contratos de adicion al valor de los existentes,
deberan pagar a favor de la Nacién, Departamento o Municipio, segun el nivel al cual
pertenezca la entidad publica contratante, una contribucién equivalente al cinco por ciento

5% del valor total del correspondiente contrato o de la respectiva adicion.*
Asi mismo, el inciso 3 del Articulo 6° de la Ley 1106 de 2006, dispone:

Las concesiones de construccién, mantenimiento y operaciones de vias de
comunicacion, terrestre o fluvial, puertos aéreos maritimos o fluviales pagaran con destino a
los fondos de seguridad y convivencia de la entidad contratante una contribucién del 2.5 por
mil del valor total del recaudo bruto que genere la respectiva concesion.t®

1.4.1 Naturaleza de las contribuciones especiales de mejoras en Colombia

En la tabla se presenta un resumen de los principales cambios que se han presentado

en las normativas y marco legal en materia de la contribucion en contratos de obra publica

en Colombia.t’

Tabla7

Historico de la normativa de la contribucién en contratos de obra publica Colombia

Antecedentes

Decreto Legislativo
1793 8/11/92

EL Gobierno colombiano el estado de conmocidn interior en todo el territorio nacional por el
término de 90 dias

Decreto Legislativo
2009 14/12/92

Establecio por primera vez la contribucidn especial del 5% y cuya vigencia, inicialmente
prevista hasta el 6 de febrero de 1993, fue prorrogada en tres oportunidades por el término de 90
dias calendario. La vigencia de la norma se extendi6 hasta el 2 de noviembre de 1993.

Ley 104 de 1993

Se consagran instrumentos para la busqueda de la convivencia, la eficacia de la justicia.

Ley 241 de 1995

Se prorroga la vigencia, modifica y adiciona la Ley 104 de 1993.

Ley 418 26/12/97

Avrticulo 120. Todas las personas naturales o juridicas que suscriban contratos de obra pablica
para la construccién y mantenimiento de vias con entidades de derecho publico o celebren

115 Colombia, Decreto 399 de 2011, Diario Oficial CXLV, n.° 47983, 14 de febrero de 2011, art. 6.

118 1bid.

117 Colombia Contrataciéon en linea Colombia, “Contribucién especial contratos de obra publica”,

Contratacion  en

linea Colombia, accedido 20 de abril de 2023, parrs. 5-7,

http://www.contratacionenlinea.co/index.php?section=169&module=navigationmodule.



http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley/1993/ley_0104_1993.html#1
http://www.contratacionenlinea.co/index.php?section=169&module=navigationmodule
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contratos de adicién al valor de los existentes, deberan pagar a favor de la Nacion, departamento
0 municipio, segun el nivel al cual pertenezca la entidad publica contratante, una contribucién
equivalente al cinco por ciento (5%) del valor total del correspondiente contrato o de la
respectiva adicion.

Articulo 121. Para los efectos previstos en el Articulo anterior, la entidad pablica contratante
descontaréa el cinco por ciento (5%) del valor del anticipo, si los hubiere, y de cada cuenta que
cancele al contratista.

El valor retenido por la entidad pUblica contratante debera ser consignado inmediatamente en la
institucion que sefiale, segln sea el caso, el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico o la
entidad territorial correspondiente.

Ley 782
23/12/2002

Avrticulo 37. El articulo 120 de la Ley 418 de 1997, prorrogada por la Ley 548 de 1999, es el
siguiente:

Articulo 120. Todas las personas naturales o juridicas que suscriban contratos de obra pUblica
para la construccién y mantenimiento de vias de comunicacion terrestre o fluvial, puertos
aéreos, maritimos o fluviales con entidades de derecho publico o celebren contratos de adicion
al valor de los existentes deberan pagar a favor de la Nacion, Departamento o Municipio, segin
el nivel al cual pertenezca la entidad publica contratante una contribucion equivalente al cinco
por ciento (5%) del valor total del correspondiente contrato o de la respectiva adicion.
Paragrafo 1. En los casos en que las entidades publicas suscriban convenios de cooperacion con
organismos multilaterales, que tengan por objeto la construccién o mantenimiento de estas vias,
los subcontratistas que los ejecuten seran sujetos pasivos de esta contribucion.

Parégrafo 2. Los socios, coparticipes y asociados de los consorcios y uniones temporales, que
celebren los contratos a que se refiere el inciso anterior, responderan solidariamente por el pago
de la contribucion del cinco por ciento (5%), a prorrata de sus aportes o de su participacion.
Parégrafo 3. La celebracion o adicidn de contratos de concesidn de obra publica no causara la
contribucidn establecida en este capitulo.

Normatividad vigente

Ley 1106
22/12/2006

“Articulo 6°. De la contribucion de los contratos de obra publica o concesién de obra publica
y otras concesiones. El articulo 37 de la Ley 782 de 2002, quedara asi:

Todas las personas naturales o juridicas que suscriban contratos de obra publica, con entidades
de derecho publico o celebren contratos de adicion al valor de los existentes deberén pagar a
favor de la Nacion, Departamento o Municipio, segtn el nivel al cual pertenezca la entidad
publica contratante una contribucion equivalente al cinco por ciento (5%) del valor total del
correspondiente contrato o de la respectiva adicion.

Las concesiones de construccion, mantenimiento y operaciones de vias de comunicacion,
terrestre o fluvial, puertos aéreos, maritimos o fluviales pagaran con destino a los fondos de
seguridad y convivencia de la entidad contratante una contribucidn del 2.5 por mil del valor total
del recaudo bruto que genere la respectiva concesion.

Esta contribucién sélo se aplicara a las concesiones que se otorguen o suscriban a partir de la
fecha de vigencia de la presente ley.

Se causara el tres por ciento (3%) sobre aquellas concesiones que otorguen las entidades
territoriales con el propdsito de ceder el recaudo de sus impuestos o contribuciones. Derogado
Ley 1738/2014.

Paragrafo 1. En los casos en que las entidades publicas suscriban convenios de cooperacion con
organismos multilaterales, que tengan por objeto la construccion de obras o su mantenimiento,
los subcontratistas que los ejecuten seran sujetos pasivos de esta contribucion.

Parégrafo 2. Los socios, coparticipes y asociados de los consorcios y uniones temporales, que
celebren los contratos a que se refiere el inciso anterior, responderan solidariamente por el pago
de la contribucion del cinco por ciento (5%), a prorrata de sus aportes o de su participacion.

Decreto 3461
11/09/2007

Articulo 1°. La contribucion a que se refiere el Articulo 6° de la Ley 1106 del 22 de diciembre
de 2006, en los eventos en que implica un nuevo hecho gravado, se causara solo en aquellos
casos en que los contratos con entidades publicas o con organismos multilaterales se suscriban
como resultado de licitaciones o procesos de seleccidn abiertos a la recepcion de ofertas con
posterioridad al 22 de diciembre de 2006.

Las adiciones en valor a todos los contratos a que se refiere el articulo 6° de la Ley 1106 del 22
de diciembre de 2006 estan gravadas con la contribucion prevista en dicha norma.

Ley 1430
29/12/2010

Avrticulo 39. Adicionese el Articulo 6° de la Ley 1106 de 2006 el siguiente paragrafo:
Paragrafo 3°. El recaudo por concepto de la contribucidn especial que se prorroga mediante la
presente ley en contratos que se ejecuten a través de convenios entre entidades del orden
nacional y/o territorial debera ser consignado inmediatamente en forma proporcional a la
participacion en el convenio de la respectiva entidad”.
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Ley 1430 Articulo 53. De la contribucidn de los contratos de obra publica o concesion de obra

29/12/2010 publica y otras concesiones. Prorroguese por el término de tres (3) afios contados a partir de la
promulgacion de la presente ley, la vigencia del articulo 120 de la Ley 418 de 1997 modificado
por el articulo 37 de la Ley 782 de 2002 y el articulo 6° de la Ley 1106 de 2006. Asi mismo se
prorrogara por tres (3) afios la vigencia del articulo 121 de la Ley 418 de 1997”.

Ley 1421 Avrticulo 1°. De la prérroga de lo ley. Prorréguese por el término de cuatro (4) afios, la

21/12/2010 vigencia de los articulos: [...] y los articulos 2, 3, 4. 5y 6 de la Ley 1106 de 2006”.

Ley 1738 Prorrog6 la vigencia del Articulo 121 de la Ley 418 de 1997 y establecio, en el paragrafo de su

18/12/2014 articulo 8, que “No estaran sometidos a la vigencia de la presente ley y tendran una vigencia de

caracter permanente los articulos 5° y 6° de la Ley 1106 de 2006, y los articulos 6°y 7° de la Ley
1421 de 2010”.

Fuente: Leyes y decretos de la normativa colombiana.

1.4.2 Factores que influyen en las contribuciones especiales de mejoras en

Colombia

Hecho generador: La suscripcién o la adiccion de contratos de obra publica y las
concesiones de construccion, mantenimiento y operaciones de vias de comunicacion,
terrestre o fluvial, puertos aéreos, maritimos o fluviales, asi como las de recaudo, siempre
que tales contratos se celebren con el Municipio o sus entidades descentralizadas.

Sujeto activo: EI Municipio es el sujeto activo de la contribucién sobre contratos de obra
publica que se cause en su jurisdiccion, y le corresponde de gestion, administracion,
control, recaudacion, fiscalizacion, determinacidn, discusion, devolucion y cobro.

Sujeto pasivo: Todas las personas naturales o juridicas que suscriban contratos de obra
publica y de concesiones de construccion, mantenimiento y operaciones de vias de
comunicacion, terrestre o fluvial, puertos aéreos, maritimos o fluviales, asi como las de
recaudo, siempre que tales contratos se celebren con el Municipio o sus entidades
descentralizadas o aquellas personas que celebren adiciones al valor de los contratos
existentes.

Base para liquidar la contribucion: El valor total del contrato o de la respectiva adicion,
anticipo si lo hubiere y de cada cuenta que se cancele al contratista.

Tarifa: El 5% del valor total del contrato de la obra pablica o de la respectiva adicion, y
el 2,5 por mil del valor total del recaudo bruto que genere la respectiva concesién de obra
pablica. 18

ARTICULO 331. Tarifas. La tarifa aplicable es del cinco por ciento (5%) sobre el valor
de cada pago del contrato o la respectiva adicion, para los contratos de obra publica. Las
concesiones de construccién, mantenimiento y operaciones de vias de comunicacion,
terrestre o fluvial, puertos aéreos, maritimos o fluviales pagaran con destino a los fondos
de seguridad y convivencia del municipio una contribucién del dos punto cinco por mil
(2.5 por mil) del valor total de recaudo bruto que genere la respectiva concesion, cuando
la concesion sea otorgada por el municipio o sus entidades descentralizadas. Aquellas
concesiones que otorgue el municipio o sus entidades descentralizadas con el propésito
de ceder el recaudo de sus impuestos o contribuciones, causar la contribucion a una tarifa
del tres por ciento (3%).

ARTICULO 332. Forma de recaudo. Para los efectos previstos en este capitulo, la entidad
publica contratante podrd, de acuerdo con el reglamento, descontar la contribucién del

118 Colombia Secretaria Distrital de Hacienda, “Contribucién especial por contrato de obra piiblica,
concesion de obra puablica y sus adicciones”, Secretaria Distrital de Hacienda, accedido el 29 de febrero 2023,
parrs. 4-11, https://www.haciendabogota.gov.co/es/sdh/contribucion-especial-por-contrato-de-obra-publica-
concesion-de-obra-publica-y-sus-adiciones.



http://www.haciendabogota.gov.co/es/sdh/contribucion-especial-por-contrato-de-obra-publica-

7

valor del anticipo, si lo hubiere, y de cada cuenta que cancele al contratista o exigir dentro
de los requisitos de legalizacion del contrato o adicion al mismo. Los ingresos por
concepto de la contribucién deberan ingresar al Fondo de Seguridad del Municipio.
ARTICULO 333. Destinacion. El valor retenido por el Municipio sera consignado en una
cuenta destinada exclusivamente en dotacion, material de guerra, reconstruccion de
cuarteles y otras instalaciones, compra de equipo de comunicacion, montaje y operacion
de redes de inteligencia, recompensas a personas que colaboren con la justicia y seguridad
de las mismas, servicios personales, dotacion y raciones para nuevos agentes y soldados,
o0 en la realizacion de gastos destinados a generar un ambiente que propicie la seguridad
ciudadana, la preservacién del orden publico, actividades de inteligencia, el desarrollo
comunitario y, en general, a todas aquellas inversiones sociales que permitan garantizar la
convivencia pacifica. Las concesiones de construccion, mantenimiento y operaciones de
vias de comunicacion, terrestre o fluvial, puertos aéreos, maritimos o fluviales pagaran
con destino a los fondos de seguridad y convivencia del municipio una contribucion de
dos puntos cinco por mil (2,5 por mil) del valor total del recaudo bruto que genere la
respectiva concesion, cuando la concesion sea otorgada por el municipio o sus entidades
descentralizadas. *°

1.5 Contribuciones especiales de mejoras en Espaia

El tributo es una obligacion exigida por el Estado, mediante ley para cubrir el gasto
publico y la realizacién de obras pablicas o cubrir las necesidades de los ciudadanos, segin
la capacidad contributiva.

El articulo 28 de la ley espafiola 39/1998, reguladora de las haciendas locales (LRHL),
manifiesta que: “Constituye el hecho imponible de las contribuciones especiales la obtencion
por el sujeto pasivo de un beneficio o de un aumento de valor de sus bienes como
consecuencia de la realizacion de obras publicas o del establecimiento o ampliacion de

servicios publicos, de caracter local, por las entidades respectivas”.??

1.5.1 Naturaleza de las contribuciones especiales de mejoras en Espafia

En la legislacion espafiola, la pauta para la recuperacion de plusvalias desde 1917, se
grava sobre los incrementos de valor a la hora de una compra venta. La Ley de suelo de 1956,
busco el retorno de las plusvalias generadas por la accion puablica, mediante “la cesion

119 Colombia Consejo de Ataco Tolima, Acuerdo 019, sancionado por Jader Ochoa alcalde, 17 de
septiembre de 2017, art. 331-333.

120 1bid.
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obligatoria y gratuita de los suelos de uso publico (viales, espacios libres y equipamientos),
asi como de financiacion de la urbanizacion a cargo de los propietarios de suelo”.*?*

En la contribucién especial es un tributo periddico, que puede ser cobrado de forma
fraccionaria, dependiendo como va desarrollandose la obra o servicio publico a un plazo
maximo de 10 afos.

Sin embargo, fue la Ley de suelo de 1976, la que propone la cesion gratuita y
obligatoria de un porcentaje del aprovechamiento obtenido por los procesos de urbanizacion
que oscila entre un 5 % y un 20 % del aprovechamiento; adicionalmente, los propietarios
deben aportar la tierra necesaria para la provision de servicios, la infraestructuras y
equipamiento, asi como absorber los costos correspondientes a la urbanizacion, los costos
administrativos y un margen de ganancias.'?2

El articulo 115 constitucional, el cual dispone las facultades de los municipios,
quienes administraran libremente su hacienda, formada de sus contribuciones y otros
ingresos que las legislaturas establezcan. Asi también, percibiran contribuciones, tasas
adicionales sobre la propiedad inmobiliaria que tengan por base el cambio de valor de los

inmuebles.123

1.5.2 Factores que influyen en las contribuciones especiales de mejoras en
Espana

El hecho imponible de las contribuciones especiales consiste en “la obtencion por el

sujeto pasivo de un beneficio o de un aumento de valor de sus bienes como consecuencia de

la realizacion de obras publicas o del establecimiento o ampliacion de servicios publicos, de

caracter local, por las entidades respectivas”.}?* Es decir, por parte del Municipio o Ciudad a

la que pertenezcan. Por lo que de acuerdo al articulo 28.1 de la Ley General Tributaria (LGT),

“el hecho imponible es el presupuesto de naturaleza juridica o econémica fijado por la ley

121 Kassandra Soto Irineo, “Instrumentos de captura de plusvalia del suelo urbano en el Municipio de
Guadalajara, México” (tesis de maestria, Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, Sede Barcelona Espafia,
2017), 25, https://lupcommons.upc.edu/bitstream/handle/2117/111954/SOTO_TESIS_MASTER.pdf.

122 |bid., 25.

123 1bid., 31.

124 pedro Escribano Collado, Legislacion administrativa (Espafia: Podiprint, 2006), 40.
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para configurar cada tributo y cuya realizacion origina el nacimiento de la obligacion

tributaria”.1?°

El art. 30 de la Ley General Tributaria define al sujeto pasivo: “como la persona

natural o juridica resulta obligada al cumplimiento de las prestaciones tributarias ya sea como

contribuyente o como sustituto del mismo”.*%

El sujeto pasivo tiene dos modalidades: contribuyente y sustituto. EI contribuyente lo define
el articulo 31 de la ley general tributaria como9 “la persona natural y juridica a quien la ley
le impone la carga tributaria derivada del hecho imponible”. El contribuyente es la persona
gue manifiesta capacidad econémica a través de la realizacion del hecho imponible. Para la
ley general tributaria lo importante es q el contribuyente sea de IURE (de derecho), es decir,
el designado por la ley como realizador del hecho imponible, aunque no sea efectivamente
quien soporta la cuantia del tributo, como ocurre en los casos de repercusion.?’

A continuacion, se mencionan los articulos de mayor relevancia:

El Articulo 7, manifiesta de las exenciones y bonificaciones “que no se reconoceran otros
beneficios fiscales que los que establezcan disposiciones con rango de ley, o tratados o
convenios internacionales” y también menciona que “Cuando se reconozcan beneficios
fiscales en las contribuciones especiales municipales, las cuotas que hubiesen podido
corresponder a los beneficiarios o, en su caso, el importe de las bonificaciones, no podran ser
objeto de distribucion entre los demas sujetos pasivos”

El Articulo 8, establece que la base imponible para las contribuciones especiales sera como
méximo el 90 por ciento del coste que dicho Ayuntamiento haya soportado por la realizacion
de las obras y designa el mismo articulo los parametros que se tomaran en cuenta para
disponer el valor del costo.

El Articulo 10, dispone que la cuota tributaria se repartira entre los sujetos pasivos, teniendo
en cuenta la clase y la naturaleza de las obras y servicios, y para esto también establece reglas
de aplicacidn.

EL Articulo 12, manifiesta que le devengo de las contribuciones especiales se producira “en
el momento en que las obras se hayan ejecutado o el servicio haya comenzado a prestarse. Si
las obras fueren fraccionables, el devengo se producira para cada uno de los sujetos pasivos
desde que se hayan ejecutado las que corresponden a cada tramo o fraccion de la obra” este
articulo también faculta al Municipio para cobrar por adelantado contribuciones especiales
siempre y cuando la obra haya sido aprobada correctamente.

En cuanto a la gestion, liquidacién, inspeccion y recaudacion de las contribuciones especiales
el Articulo 15 de esta ordenanza, recurre a las normas que establece el Texto Refundido de la
Ley de Haciendas Locales, Ley General Tributaria, y en las disposiciones dictadas para su
desarrollo.

125 |pid., 42.

126 Magin Pon Mestres y Joan Francesc Pont Clemente, Analisis de la Ley 25/1995 de modificacién de
la Ley general tributaria (Madrid: Civitas, 1995), 50.

127 May Paredes Hurtado, “Contribuciones Especiales en Ecuador y Espafia”, Revista juridica de
Universidad Catolica de Santiago de Guayaquil, n° 5 (2011): 213-228,
https://www.revistajuridicaonline.com/wp-content/uploads/2011/05/213 a_256.pdf.
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El Articulo 17, hace mencion a la Colaboracion ciudadana: Asociacion Administrativa de
Contribuyentes, consideramos de suma importancia el presente ya que faculta a los
ciudadanos para que puedan constituir en asociacion administrativa de contribuyentes y
podran promover la realizacion de obras o el establecimiento o ampliacion de servicios por
parte del Ayuntamiento, comprometiéndose a pagar la parte que tenga que aportar este
municipio cuando su situacién financiera no lo permitiera, ademas de la que les corresponda
segun la naturaleza de la obra o servicio”.

El Articulo 19, en cuanto a las infracciones y sanciones, también se remite a lo que dispone
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

De acuerdo con el concepto de contribucion especial, podemos situar el fundamento de este
tributo en el hecho de que determinados sujetos beneficiados por la realizacion de una obra o
la ampliacién o mejora de un servicio contribuyan en mayor medida a su realizacion que el
resto de la ciudadania. Esa peculiar capacidad econdémica individual que se pone de manifiesto
con el beneficio especial.

El Tribunal Supremo Espafiol expide la Sentencia del 8 de noviembre de 1989, sefialando que
la contribucion especial tiene como finalidad “compensar parcialmente, segin el grado de
preponderancia del interés publico y el privado, el coste financiero de las obras publicas o
establecimiento de los servicios publicos, que efectivamente producen un beneficio especial

al sujeto pasivo”.*?

1.6 Cuadro comparativo de las contribuciones especiales de mejoras en
Colombia, Espafia y Ecuador
Ver el cuadro comparativo en la pagina siguiente.

128 1bid., 223-228.
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Caracteristica de
Pais Contribuciones de Hecho generador Sujeto pasivo Sujeto activo Tarifa Aporte a la plusvalia
mejora
Apertura, construccién, ensanche, Si aporta al
repavimentacion de vias: 40% incremento de valor de
prorrateado en todas las propiedades de | terrenos y
la zona de influencia; 60% prorrateado | construcciones. La
en todas las propiedades con frente a la | contribucion de
via. Costo de aceras, bordillos, mejora solo permite la
alcantarillados, 100% para las recuperacion de la
propiedades. inversion, mas no
sobre el sobre valor
Tiempos de recuperacion segin que se genero en la
Son los que como ordenanza 011-2015 (Segundo propiedad.
Realizacion de una obra dugﬁosc?guna Suplemento del Registro Oficial 600,
Las Contribuciones de tblica o conjunto de ropiedad inmueble 2-%-2015)
Mejoras consisten en una P conj prop
restacion pecuniaria que obras destinadas a los colindante con una
(F:)obra ol EsFtJado e e? ciudadanos duefios de los | obra pdblicadentro | . Grupo Valor dela Plazo de
diferencia de Iolsq : predios que se encuentran | del area declarada AUEOROMO deuda pago
Ecuador | . dentro de la zona de zona de beneficio o ;
impuestos, que se cobran | . . . . Descentralizado Hasta dos ~
L influencia; de lo cual se influencia por . 1 3 afios
periédicamente, en este o Municipal R.B.U
desprende un beneficio ordenanza del
caso solo se genera cuando concreto y divisibleenun | respectivo concejo Entre dos o
se realizan obras publicas y PECLIVO ¢ . ] 2 5 afios
- aumento de valor de los | del municipio; se cuatroR.B.U
y se pagan por Unica vez. - - o
bienes inmuebles. benefician y aumenta Ent ;
el valor del inmueble. ntre cuatro a fi
3 siete R.B.U 7 afios
Entre ocho a ~
4 diez R.B.U 10 afios
De diezen
5 adelante 15 afios
R.B.U
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Colombia

Es una obligacién que se
cobra a las personas
naturales y juridicas en
contratos de obra pablicay
esta sera a favor de la
Nacion, Departamento o
Municipios.

Suscripcion y adicion de
contratos de obra publica,
concesiones de
construccion,
mantenimiento y
operaciones de vias de
comunicacion.

Todas las personas
naturales o juridicas
que suscriban
contratos de obra
publica.

Nacion,
departamento o
Municipio
responsable de la
obra publica.

Se pagara el 5% del valor total del
contrato, el cual se descontaréa el
anticipo. Concesiones para vias de
comunicacion, terrestre, aéreo, fluvial,
maritimo pagaran una contribucion del
2.5 por mil.

La obra publica de
forma directa no tiene
efecto en la plusvalia,
la cual se genera por el
uso y tipo de suelo
donde se ubica la
propiedad.

Espafia

Es una obligacion exigida
por el Estado, mediante ley
para cubrir el gasto publico
y la realizacion de obras
publicas o cubrir las
necesidades de los
ciudadanos, segun la
capacidad contributiva.

La obtencion de un
beneficio por el sujeto
pasivo o el aumento del
valor de los bienes por la
realizacion de obras
publicas de caracter local
por las entidades
respectivas.

Personas naturales o
juridicas obligadas al
pago de la carga
tributaria.

Ayuntamiento
responsable de la
obra publica

Prorrateo de maximo el 90% del costo
de la obra respectiva, entre el total de
las propiedades beneficiarias. El
tiempo méaximo de recuperacion es 10
afios, dandose descuentos por pronto

pago.

De forma directa no
tiene efecto en la
plusvalia, ya que esta
Gltima se basa en el
aumento de valor de
los terrenos en el
tiempo. La
contribucién de
mejora solo recupera
el valor de la inversién
publica.

Fuente y elaboracion propias con base en leyes, decretos y demés informacidn del capitulo segundo.
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1.7 Mecanismos de recuperacion de plusvalias

El Ecuador es un pais con una gran riqueza en recursos naturales tales como
renovables y no renovables, sin embargo, es evidente observar que presenta una gran
inequidad en la distribucion de los ingresos publicos obtenidos a través del Estado en
sus diferentes instancias.

Por su naturaleza el desarrollo urbano, suburbano y rural resulta inequitativo si
se deja en manos de los particulares que movidos por el ambito del lucro quieren
aprovechar las diversas oportunidades que se presentan para obtener un beneficio sin
necesidad de haber invertido para adquirir un aumento del valor en el predio, por tanto,
el Estado a través de algunas herramientas busca que el beneficio no caiga solo en las
manos de pocos.

Ademas, el mercado del suelo es imperfecto y su demanda es limitada, ante un
mercado imperfecto el Estado como director debe realizar no solo una planeacion del
territorio sino también implementar mecanismos que permitan regular el suelo de
mejor maneray a través de aquellos mecanismos recuperar lo que el Estado invierte en
la dotacion de obras y servicios. Por ello, la importancia que el Ecuador y otros paises
efectlen acciones tendientes a recuperar las plusvalias para reducir las inequidades que
se presentan facilitando el desarrollo territorial a través de dotacion de servicios
publicos, viviendas de interés social, etc.

En palabras de Smolka: “Por recuperacion de plusvalias se entiende la movilizacion de
parte (0 al limite de la totalidad) de aquellos incrementos del valor de la tierra atribuible
a los esfuerzos de la comunidad para convertirlos en recaudacion publica por la via
fiscal (mediante impuestos, tasas, contribuciones y otras formas) o mas directamente
en mejoramientos in loco en beneficio de los ocupantes o de la comunidad general.
Esas plusvalias resultan en general de acciones ajenas al propietario, y mas
notablemente derivan de la actuacion publica, sea por medio de inversiones en
infraestructura o de decisiones regulatorias sobre el uso del suelo urbano. A pesar de
eso estos incrementos del valor de la tierra, sin una intervencion por parte del sector
publico para su recuperacion, son apropiados de forma privada por los propietarios de

la tierra beneficiaria”. 1%

Siguiendo a Blanco, Fretes, & Mufioz 2016 existen cuatro herramientas cominmente
usadas para financiar proyectos urbanos: (i) la contribucién por mejoras, (ii) las
exacciones y cargos por derechos de construccion, (iii) la Financiacion por Incremento
de Impuestos (TIF por sus siglas en ingles) y (iv) los esquemas de reajuste de terrenos.
Cada una de ellas tiene ventajas y desventajas, y su eficiencia y factibilidad puede
depender de multiples variables internas y externas al proyecto mismo. En muchos
casos, estos instrumentos no son concebidos por los gobiernos como parte del grupo

129 Martin Smolka y David Amborski, Implementacion de la recuperacion de plusvalias en
América Latina (Policy Focus Report) (Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy), 2013, 68.
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de instrumentos de politica fiscal, sin embargo, los mecanismos de captacion de
plusvalias pueden rendir beneficios pecuniarios.**

La recuperacion de plusvalias se refiere a esos instrumentos utilizados por los
gobiernos municipales para lograr la recuperacién de los incrementos inmerecidos en
el valor del suelo atribuidos a la inversion pablica. La recuperacion de aquellos
incrementos en el valor del suelo en el Ecuador se los puede hacer, a través de ingresos
publicos mediante instrumentos tales como: contribuciones, impuestos y ordenanzas
regulatorias; es asi que las municipalidades deben utilizar todas las herramientas que
se encuentran disponibles para ser ejecutadas y con ello reducir las brechas sociales,
otorgandoles a todos los ciudadanos las posibilidades de verse beneficiados del
desarrollo territorial.

El Impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia
de los mismos, es utilizado como herramienta de regulacion del mercado del suelo y
control. Como se visualizd en el primer capitulo, la plusvalia, corresponde a un
fendmeno econémico intrinsecamente relacionado con los precios de la tierra, siendo
entonces este impuesto una herramienta para todos los municipios para obtener
ingresos y recuperar parte de lo invertido por el Estado.

Por ello, una vez analizada la informacion recabada podemos indicar cada uno
de los mecanismos que existen en el Ecuador, para poder recuperar las plusvalias
ejerciendo la atribucion que el Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) en el art. 186 establece: “Los gobiernos
autonomos descentralizados municipales y distritos metropolitanos mediante
ordenanza podran crear, modificar, exonerar o suprimir, tasas y contribuciones
especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de planificacién o
administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el
establecimiento o ampliacion de servicios pablicos que son de su responsabilidad; el
uso de bienes o espacios publicos; y, en razon de las obras que ejecuten dentro del
ambito de sus competencias y circunscripcion, asi como la regulacion para la captacion
de las plusvalias™.**!

Existen mecanismos tributarios en la recuperacion de plusvalias y un elemento

es el cobro del impuesto predial, siendo una competencia que permite al gobierno

130 Andrés Blanco Blanco et al., Expandiendo el uso de la valorizacion del suelo: la captura
de plusvalias en América Latina y el Caribe (Washington: Banco Interamericano de Desarrollo, 2016),
12.

131 Ibid., art.186.
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municipal a traves del catastro recuperar la plusvalia. El catastro es un inventario de
los bienes inmuebles ubicados en el sector urbano y rural de cada uno de los cantones,
es el tercer canal de recuperacion de plusvalia, el gobierno tiene la exigencia de realizar
una actualizacion de catastros y por ende todas la obras realizadas o servicios van a
repercutir en esa valoracion bienal de los catastros ya que se realiza un ajuste al alza
sobre los avaltos de los inmuebles, por las obras que tienen incidencia y tienen un
impacto en toda la circunscripcion zonal, por adoquinamiento, asfaltado y demas; por
lo tanto se busca compensar este valor del predio a través del incremento del cobro
predial.

Si la informacion de los catastros no es actualizada, como deberian realizarlo
todas las municipalidades en estricto sentido habra una afectacion en lado financiero,
y al no estar actualizada la informacion, no se estaria considerando todo ese despliegue
en obras y servicios que hace la municipalidad y que esta directamente vinculada a la
generacion de un incremento del precio del predio, evidentemente generard un
perjuicio en términos financieros a la municipalidad porque con informacion
desactualizada no se estaria dando la posibilidad de recuperar razonablemente ese plus
valor a través de ese canal; es decir, a los montos que incurre el gobierno municipal
para emprender en obra y servicios publicos.

El solar no edificado son solares o terrenos sin construccion en zona urbanizada
y tiene todos los servicios basicos, entonces al duefio de este predio le toca pagar el
recargo, porque refleja un incremento en el valor del predio y tiene como propdsito el
estimulo a la construccion, en buena medida esta asociado a compensar los valores con
la obra publica por efectos de obras y servicios, por lo tanto, es una forma de que el
Estado recupere lo invertido.

Ademas, existen mecanismos no tributarios en el Ecuador, que van mas alla de
los tradicionales tales como: el espacio aire, venta de franjas de terrenos,
compensacion de error técnico de medicion, bienes mostrencos y otras maneras
explicitas mediante ordenanza como, por ejemplo, el cambio del uso del suelo, entre
otras.

El art. 34, lits. a) y c) del COOTAD sefiala entre las funciones del gobierno
autonomo descentralizado municipal establece: “el promover el desarrollo sustentable

de su circunscripcion territorial cantonal y establecer el régimen de uso del suelo y
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urbanistico; por lo cual la modificacion de uso y ocupacion del suelo es una
competencia de los gobiernos municipales la regulacién y control”. 132
Los lotes o fajas de terreno son aquellos que provienen de un error técnico de
medicidn, el gobierno autonomo descentralizado ordenara mediante ordenanza el error
técnico aceptable y su regulacion, en caso de que se exceda el error técnico de
medicion aceptable segun las ordenanzas emitidas entonces para poder regular ese
terreno el propietario debe pagar el valor correspondiente tomando de referencia el
avallo catastral del predio en cuestion. Ademas, las fajas de terreno solo pueden ser
adquiridas por los propietarios de los predios colindantes a través de subasta publica.

Es preciso considerar que los beneficiarios de predios en las determinadas
zonas deberian pagar por el hecho de que se les reconoce la posibilidad de construir en
términos méas amplios que en otros sectores cuyos propietarios se ven limitados de
construir, por efectos de tener restriccion en nimeros de pisos porque tienen una
ordenanza que lo impide, por esa razon aquellos que no posean esta restriccion deben
pagar un valor al Estado a través de las municipalidades ya que se benefician al poder
tener libre albedrio para construccion de més nimeros de pisos sin ninguna limitacion
a través de una ordenanza.

La ley de propiedad horizontal y el reglamento a esa ley indica fines
residenciales o comerciales para que se pueda construir hasta tantos pisos, en otras por
gestion de riesgo (espacios de relleno, quebradas, accidentes topogréficos), en otras por
sector industrial, en otras por gestion de medio ambiente, en otras por series
geograficas, en otras por fines topograficos.

Otra via de recuperacién de plusvalia es la de los bienes mostrencos, también
estan regulado por el COOTAD:; y son los bienes inmuebles o bienes raices que no se
atribuye ninguna titularidad a nadie, no tienen duefio, se identifican asi como bienes
mostrencos, previo a un proceso hace parte de los bienes patrimoniales de los
municipios se puede dar la venta a un particular, mediante resolucion del consejo
municipal o también puede darse la permuta cuando el predio va a ser expropiado se
puede transferir otro predio que tenga la municipalidad. Y el saldo puede ser a favor
del privado o en otros casos a favor de la municipalidad.

Que, el art. 264, nim. 2 de la Constitucion, en concordancia con el lit. b) del
art. 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y

132 Ibid., art. 34, lits. a) y c).
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Descentralizacion (en adelante, COOTAD) expresan: “Los gobiernos municipales
tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la
ley. [...] 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén [...]”.133

Los cargos por derechos de construccion se definen como una contraprestacion
al derecho de desarrollo inmobiliario y este mecanismo se identifica con los pagos por
el permiso de construccién en altura, asi como la potestad de cambio de uso rural a
urbano. El derecho de construccion es una potestad publica ejercida por el Estado que
le faculta a todas las municipalidades a través del articulo citado anteriormente; este
instrumento implica costos publicos al demandar infraestructura y servicios urbanos,
asi como también los derechos de construccion son una potestad publica.

Una vez explicado cada uno de los mecanismos de captacién de plusvalia en el

Ecuador podemos resumirlo a continuacion.

Mecanismos de recuperacion de plusvalias

1.Mecanismos tributarios
1.1 Impuesto predial
1.2. Solar no edificado

2.Mecanismos no tributarios
2.1 Venta espacio aire
2.1.1 Venta de franjas de terreno
2.1.2 Compensacion por error técnico de medicién
2.1.3 Propiedad horizontal
2.2 Bienes mostrencos
2.3 Modificacién del uso y ocupacion del suelo, gestion de los
gobiernos municipales es una competencia, y la figura de la
propiedad horizontal.

El Estado tiene derecho a recuperar todos los recursos publicos que se
invirtieron para realizar las obras publicas y la calidad de vida de la colectividad.

Hay mecanismos para la captacion de la plusvalia comunes como la
Contribucidon Especial de Mejoras (CEM), y la transferencia de dominio y plusvalia.

Lo expuesto anteriormente, permitird contar con una herramienta para la
recuperacion de plusvalias por parte del Estado de aquellas ganancias inmerecidas
generadas por diferentes acciones que dan lugar al aumento del precio de los bienes

inmuebles; la cual puede ser valorada segun estos tres criterios: 1) incorporacion a las

133 |hid., art. 55.
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areas de expansion urbana; 2) por cambio de uso; y, 3) por mayor aprovechamiento
del suelo.

A pesar de contar con estas y otras fuentes, se puede observar como estas
fuentes de financiamientos del gasto municipal se estan quedando cortas ante las
crecientes demandas de necesidades de la poblacion que habita en dichos entes

territoriales.

1.8 Propuesta y cambios

El suelo es una demanda derivada, haciendo que su precio dependa de lo que
se pueda hacer con él, es decir, los elementos clave para el desarrollo urbano tales
como la transformacion del uso del suelo de rural a urbano, la dotacion de servicios e
infraestructura por parte del Estado que permite incrementar los beneficios potenciales
derivados de un terreno o propiedad. Lo que, a su vez, resultara en mayores precios
del suelo; por lo tanto, a este aumento en el precio se la llama “plusvalia”, la cual es
susceptible de ser capturada para el beneficio de la comunidad en la medida en que los
factores que la generan sean consecuencia de decisiones o0 acciones publicas, para con
ello recaudar mayores ingresos e invertirlos en proyectos planificados por las
municipalidades.

Los Gobiernos autbnomos descentralizados gozan de una autonomia mediante
la cual les permite desarrollarse en los diferentes campos: politico, administrativo y
financiero de esa manera tienen la capacidad de contar con recursos propios para
cumplir con sus funciones brindando asi una satisfaccion a las necesidades de la
ciudadania.

En busqueda de una equidad distributiva de recursos el Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD, en el art. 186
sefiala que los gobiernos municipales “mediante ordenanza podran crear, modificar,
exonerar o suprimir mediante ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de
mejoras generales o especificas por procesos [...]servicios publicos que son de su
responsabilidad, el uso de bienes o espacios publicos; y, en razon de las obras que
ejecuten(...)asi como la regulacion para la captacion de plusvalias.”t%*

Luego de la comparacion realizada entre los diferentes ordenamientos juridicos

como el colombiano, espafiol con relacion al ecuatoriano, se denota algunos problemas

134 1bid., art. 186.
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en torno al impuesto a la utilidad y la plusvalia sobre la transferencia de dominio de
los bienes inmuebles en Ecuador, es asi que se ha determinado una propuesta de
algunos cambios a realizar en pro de mejorar lo recaudado por cada municipalidad, asi
como también brindar una seguridad juridica y dar garantias a los contribuyentes.

Es asi que de acuerdo a lo detallado en el COOTAD se deberia contemplar los
elementos basicos para la configuracion de un tributo, y que ello sirva de antecedente
para definir limites de porcentajes de cobro para que cada municipalidad pueda tener
una base real para la emision de cada una de las ordenanzas que rigen al impuesto
sujeto de estudio en este trabajo; sin embargo, debido a la facultad que tienen los
gobiernos seccionales esta falencia se la puede establecer a través de una ordenanza
sin necesidad que ello se encuentre o no en la norma general (COOTAD).

Por todo lo detallado anteriormente se puede decir que, la normativa COOTAD
realmente no contempla una importancia a la materia impositiva, es asi que hasta
contiene errores de normas copiadas de otros paises, generando inseguridad juridica a
los contribuyentes por vacios y contradicciones legales. Por ejemplo, esta falta de
regulacion conlleva a que los beneficios caigan en manos de pocos, permitiendo que
algunos propietarios de bienes inmuebles obtengan beneficios exagerados por la venta
o0 traspaso de dominio de las tierras por informacion privilegiada de autoridades en
materia de suelos, obteniendo un aumento en el valor de los catastros con la simple
inaccion.

Debido a ello, es necesario definir mecanismos y cambios a través de
ordenanzas en cada municipio para tener una mejor gestién administrativa municipal
que permita una mayor captacion de recursos; lo cual provocara que la conducta de los
compradores y vendedores del suelo sea mas transparente, reduciendo la especulacion
y logrando que la municipalidad pueda recaudar mayores ingresos.

Para mejorar la situacion actual en relacion a lo expuesto anteriormente, se
deberian realizar algunos cambios mediante ordenanzas que permitan regular de mejor
manera estos tributos siguiendo la normativa colombiana, la cual se ha tomado como
referencia, para establecer adecuadamente el gravamen a la plusvalia, en funcion de los

siguientes articulos de la normativa de referencia:

Articulo 74.- Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia, que configuran las acciones urbanisticas ya sea a destinar
el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, Son hechos generadores los siguientes:
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a) La incorporacidn de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracién de
parte del suelo rural como suburbano.

b) El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.
c) La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez. Articulo
75. Efecto plusvalia resultado de la incorporacion del suelo rural al de expansion
urbana o de la clasificacién de parte del suelo rural como suburbano. Cuando se
incorpore suelo rural al de expansion urbana, el efecto plusvalia se estimara de acuerdo
con el siguiente procedimiento:

a) Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la
accion urbanistica generadora de la plusvalia.

b) Una vez se apruebe el plan parcial o las normas especificas de las zonas o subzonas
beneficiarias, mediante las cuales se asignen usos, intensidades y zonificacion, se
determinard el nuevo precio comercial de los terrenos comprendidos en las
correspondientes zonas o subzonas, como equivalente al precio por metro cuadrado de
terrenos con caracteristicas similares de zonificacion, uso, intensidad de uso y
localizacion. Este precio se denominara nuevo precio de referencia.

c) El mayor valor generado por metro cuadrado se estimard como la diferencia entre
el nuevo precio de referencia y el precio comercial antes de la accidn urbanistica, y se
serd proporcional a los metros cuadrados del terreno.

Este mismo procedimiento se aplicara para el evento de calificacion de parte del suelo
rural como suburbano.

Articulo 76. Efecto plusvalia resultado del cambio de uso. Cuando se autorice el
cambio de uso a uno mas rentable, el efecto plusvalia se estimara de acuerdo con el
siguiente procedimiento:

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la
accion urbanistica generadora de la plusvalia.

2. Se determinard el nuevo precio comercial que se utilizara en cuanto base del célculo
del efecto plusvalia en cada una de las zonas o subzonas consideradas, como
equivalente al precio por metro cuadrado de terrenos con caracteristicas similares de
uso y localizacidn. Este precio se denominara nuevo precio de referencia.

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia entre
el nuevo precio de referencia y el precio comercial antes de la accion urbanistica- El
efecto total de la plusvalia, sera igual al mayor valor por metro cuadrado multiplicado
por el total de la superficie del predio objeto de la participacién en la plusvalia.*®®

Enla LOOTUGS y su reglamento habla de permisos para la ocupacion del suelo
rural, pero no establece nada sobre como cobrar esa plusvalia cuando al poblarse se va
convirtiendo en suelo suburbano por el despliegue de obras; es por esta razén que se
hace necesario que también se deberia determinar un nuevo valor del predio y cobrar
esta plusvalia que va aumentando por las obras del Estado; es asi que se debe incluir
estos articulos dentro de las ordenanzas de cada uno de los municipios para dar

tratamiento y cobrar este beneficio que obtienen los particulares por intervencion

135 Colombia, Ley 810 de 2003, Diario Oficial 45220, junio 16 de 2003, arts. 174-176.
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publica en la zona rural que con el paso del tiempo algunas zonas se convierten y se
denominan suburbanas.

Otro de los puntos importantes a tomar en cuenta, esta en que la legislacion
colombiana hace un ajuste relacionado a las zonas rurales, incorporando mediante
estratos a las areas urbanas, denominadas areas suburbanas, que dependiendo de donde
se ubiquen geograficamente estas pueden tener un porcentaje de ocupacion y
construccion definidos acorde a una ordenanza, lo cual es adecuado ya que la base para
el célculo de la plusvalia son los metros cuadrados del &rea generadora de la plusvalia.

Para evitar las especulaciones de la tierra, antes de realizarse una gestion
publica el municipio deberéa establecer el valor del metro cuadrado del suelo antes de
la gestion pablica y posterior a ella. Los terrenos no adquiridos por la administracion
y que se beneficien por la obra publica en forma de gravamen participaran con un
porcentaje de la plusvalia que se gener6 como consecuencia del incremento de valor

de la tierra, producto de la gestion del suelo por parte del ente publico.

De acuerdo con lo expresado en el péarrafo precedente, es indispensable
considerar implantar en la norma ecuatoriana para que de esta manera se pueda
incorporar el suelo rural a la expansion urbana realizando una subdivision en
suburbano, y asi a través de un andlisis subdividir la zona rural que puede ser
susceptible a la captacion del impuesto a la transferencia de dominio y plusvalia. Es
preciso sefialar que no todo el suelo rural puede ser gravado con este impuesto debido
a que, existen zonas de escasos recursos econémicos que no deberian formar parte de
los predios a gravar por el municipio.

El impuesto a la plusvalia, en el Ecuador esta regulado por el Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), en el
articulo 556 sefiala que: “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 podrd modificar mediante ordenanza [...];"!* es decir, que el
porcentaje del impuesto puede ser modificado mediante ordenanzas municipales.

Lo establecido en articulo precedente hace que quede abierto a diversas
interpretaciones debido a que no define un porcentaje minimo ni un maximo; por lo
tanto, es preciso determinar un porcentaje adecuado para que los beneficios obtenidos
por los particulares por una gestion del Estado, sea retribuida de manera eficaz.

136 Ecuador, Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
art. 556.
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Y lo méas importante para que la recaudacion sea eficiente es la actualizacion
bienal de los catastros que deben realizar todas las municipalidades para contar con
una informacion actualizada para un cobro adecuado de los impuestos, tasas y

contribuciones especiales de mejoras.
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Conclusiones

En Ecuador, el impuesto a la utilidad en la transferencia de predios urbanos y
la plusvalia representa una herramienta esencial para promover la equidad territorial al
permitir que los municipios capten parte del valor generado por intervenciones
publicas y desarrollo urbano. Su eficacia depende de una gestion técnica rigurosa, que
contemple catastros actualizados, tarifas justas y normativa clara para evitar
arbitrariedades. Esta tributacion no solo fortalece la sostenibilidad financiera local,
sino que también empodera a los gobiernos locales en la planificacion territorial. A
nivel nacional, todos los ingresos estatales, sean tributarios o no, se destinan al
financiamiento de servicios sociales y obras publicas, y se redistribuyen con criterios
de equidad. Por ello, los instrumentos fiscales deben entenderse como medios para
garantizar justicia social, cohesidn territorial y condiciones de vida dignas para toda la
poblacion.

El impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia
de los mismos se activa con la transferencia de dominio de un bien inmueble y grava
la ganancia obtenida por el vendedor, mientras que las contribuciones especiales de
mejoras se generan como consecuencia de una obra publica ejecutada y se distribuyen
entre los propietarios directamente beneficiados, buscando recuperar los costos
invertidos. Si bien estas figuras tributarias pueden considerarse complementarias en
términos tedricos, una recupera inversién publica y la otra captura ganancia privada;
en la practica pueden generar efectos acumulativos que afecten la equidad fiscal,
especialmente cuando una misma obra publica da lugar tanto al cobro inmediato de
una contribucion especial como a un aumento posterior del impuesto a la plusvalia.

La legislacion colombiana no contempla el impuesto a la plusvalia como tal y
no determina qué tipo de tributo es. Se denomina participacion en plusvalia y requiere
de dos momentos para que sea exigible. El primero, la determinacion administrativa
del Estado que produce el incremento del valor del inmueble y el otro que depende del

propietario cuando, por ejemplo, enajena el bien. A nivel nacional, las ganancias
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provenientes de enajenacion de inmuebles ocasional son gravadas con el impuesto a
las ganancias ocasionales.

Colombia y Espafia a través de sus ordenamientos que regulan la plusvalia
dentro de las facultades otorgadas a los municipios les conceden la regulacion del
tributo estableciendo limites mediante la ley primaria, de esta manera se pueden
regular de mejora manera los tributos permitiendo un mejor control y tratamiento. Esto
se podria adoptar en el Ecuador a través de ordenanzas mediante las cuales se
establezcan limites, debido a que por ley en nuestro pais es mas dificil y complicado.
La legislacion espafiola respecto al impuesto a la plusvalia, lo maneja de forma similar
en concepto a como lo hace la ecuatoriana, es decir, grava a esas ganancias obtenidas
por la venta de bienes inmuebles, sin embargo, existen diferencias en la forma de
calcular la base imponible y las tarifas.

La tarifa en Colombia es del 10% mientras que en el caso de Espafia no supera
el 3%, la diferencia radica en que ese porcentaje se aplica al valor del contrato por ser
el beneficio en general por el incremento del valor, pero no una utilidad en si como en
el caso ecuatoriano.

Finalmente, se considera que el presente estudio ha cumplido con todos los
objetivos planteados, se ha obtenido un estudio doctrinal comparado de los tributos y
normas que inciden sobre la plusvalia, asi como se ha generado una propuesta de
cambios para el caso ecuatoriano con el fin de corregir los problemas detectados para
mejorar la captacion de plusvalias de forma eficiente.
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Recomendaciones

Adoptar buenas practicas internacionales adaptadas al contexto local: al aplicar
las normas vigentes de cada pais para calcular el gravamen a la plusvalia, Colombia
presenta un porcentaje de recaudacion significativamente mayor. Este hallazgo sugiere
la necesidad de estudiar mas a fondo las metodologias utilizadas en dicho pais, a fin
de evaluar la viabilidad de adoptar medidas que permitan a Ecuador optimizar la
captura de plusvalias ya que mejorar este mecanismo fortaleceria la sostenibilidad
fiscal local y contribuiria a una gestion territorial mas equitativa, alineada con
principios de justicia social y eficiencia tributaria

Promover una planificacion urbana responsable mediante el desarrollo de
politicas publicas que eviten la expansion desordenada de lo urbano sobre lo rural, lo
cual genera costos adicionales de infraestructura y pérdida de suelo agricola. La
captura de plusvalias debe integrarse en la planificacion del uso del suelo.

Es fundamental que las municipalidades fortalezcan sus capacidades de gestion
financiera mediante el aprovechamiento efectivo de los mecanismos tributarios y no
tributarios a su disposicion. Esto permitira no solo disminuir los altos niveles de
endeudamiento, sino también avanzar hacia una mayor autonomia fiscal, reduciendo
la dependencia de las regalias y del presupuesto asignado por el Estado.

Se recomienda implementar estrategias que mejoren la eficiencia en la
recaudacion, ampliar la base tributaria y fomentar una cultura de cumplimiento
ciudadano, lo cual facilitara la ejecucion de obras publicas y la planificacion territorial

en beneficio de la comunidad.
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el momento de la extension de las correspondientes escrituras publicas queconte...

repositorio.uasb.edu.ec

todos los casos

www7.quito.gob.ec

tesis de maestria, Universidad Andina Simon Bolivar, Sede Ecuador, 2018

repositorio.uasb.edu.ec

Definicion de la contribucionA.D. Giannini se refiere a la contribucion como un trib...

repositorio.uasb.edu.ec

Ecuador, Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizac...

repositorio.uasb.edu.ec

obligacion en la que el deudor manifiesta su capacidad economica al obtener un b...

repositorio.uasb.edu.ec

que los impuestos se cobran periédicamente

dspace.ucuenca.edu.ec

de una actuacionestatal que

repositorio.uasb.edu.ec

Para efectos tributarios, se

www7.quito.gob.ec

78 Ecuador, Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentrali...

repositorio.uasb.edu.ec

una propiedad

www.pge.gob.ec

de la ordenanza que regula la determinacion, gestion yrecaudacion de la contribuc...
hdl.handle.net
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1688.- Limite

www.quito-turismo.gob.ec

DesdeHasta10,00300.000,000,0122300.000,01600.000,000,0153600.000,011.000...

www7.quito.gob.ec

comprende el valor de la tierra, construcciones y adicionales constructivos oespec...

www7.quito.gob.ec

anualmente a partir del primer dia habil del ano siguiente a la terminacion de la ob...

www7.quito.gob.ec

por los sujetos pasivos de la contribucion especial demejoras de conformidad co...

www7.quito.gob.ec

elplazo podra ser de hasta

www7.quito.gob.ec

el propietario del inmueble

repositorio.usfg.edu.ec

https://www.asuntoslegales.com.co/consultorio/el-efecto-a-la-plusvalia-en-la-legi...

repository.usta.edu.co

tesis de maestria, Universidad Andina Simon Bolivar, Sede Ecuador, 2018

repositorio.uasb.edu.ec

El articulo 74 de la Ley 388 de 1997

legal.legis.com.co

por la modificacion

secretariadehaciendamagangue.gov.co

a la participacion en plusvalia

repositorio.usfg.edu.ec
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La ley

flandes-tolima.gov.co

a partir de los anos 2008 y

Universidad Miguel Hernandez Servicios Informaticos on 2022-04-03

el Impuesto sobre el Incremento de Valor de Terrenos deNaturaleza Urbana

Zope. alcorcon.es

sistema tributario local

www.madrid.org

5, https://www.oagrtl.cat/informacio-tributaria-es/informacion-sobre-los-impuest...

Universidad Nacional de Educacion a Distancia on 2023-03-28

El hecho imponible de las contribuciones especiales consiste en

docplayer.es

El Impuesto a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvaliade lo...
Universidad de Guayaquil on 2022-09-14

en el primer capitulo, la plusvalia, corresponde a unfenémeno econémico intrinsec...
hdl.handle.net

que el Cédigo Organico de Organizacion Territorial,Autonomia y Descentralizacion...

www.derechoecuador.com

et al., Expandiendo el uso de la valorizacion del suelo: la capturade plusvalias en A...

Marcelo Pérez Sanchez, Sebastian Aguiar. "Estado y promotores del neoliberalismo urbano: los barrios priv...

Que, el

www.derechoecuador.com

el Codigo Organico deOrganizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion CO...

www.derechoecuador.com
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essusceptible de ser capturada para el beneficio de

Universidad Tecnolégica Indoamerica on 2022-07-17

en torno al impuesto a la utilidad y la plusvalia sobre la transferencia de dominio de

repositorio.uasb.edu.ec

El impuesto a la plusvalia

repositorio.usfq.edu.ec

para laconstruccién de ciudad y planeacion territorial
hdl.handle.net

el impuesto a las utilidades en la transferencia de prediosurbanos y plusvalia de lo...

www.derechoecuador.com

el impuesto a las utilidades en latransferencia de predios urbanos y plusvalia de lo...

www.derechoecuador.com

el beneficio en general por el incremento del valor, pero no una utilidad en si como...

repositorio.uasb.edu.ec

tales como: la incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consi...
Universidad Del Magdalena on 2017-10-29

la implementacion de las condiciones adecuadas parael acceso a un habitat segur...

docplayer.es

La legislacion espanola

repositorio.usfg.edu.ec

La legislacion colombiana no contempla al impuesto a la plusvalia como tal yno d...

repositorio.usfg.edu.ec

Las politicas de uso, ocupacion de suelo y su aprovechamiento corresponden a un...

docplayer.es
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A pesar de contar con estas y otras fuentes, se puede observar como estasfuente...
hdl.handle.net

Los terrenos no adquiridos por la administraciény que se beneficien

bibliotecadigital.usbcali.edu.co

determinacion del impuesto? Determinacion por declaracion del sujeto pasivola d...

www7.quito.gob.ec

cuando la diferencia sea mayor entre el valor que consta en el titulo de propiedady...

www7.quito.gob.ec

LaSuperintendencia de Notariado y Registro

www.asuntoslegales.com.co

En relacion con la base gravable de la contribucion por valorizacion, se determinac...

www.asuntoslegales.com.co

La base imponible del IIVTNU esta constituida por el incremento del valor de loste...
UNIBA on 2019-03-15

formulacion teorica

documents.mx

para larecuperacion de

www.derechoecuador.com

una renta a cambio de cederla para la produccion, lo querepercute sobre los preci...

documents.mx

y la renta de monopolio, de escasez

documents.mx

por los propietarios de los bienes inmuebles ubicadosen dicho sector a través del ...

www.derechoecuador.com
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El articulo 82 de la Constitucion Politica de Colombia (1991) otorga a las entidade...

revistas.unal.edu.co

en la ciudad de Bogota D.C., mediante el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de 2003...

revistas.unal.edu.co
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