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INTRODUCCION.

A principios de diciembre del afio 2016, con la finalidad de ofrecer una solucién para regular las
ganancias extraordinarias generadas en la venta de bienes inmuebles, evitar la especulacién del suelo
y prevenir posibles burbujas inmobiliarias, el ex presidente del Ecuador, Eco. Rafael Correa Delgado,
remitio a la Asamblea Nacional el Proyecto de Ley Orgénica para Evitar la Especulacién sobre el
Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos. El texto venia con caracter econémico urgente, por lo que
el Legislativo tuvo que tramitar su aprobacion en un plazo méximo de 30 dias. Es asi como a finales
de ese mismo mes, parte de la Asamblea (79 votos a favor y 27 en contra) promulga dicha ley, que

dentro del argot popular se la empezd a conocer como “Ley de Plusvalia”.



Existen puntos claves para entender su inminente aprobacion, pues hay que recordar que un afo antes,
en 2015, Correa ya intentd llevar el Proyecto de Ley a la Asamblea para su debate; sin embargo, tras
la falta de acogida y protestas ciudadanas, conjuntamente con la oposicion de las Camaras de la
Construccion, Camaras de la Productividad y varios de los gremios de profesionales, el ex mandatario
decidid retirar el proyecto y dejarlo en standby por el momento, pero sin desistir de la idea de volverlo
a ingresar al Legislativo para su debate (Heredia, 2016; Orozco, 2016).

Las oportunidades generadas por el contexto en el que se encontraba el Ecuador a finales del afio
2016 fueron una pieza clave para su acelerada aprobacion. En ese momento, el pais estaba
convaleciente de un desastre natural y con el precio del petroleo totalmente decaido, situaciones que
ante el gasto estatal obligaron al Gobierno de turno a buscar los medios necesarios para recaudar los
fondos, garantizar cumplimiento de politicas pablicas y solventar sus egresos.

Sin duda, vieron en la Ley de Plusvalia una fuente de ingresos bastante prometedora a pesar de que
el discurso politico afirmaba que dicha ley no tenia fines recaudatorios y que lo Unico que buscaba
era un beneficio para la mayoria de ciudadanos y establecer una solucion para acabar con las
“practicas corruptas” de especulacion y sobreprecio del suelo, generando de esta manera, un pais mas
equitativo y justo (Correa, 2017); sin embargo, parece ser que no se analiz6 a profundidad si la
imposicion de un impuesto tan elevado (75% aplicado a la ganancia extraordinaria en la venta del
bien inmueble) era lo mas beneficioso para la economia nacional dada a la coyuntura politica de la
época, pues la construccion tuvo una desaceleracion violenta y al ser una de las principales fuentes
de trabajo en el pais (INEC, 2018), perjudicd de sobremanera a los indices de empleo.

Segun los anélisis del Banco Central del Ecuador y el Ministerio de Trabajo, posterior a la
promulgacion de la Ley de Plusvalia, la economia de Ecuador decreci6 significativamente, por ello,

su derogacion fue inmediata y consentida por la poblacion ecuatoriana mediante consulta popular.
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La vigencia sumamente corta de la ley, que duré menos de un afio y medio, es un hecho que ha
despertado el interés, tanto de economistas como de juristas; sin embargo, varios de los precedentes
académicos, opiniones y comentarios que se han ofrecido hasta el momento, dependen de la tendencia
politica del autor y su adhesion al anterior gobierno o no, lo que ha generado una falta de certeza en
la informacion. Por eso, este trabajo pretende ser imparcial e intenta mostrar al lector una vision clara,
neutra y real sobre el tema.

El objetivo de este ensayo es analizar el impacto de la “Ley de Plusvalia” dentro de la economia
ecuatoriana, a fin de llegar a determinar con claridad los argumentos juridicos y econémicos
utilizados para su rapida derogacion. Para cumplir con dicho proposito y ayudar al entendimiento
integro del texto, los resultados del documento se dividiran en dos apartados clave, el primero
abarcard los antecedentes a la ley y el segundo se centrara en los argumentos utilizados para su
promulgacion. Posterior a la breve exposicién tedrica se analizara el impacto de la ley en el sector
inmobiliario y se determinara qué factores y argumentos fueron utilizaron para la derogacién de la

ley. Finalmente, después del analisis critico, se desprenderan las ideas finales y conclusiones.

DESARROLLO.

Métodos.

Dada a la naturaleza de la presente investigacion, se empled una metodologia cualitativa, misma que
permitié realizar una revision exhaustiva y académicamente critica de bibliografia existente acerca
del tema, con el fin de tener herramientas de investigacion que contribuyan a esclarecer y determinar
el impacto de la “Ley de Plusvalia” dentro de la economia ecuatoriana, a fin de llegar a determinar
con claridad los argumentos juridicos y econémicos utilizados para su derogacion.

A la par se realizd una entrevista a un experto en el tema, aunado a un estudio profundo de los

instrumentos bibliograficos, donde se establecen datos estadisticos, cifras aproximadas y noticias
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relevantes de acerca de aprobacion y rapida derogacion de la Ley Organica para Evitar la

Especulacion Sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos.

Resultados.

Antecedentes a la Ley de Plusvalia en el Ecuador.

Para el desarrollo del presente trabajo, es necesario explicar mas detalladamente el escenario previo
a la elaboracién del Proyecto de Ley de Plusvalia. Cabe destacar que este escenario se lo conoce de
manera parcial, pues unicamente dentro de las notas de prensa, trabajos investigativos y documentos
oficiales, se parte de una necesidad real de regular la especulacion del suelo y prevenir posibles
burbujas inmobiliarias, hechos que, en Ecuador, durante los ultimos afios del gobierno de Correa,
eran mas que evidentes (Gordon, 2018; Puente & Heredia, 2016; Asamblea Nacional del Ecuador,
2016). Sin embargo, dentro de los trabajos desarrollados no se toman en cuenta varias situaciones
importantes que acarrearon que surja esta necesidad regulativa y que a motivos del presente ensayo
considero pertinente poner sobre el tapete de discusion.

Como se ha mencionado en lineas anteriores, la base tedrica de la situacion es escasa y no se la conoce
en su totalidad, por este motivo existio la necesidad imperante de conversar con expertos en el tema
con la finalidad de obtener mas informacién para fundamentar este ensayo. El economista Carlos
Puente Guijarro, actual Subsecretario del Ministerio de Vivienda del Ecuador (MIDUVI) y docente
titular en la Universidad Andina Simoén Bolivar, fue uno de los profesionales que ayudo al progreso
de este apartado. Dentro de su explicacién, el economista saca a relucir tres aspectos principales que

trajeron como resultado la promulgacién de la ley, mismos que son analizados a continuacion.

Creacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS).
En el afio 2009, dentro del Registro oficial No. 587 del 11 de mayo, se promulgé la Ley del Banco

del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, mismo que por primera vez en la historia del Ecuador,
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da a luz a una institucion bancaria propiedad del organismo que maneja las aportaciones de la
seguridad social de los ciudadanos (IESS). Este banco tiene por finalidad prestar servicios financieros
bajo criterios de banca de inversion para la administracion de los fondos previsionales publicos del
IESS y para atender los requerimientos de sus afiliados activos y jubilados. Desde su creacion, ha
otorgado ininterrumpidamente préstamos hipotecarios, prendarios y quirografarios en beneficio de
sus afiliados, mismos que corresponden a la poblacién con empleo fijo del pais (BIESS, 2012).

El BIESS otorga créditos a una menor tasa de interés, mayor plazo para el financiamiento y los
requisitos formales son muchos mas sencillos que los establecidos por la banca privada, por ejemplo,
basta con ser un trabajador en relacion de dependencia durante los ultimos tres afios para
automaticamente, encontrarse precalificado para acceder a un préstamo, evitando los engorrosos
procesos de calificacion de otros bancos y facilitando afiliados acceder a un crédito.

Esa institucidn financiera es considerada como uno de los mayores hitos de la administracion de la
década ganada, como denomina el ex Presidente Rafael Correa a sus diez afios de gestion, por ello,
el gobierno invirtio gran parte de su presupuesto en la inyeccion de capital para que el BIESS tenga
la suficiente liquidez y pueda satisfacer las necesidades de los ciudadanos que se encontraban en la
capacidad de acceder a un crédito, ya sea hipotecario, prendario o quirografario (es menester
mencionar que para efectos de este trabajo, se hara referencia Gnicamente a los créditos hipotecarios).
El hecho de que exista un banco que ofrezca prestamos con varios beneficios a sus usuarios, hizo que
los afiliados empiecen por solicitar masivamente créditos para satisfacer sus necesidades, es decir, al
aumentar la oferta de crédito de vivienda, la demanda de posibles compradores de bienes inmuebles
incrementé notablemente, de hecho, varios de los constructores mas importantes del pais, eran
enfaticos en mencionar que la creacion del BIESS fue un “factor determinante para el crecimiento

inmobiliario en el Ecuador” (Ordofiez, 2014, p.18).
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Efectivamente, el BIESS puede ser considerado como una de las principales causas de la bonanza

inmobiliaria que se desarroll desde el afio 2010 hasta el 2015. Esta institucion, como bien lo

menciona Ordofiez (2014), a lo largo de su texto dio un giro al sector financiero y de la construccion

(Gréfico 1y Gréfico 2).

Ranking 2013 de las entidades financieras mds importantes

en la entrega de crédito de vivienda

FuenTe: SUPERINTENDENCIA DE BANCOS ¥ SEGUROS [SBS) ¥ Banco pEL INsTTUTG Ecuatoriane DE SEGURIDAD Sociat (BIESS).

Entidad Monto ($ millones) | Niimero de operaciones | Participacién en sistema financiero
Biess 1.101,02 28733 66,9%
Banco Pichincha 177,07 3.166 10,8%
Mutualista Pichincha 95,85 2618 5,8%
Produbanco 46,81 601 2,8%
Banco del Pacifico 4285 953 2,6%
Banco de Guayaquil 31,27 655 1,9%

Grafico 1: Entidades financieras mas importantes en la entrega de crédito de vivienda.

Fuente: Ordofiez (2014, p.21).
Préstamos hipotecarios del Biess representan mds del 60% de todo

el sistema financiero
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Gréfico 2: Porcentaje de Préstamos Hipotecarios del BIESS.

Fuente: Ordofiez (2014, p.21).



Oferta y demanda de bienes inmuebles.

Sin duda, este apartado viene ligado al anterior. Como ya se ha venido mencionando a lo largo del
numeral 1), a consecuencia de la gran oferta que existio de créditos tanto de la banca privada como
de la publica, la demanda de bienes inmuebles comenzé a ir en aumento (Padilla, 2011). Obviamente,
frente a este hecho, los constructores privados de todo el pais empezaron a planificar el desarrollo de
proyectos inmobiliarios para intentar satisfacer el requerimiento de los ciudadanos que buscaban
comprar su primera casa 0 adquirir una segunda para poder arrendarla.

Este fendmeno acarreo una busqueda desesperada por parte de las empresas constructoras a encontrar
un suelo donde puedan desarrollar las viviendas. Es asi como los terrenos empezaron a ganar valor y
su precio se empez0 elevar sin respetar el valor catastral establecido por la administracion pablica.®
El incremento del valor del suelo generalmente se vincula a factores econdémicos externos al duefio
del terreno, como, por ejemplo: la construccion de obras publicas y privadas en el sector, la inversion
publica, la especulacion, el aumento de demanda, etc. Estos factores no fueron la excepcién en el
pais, los precios de la tierra empezaron a subir, pero no fueron impedimento alguno para obstruir el
desarrollo de proyectos inmobiliarios.

La creciente oferta inmobiliaria de la que se viene hablando se puede ver reflejada en el Grafico 3,
pertinente a la Encuesta de Edificaciones publicada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INEC), en la cual se tabula todos los permisos de construccion otorgados por los municipios del pais,

y se obtiene una variable de “viviendas proyectadas” (Ordoiiez, 2014).

1 véase por ejemplo los siguientes articulos de prensa: Heredia, V. (31 de enero del 2015). En Quito el costo de los
predios en la Ruta Viva sube sin control. Diario ElI  Comercio. Recuperado de
https://www.elcomercio.com/actualidad/quito-subida-precios-predios-rutaviva.html

Redaccién Econémica de EIl Telégrafo. (16 de junio del 2015). El costo de terrenos en Quito aumento hasta 600%
en los ultimos 4 afos. Diario El Telégrafo. Recuperado de https://www.eltelegrafo.com.ec/noticias/economia/4/el-
costo-deterrenos-en-guito-aumento-hasta-600-en-los-ultimos-4-anos



https://www.elcomercio.com/actualidad/quito-subida-precios-predios-rutaviva.html
https://www.eltelegrafo.com.ec/noticias/economia/4/el-costo-deterrenos-en-quito-aumento-hasta-600-en-los-ultimos-4-anos
https://www.eltelegrafo.com.ec/noticias/economia/4/el-costo-deterrenos-en-quito-aumento-hasta-600-en-los-ultimos-4-anos
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Gréfico 3: Viviendas Proyectadas. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (2016a).
Aumento desmedido de puestos burocraticos dentro de las instituciones gubernamentales.
Por altimo, es necesario referirse al incremento de puestos burocraticos dentro de la administracion
publica, pues a simple vista, pareceria que el factor burocracia no guarda vinculo con el aumento en
la demanda de bienes inmuebles, pero en este corto analisis quedara en evidencia que el crecimiento
desmedido de empleados publicos es un elemento determinante dentro del tema que se viene
abordando.
No es sorpresa que en gobiernos identificados como parte del “Socialismo del Siglo XXI”, como el
de Correa, el Estado sea el principal motor de desarrollo y presente una creciente intervencion en la
economia del pais, mediante la regulacion de los precios en el mercado, las bancas particulares, la
nacionalizacion y estatizacion de empresas, la centralizacion de la hacienda publica, etc.
En una entrevista otorgada por la ex ministra de Finanzas de Ecuador, Magdalena Barreiro para un
articulo publicado por la Revista Lideres (s.f.), menciona acertadamente que: “los paises que dicen
aplicar este sistema tienen una caracteristica fundamental: mejorar la equidad a través de un fuerte

gasto publico y una creciente injerencia del Estado”.
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Es verdad que este gasto publico se vio evidenciado en el mejoramiento de vialidad, salud, educacion,
entre otros, pero también se pudo palpar los egresos generados por la excesiva la oferta laboral dentro
del sector publico originada por la creacion y aumento de varias instituciones gubernamentales
inherentes a los poderes del Estado. Por ejemplo, Rafael Correa durante todo su mandato, llego a
tener 29 ministerios y 11 Secretarias Nacionales, en sus diez afios de gobierno posesionaron a 160
ministros y secretarios, llegando a ser el presidente ecuatoriano que mas ministerios ha creado desde
la reinstalacion democratica en el pais (Expectativa, 2015; El Universo, 2017).

Es obvio que, a mayor cantidad de instituciones publicas, mayor es la necesidad de personas que
trabajan en ellas. Segun datos arrojados por el Banco Central del Ecuador, aproximadamente, desde
el afio 2006, se destina unos 10.000 millones dolares al afio en sueldos a burocracia. En Gobiernos
anteriores como el de Palacio o el de Gutiérrez, el gasto no superaba los 8.000 millones de ddlares al
afio. El crecimiento de servidores publicos ha sido variable, segun el INEC, se registra desde el afio
2006, una media de 480.000 personas que prestan sus servicios al sector pablico, y en los afios 2011,
2012 y 2013, se lleg6 a picos mas altos con méas de 510.000 empleados (INEC 2018; INEC, 2016b;
El Universo, 2012).

Ahora bien, una vez explicado brevemente el factor burocracia, es momento de relacionarlo con el
tema motivo de este ensayo. Es facil, el aumento de plazas de trabajo aunado a las mejoras en el
sueldo, hacen que mas personas puedan acceder al crédito de vivienda y que comprarse una casa no
resulte una meta tan lejana. Por ello, se considera al aumento de puestos en el sector publico como
uno de los elementos determinantes para el aumento en la demanda de proyectos inmobiliarios y por

lo tanto una influencia para la especulacion del suelo.
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Argumentos para la creacion de la Ley de Plusvalia en el Ecuador.
Par dar inicio al segundo apartado, es necesario empezar por caracterizar a la administracion e
ideologia de Rafael Correa, quién fue el precursor de la Ley Organica para Evitar la Especulacion
sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos.
Es de conocimiento popular, que la administracion de Correa trajo consigo la estabilidad democrética
al pais y que su gestion se enmarcaba en un paradigma de izquierda, especialmente de la nueva
izquierda que surgio en Ameérica Latina (Venezuela, Argentina, Bolivia, Chile, Brasil). Esta tendencia
“abandond las politicas neoliberales, el estado recobré un papel rector en la economiay se incremento
el gasto social para disminuir las desigualdades sociales” (De la Torre, 2010, p.158).
En ese afan de re-institucionalizar la politica en el Ecuador, en el afio 2008 mediante consulta popular,
se crea una Asamblea Constituyente para reformar la Constitucion Politica de 1998. Se buscaba que
esta nueva carta magna se encuentre apegada al régimen del “Buen Vivir”, mismo que fue el faro de
la camparnia presidencial Rafael Correa y que lo acompafio a lo largo de diez afios de mandato.
El Buen Vivir parte de la concepcion de la filosofia andina denominada “Sumak Kawsay”, misma
que se define como: “La satisfaccion de las necesidades, la consecucion de una calidad de vida y
muerte digna, el amar y ser amado, el florecimiento saludable de todos y todas, en paz y armonia con
la naturalezay la prolongacién indefinida de las culturas humanas. El Buen Vivir supone tener tiempo
libre para la contemplacion y la emancipacion, y que las libertades, oportunidades, capacidades y
potencialidades reales de los individuos se amplien y florezcan de modo que permitan lograr
simultdneamente aquello que la sociedad, los territorios, las diversas identidades colectivas y cada
uno -visto como un ser humano universal y particular a la vez- valora como objetivo de vida deseable,
tanto material como subjetivamente y sin producir ningun tipo de dominacion a otro” (Ramirez 2008

como se citd en SENPLADES, 2009).
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El ideal del Buen Vivir es propio de un Estado Social de Derechos, mismo que tiene como pilar
fundamental el principio de solidaridad, es decir, aquellos que han tenido mayores posibilidades y
recursos subsidiaran a las personas que menos tengan, mediante el pago de impuestos, aportaciones
a la seguridad social, etc. De esta manera se alcanzaré la anhelada redistribucion de riqueza, misma
que es parte importante dentro del régimen del Sumak Kawsay. Entonces, la solidaridad entro de un
Estado como el Ecuador, se enmarca dentro del sector econémico, fiscal y social y se podria definir
como la “responsabilidad colectiva y reciproca, inmanente a los grupos sociales que vincula
moralmente a los miembros entre si y con las generaciones pretéritas y futuras, en orden a un destino
comun” (Donoso, 1977, p. 168).
El Plan Nacional del Buen Vivir (SENPLADES, 2009) manifiesta, que las politicas publicas
enfocadas a satisfacer las necesidades de la poblacién para vivir en armonia deben ser planificadas,
y su improvisacion se debe descartar por completo, oncordantemente con lo que establece el numeral
5 del articulo 3 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, (Asamblea Constituyente del Ecuador,
2008) en el que determina como deberes primordiales del Estado a la planificacion del desarrollo
nacional, la erradicacion de la pobreza, la promocion el desarrollo sustentable y la redistribucion
equitativa de los recursos y la riqueza.
Basado en el precepto constitucional y filosofico de redistribuir equitativamente los recursos en el
pais y evitar la concentracion de riqueza en grupos privilegiados de personas, el ex presidente Correa
decide promulgar la ley para regular la plusvalia, evitar la especulacion inmobiliaria y fijar impuestos
al valor de la tierra.
Como motivo fundamental para su creacion, Rafael Correa (2017), toma como ejemplo la
construccion del edificio UNASUR en el sector de la Mitad del Mundo en la ciudad de Quito (Gréfico

4). Alli explica que para el desarrollo de la obra se tuvo que expropiar terrenos aledafios para ampliar
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las zonas verdes, y se llegd a pagar cinco y seis veces el valor catastral, pues los terrenos habian

ganado “plusvalia” gracias a la obra del mismo Gobierno.

-

Gréfico 4: Edificio Néstor Kirchner — Sede UNASUR. Fuente: Medios Publicos del Ecuador.
Correa dentro de su Proyecto de Ley considera que la normativa existente hasta la fecha era
insuficiente y contradictoria, pues permitia cobrar a los Municipios tasas por mejoras, pero no asi al
Gobierno Central, siendo que el Gobierno Central desarrolla grandes obras de interés pablico que
hace que las tierras cercanas cobren mayor valor.

Las tasas por mejoras y contribuciones poseen un porcentaje bajo de grabacién, llegaban Unicamente
hasta el 10% del valor catastral (Asamblea Nacional del Ecuador, 2010, Art.556), pero aqui se da otro
gran problema el cual Rafael Correa quiso erradicar con la creacion de dicha ley, la disparidad entre
el valor catastral y el valor comercial, mismo que se explicara mas detalladamente en lineas
posteriores.

Antes de la aprobacién de la Ley Organica para Evitar la Especulacién sobre el Valor de las Tierras
y Fijacién de Tributos, la normativa que regulaba este tema era el Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacién (Asamblea Nacional del Ecuador, 2010), mismo que tiene

por objeto establecer la organizacion politico-administrativa del Estado ecuatoriano en el territorio,
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regulando los diferentes niveles de gobiernos autdbnomos descentralizados y los regimenes especiales,
con el fin de garantizar su autonomia politica, administrativa y financiera (Asamblea Nacional del
Ecuador, 2010, Art.1).
Los impuestos a las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia se encontraban
regulados en el cuerpo legal mencionado en lineas anteriores y obviamente al formar parte de una
normativa que regula a los Gobiernos Municipales, es a ellos a quienes les otorgaba la potestad para
cobrar estos tributos. Sin embargo, las disposiciones y la aplicacion de la misma norma eran vaga y
poco eficaz, sin mencionar que concentraba la riqueza en solo un grupo de personas, el Centro de
Estudios Fiscales del Servicio de Rentas Internas, en el afio 2013, determina que solo en los nueve
principales municipios del pais, mas de 600 millones de dolares fueron a manos privadas por concepto
de la plusvalia que generd la inversion publica. Por ello, el ex mandatario decidi6 en el afio 2015 crear
un Proyecto de Ley en el cual exista una verdadera regulacion, una significativa recaudacion para los
mismos Municipios (los valores generados por la plusvalia se destinarian a los Gobiernos
Municipales, para que inviertan en obra publica) y una prevencion a posibles problemas generados
por la especulacion del suelo.
La ley pretendia regular tres puntos especificos que son: 1) Regular las ganancias extraordinarias por
obras de terceros o decisiones publicas; 2) Evitar la especulacién y burbujas inmobiliarias; y 3)
Terminar con la evasion del impuesto predial.
Correa (2017), explica que, casi sin excepcion, el incremento del valor de un bien inmueble se debe
al incremento del valor del suelo, ya que la edificacion, por el contrario, normalmente pierde valor
con el tiempo. La Ley Orgénica para Evitar la Especulacién sobre el Valor de la Tierra y Fijacion de
Tributos, parte del principio que el excesivo incremento de valor de un bien inmueble, que no es fruto
de la accidn directa del propietario, pertenece a la ciudad porque el Municipio o el Gobierno Central

es quien, mediante obras publicas, beneficia al incremento del precio del bien.



15
Esta es una regla conocida en economia, instaurada por el gobierno laborista de Tony Blair en 1997
y se lo ha denominado como “windfall tax” o “impuesto a las ganancias extraordinarias”, esta busca
mediante la recaudacion recuperar la inversion pablica, captar las ganancias extraordinarias para la
ciudad, e impedir la especulacién y una muchas veces muy injusta transferencia de valor de los

compradores a los propietarios.

Discusion.

La Ley Orgéanica para Evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos,
trajo consigo una serie de cuestionamientos y disconformidades de los sectores productivos del pais,
pues la consideraban excesivamente abusiva y de cierta manera una amenaza para la construccion.
Sin embargo, a la luz de un Estado Social de Derechos, parece ser que, emitir una la ley para regular
la ganancia extraordinaria en la transferencia de dominio no es del todo un error.

Es dificil saber si la rapida derogacion de dicha ley, obedeci6 al decrecimiento del sector inmobiliario
o fue una estrategia politica para que Lenin Moreno, actual presidente de la Republica, gane
legitimidad de poder. A efectos del presente trabajo, se relacionaran ambos factores y se planteara de
una manera imparcial y con datos reales el impacto que tuvo la promulgacion de la normativa.

Bien, hay que empezar mencionando que el sector inmobiliario y de la construccion fue el méas
afectado por la aprobacion de la ley, tan solo siete meses después el texto fue sometido a revision ya
que, segun datos oficial del Banco Central del Ecuador, el sector sufrié una contraccion del 7,9%
durante el primer trimestre de 2017 con respecto al mismo periodo de 2016 (Gréfico 4) (Banco Central

del Ecuador, 2017; El Telégrafo, 2017).
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La construceion cay6 7.9% entre el segundo trimestre de 2016 y de 2017

use

™
a0 "
o =
o :
0 40
-~ -
a
o
oo - ' L)
o ..
20 L ] > ® an
* o . o
o v ®
an ° -0
-
Foa

an no

L) 2I0u 0DI0u 20 oo 122008 020 s "0 2200 DIOK AN waew Q0
& o 5 = - ., i : F : o T 0.
. ‘ 4 - 1

Y-ty

Gréfico 4: Decrecimiento de la Construccion. Fuente: Banco Central del Ecuador (2017).

Lastimosamente, el Banco Central del Ecuador ni el Ministerio de Trabajo ain no posee un
documento oficial en el que se estudie como y en qué medida influy6 la Ley de Plusvalia en la
desaceleracion econémica y la pérdida de empleo. Sin embargo, el INEC (2018), ofrece estadisticas

con resultados desalentadores, el sector de la construccion muestra una baja en el porcentaje de

empleo tras la aprobacion de la norma (Gréafico 5).

Rama de ocfividad dic-07 dic-08 dic-09 dic-10 dic-11 dic-12 dic-13 dic-14  dic-15 dic-16 sep-17 dic-17 sep-18
Agnicultura, ganoderia, coza y siviculiure y pesca 285% 280% 285% 276% 279% VAR 24BF  UA%  250% 256% 268% 261% 293%
Comercia 199%  192%  195% 194% 204% 199% 183% 189% 188% 19.0% 190% 191% 180%
Manufactuma (incluida refnacion de pefrdles) 10.9% 13  104% 11% 105% 1046% 114% W OI04%  112% O0R 113% 103%
Eriseﬁmzo y Servicios sociales y de salud 73%  T46% TSR B3R TSR B0R  TER  6BR 7R 45F 9% 48R |46
Alojamiento y servicios de comida 47% AT  45%  44A% 45% 5% 5% 55% 61%  6.5% S4% AL 65K
Corsfruccion 6% &TR  LFR 65R 6IR LIR TR TAR I3% TR 64R  LTRE 6IR%
Transporte 49% 4Tk 4TR 51%  S54%  S56%  55R S9% % 5Tk S6% 59% 50%
Acfividodes profesionales, tecnicas y administrativas 4% 35T 36%  37R ADR  4AR 48R 43R ASR 42R 43R 45T 48R
Otros Servicios* 3%  41%  41% % 3SR 35 41% 38R 3% 3R 40% A% 37R
Administracion publico, defensa; planas de sagundod social obligaforia 3IZ% 6% IR 3SR 3B® O 37R A0%  A4% A4R 42% 39R 43R 3TR
Servicio doméstica 33% 35% 34%  2%%  23% 25 3% 33%  27R 28% 27% 1S5k 7%
Comao y Comunicaciones 13% 13% 1,5% % 1% 12% 125 2% L2% 0% 1.0% 1.0% 10%
Acfividades de sarvicios financieros 6y% 0% 08% 08% 1% 0%% 1% 108  08% 06% 078 O7% 0B8R
Suminstro de slecticidod y oguo D6% 05 O7% O6% 06%F O05S% 08% IR  O7% 0% O7% Q07%  0S5R
Pafroleo y minas Dék O05% O5% Q6% OS% OS% O7% O0BR O7% 04% D% 04 05%
Tofal 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 1000% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 1000% 100,0% 100,0% 100,0%

Gréfico 5: Porcentaje de la PEA por actividad. Fuente: INEC (2018).
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Entrando en analisis, se puede mencionar, que la creacion o reforma de una ley para regular las
ganancias generadas por la plusvalia era necesaria en el Ecuador, pues como se evidencio en las
secciones anteriores, los precios de los terrenos aumentaron hasta en un 600% su valor gracias a la
especulacion. La ley intentaba poner un tope al intento de comercializar el bien inmueble en valores
elevados en periodos cortos de tiempo. Correa (2017), en su andlisis personal a la Ley de Plusvalia,
es enfatico en explicar que, si los propietarios ganan mas, significa que alguien también paga mas, y
ese “alguien” es el ciudadano comun y es a ellos a quien defiende la ley, a los compradores.
Pero, como una ley que pretende ser macroecondémica y socialmente beneficiosa puede terminar
generando un decrecimiento al sector que intenta ayudar. La respuesta parece ser sencilla, y muestra
tres explicaciones: 1) la desinformacion ciudadana, 2) la presion de grupos interesados y 3) la crisis
economica por la que atravesaba el Ecuador dada a la baja del petroleo.
La desinformacion ciudadana.
Correa (2017), manifiesta que, durante la discusién de la Ley de Plusvalia, se desaté una campafia
mediatica que sin duda produjo efectos negativos en los posibles compradores de viviendas.
Comentarios iban y venian, lo que ocasioné que ciudades como Quito, Guayaquil y Cuenca vieran
caer fuertemente la demanda en el sector inmobiliario y muchos constructores sufrieron la desercién
de sus inversionistas, por ende, la construccion se vio afectada.
La falta de recurrir a informacién fidedigna y la negativa a leer la propuesta en su totalidad acarreo
que los ciudadanos no comprendan la verdadera finalidad de la ley, motivando a la oposicion a brindar
una verdad distorsionada en cuanto al tema, que como bien lo establece Correa (2017), Unicamente
buscaba que el individuo se beneficie de sus propias acciones, no de acciones de terceros (obras

publicas y privadas).
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Entonces, podemos decir, que la falta de informacion y el miedo infundido en la sociedad con la
promulgacion de una ley, que de cierta manera empezaba a restringir a las ganancias exorbitadas que
tuvo la construccion en la época de bonanza, generd inseguridad a los inversionistas y futuros
compradores de los bienes, y al no tener demanda, el sector inmobiliario se freno y por ende la

economia tuvo una notable recesion.

La presidn de grupos interesados.

Tras aprobarse la ley, varios sectores se pronunciaron en contra de la misma. Los medios iniciaron
una agenda fatalista en torno a esta tematica y las vocerias de las Camaras de la Construccién nunca
faltaron. Criollo (2018), manifiesta que la voluntad de cooperacion de los gremios de la construccion
con el Gobierno de Lenin Moreno dependié siempre de un tema puntual: la derogacion de la Ley de
Plusvalia, pues la culpaban, sin comprobarlo, de haber sido la causante de un decrecimiento del 8%
en la participacion del PIB de este sector.

La crisis econdmica por la que atravesaba el Ecuador dada a la baja del petroleo.

Considero que este es el factor determinante para establecer el impacto que tuvo la promulgacién de
la Ley en la economia ecuatoriana. A finales de 2016, el Banco Central del Ecuador, anuncio que el
sector de la construccién tendria un notable decrecimiento de 10 puntos en su participacion en el
Producto Interno Bruto (PIB) para el 2017. Sin embargo, tras la aprobacion, las Camaras de la
Construccion y los representantes de las inmobiliarias mas importantes del pais culparon, sin
sustentos, a la Ley de Plusvalia del decrecimiento anunciado por el mismo Banco, meses antes
(Criollo, 2018).

Siendo el petrdleo nuestra principal fuente de ingresos, cuando su precio sufre alguna variante, la
economia del pais tambalea. En los afios de 2016 y 2017, los precios del crudo cayeron y basta una
rapida mirada para constatar que en muchos casos la inversion no daba los rendimientos esperados.

Era obvio, sin los ingresos a los que el Estado se habia acostumbrado desde el 2007, el precio del
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petréleo llego a 135 dolares por barril y a mediados del 2015 bajo a casi 30 ddlares por barril, el golpe
economico iba a ser fuerte.

Estos factores analizados dentro de este apartado parecerian ser la verdadera causa para la inmediata
derogacion de la Ley de Plusvalia, mas que el mismo hecho de creacion y aplicacion de la misma.
Las consideraciones que presenta la derogacion, son bastante vagas, pues no mencionan mas que el
decrecimiento econémico que tuvo el Ecuador durante su vigencia, hecho que pone en el tapete de
discusion, si la derogacion respondi6 a una presion ciudadana, politica y sobre todo de los grupos
econdémicos importantes en el pais, mas que a una necesidad real por considerarla econémica y

juridicamente perjudicial.

CONCLUSIONES.

Como idea final reflexiva, se puede decir, que los motivos para la creacion de la ley de Plusvalia
fueron buenos y apegados a los principios basicos de un Estado Social de Derecho; sin embargo, el
contexto politico de la época, la influencia de los sectores interesados y la crisis econémica por la que
atravesaba el pais en ese momento, fueron factores determinantes para que la ciudadania termine por
rechazar la vigencia de la ley mediante la consulta popular realizada en el afio 2018, sin ni siquiera
analizar si su aplicacién era conveniente o no.

El impacto generado por su aprobacion fue negativo, tal y como se puede ver en la seccién Ill, la
economia decreci0 y el sector de la construccion se contrajo notablemente, pero es dificil llegar a
determinar si los efectos generados fueron ocasionados por la ley como tal, es decir, por encontrarse
mal planteada desde su inicio o, si sencillamente, estos estragos fueron consecuencia de la

desinformacion ciudadana, la presion mediatica y la ambicion desmedida del sector inmobiliario.
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No cabe duda, de que la Ley de Plusvalia, como todo lo realizado por el ser humano, era perfectible,
pero, lastimosamente, no se le dio el tiempo necesario para probar su eficacia y enmendar sus errores.
Estoy de acuerdo con el hecho de que el porcentaje de impuesto (75%) era relativamente alto y
excesivo a comparacion del que se tenia en afios anteriores (10%), motivo por el cual debia existir un
mejor andlisis del impacto econémico que la aplicacion de la ley traeria consigo.

La decision tomada en cuanto a la derogacion dejo, de cierta manera, en la cuerda floja a la regulacion
de ganancias extraordinarias, pues nuevamente se volvié a la utilizacion del Cddigo Organico
Organizacional Territorial, Autonomia y Descentralizacion (Asamblea Nacional del Ecuador, 2010),
para las transferencias de dominio, sin embargo, estas se muestran incompletas y algo permisivas en
dicha regulacion. No obstante, se tiene la promesa del actual presidente, de seguir en la busqueda de
nuevos mecanismos economicos y fiscales que sean concretos y eficaces para solucionar este
problema.

Finalmente, antes de terminar con este trabajo, es menester mencionar que, segun datos del Banco
Central del Ecuador (2018), posterior a la derogacion de la ley se dio paso a una reactivacion
econdmica (crecimiento del 1,9%) y a un pequefio crecimiento del sector de la construccion, motivo
por el cual, considero que la arriesgada decisién de Lenin Moreno de incluir dentro de la consulta
popular una pregunta sobre la Ley de Plusvalia, dio los frutos esperados: legitimidad de poder y
dinamizacién de la economia, ahora no nos queda mas que esperar para comprobar si la medida

iniciada por el ejecutivo y decidida por los ecuatorianos fue la correcta a largo plazo.
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