INTRODUCCION

La politica econdmica de fijar precios maximos en el mercado inmobiliario,
que ha aplicado el ejecutivo nacional en los ultimos siete afios, ha alterado la
composicion de operaciones de venta y arrendamientos de inmuebles urbanos,
observandose una mayor tendencia a las operaciones de venta que coadyuvaria a
generar una fuente potencial de ingresos fiscales para los Municipios, a partir de la
efectiva aplicacion de la Ley de Registro Pablico y del Notariado (LRPN) aprobada
en diciembre de 2006, y de la adecuada proyeccion de su recaudacion.

La presente investigacion pretende determinar la incidencia que ha
originado sobre los ingresos de la Hacienda Publica del Municipio Libertador del
Estado Mérida, las transacciones de venta de inmuebles desde el ano 2003, debido a
que este tipo de operaciones se encuentra gravada con el impuesto sobre
transacciones inmobiliarias regulado por la LRPN y por el impuesto sobre
inmuebles urbanos, mejor conocido como solvencia catastral. Se persigue ademas,
analizar la eficiencia recaudatoria de las figuras tributarias que recaen sobre la
propiedad y transferencia de inmuebles, para sugerir estrategias que conlleven a
reducir la sobre o sub estimacidn de los ingresos municipales por éstos conceptos.

La investigacion que se presenta es de naturaleza documental y de campo,
circunscrita dentro de los estadios descriptivo y analitico, donde se tomarad como
punto de partida la revision de fuentes bibliograficas, electréonicas, asi como la
busqueda de informacién en el Servicio Autonomo Municipal de Administracion
Tributaria, y de empresas inmobiliarias y corredores de bienes raices inscritos en la
Céamara Inmobiliaria del Estado Mérida, considerandose ésta ultima como fuente

primaria de informacion.



El Capitulo I, recoge el planteamiento del problema, la formulacién del
objetivo general y los especificos, la importancia y delimitacion del estudio, asi
como las limitaciones de la presente investigacion. Se parte de la concepcion de que
las politicas congelamiento de los canones de arrendamiento desde el afio 2003, de
la apertura de los créditos hipotecarios por parte del sistema financiero nacional a
solicitud y supervision del Gobierno Nacional, debe generar un impacto positivo en
la Hacienda Publica Municipal, tomando en cuenta que el valor de las transacciones
de venta de inmuebles urbanos y rurales, estdn siendo gravadas con un nuevo
impuesto municipal contemplado en la Ley del Registro Publico y del Notariado,
aprobada en el mes de Diciembre del 2006. De modo que, si se mantiene la
tendencia del mercado inmobiliario a favor de aquellas operaciones que representen
el traspaso de propiedad, el impuesto sobre transacciones inmobiliarias pudiera
llegar a convertirse, junto a los ingresos procedentes del impuesto sobre inmuebles
urbanos (considerado el tipo impositivo por el valor catastral), en una importante
fuente de ingreso para la Hacienda Publica del Municipio Libertador del Estado
Mérida.

En el Capitulo II, se presentan los referentes empiricos nacionales e
internacionales que permiten determinar el estado actual del conocimiento, ademas
se presentan los aspectos tedricos y legales que sustentan la investigacion. Se hara
uso del empirismo y el racionalismo como corrientes filosoficas, ya que a partir de la
observacion y la induccion se detectan los cambios experimentados en el mercado
inmobiliario, luego del decreto de congelacion de los cdnones de arrendamiento en
Mayo de 2003, asi como la incidencia en los ingresos del Municipio Libertador por

la recaudacion de figuras tributarias inmobiliarias.



En el Capitulo III, se describen los aspectos metodoldgicos, tales como el tipo
de investigacién, la poblacion y muestra, las técnicas e instrumentos de recoleccion
de datos, haciendo mencién a la validez y confiabilidad de las mismas. Las técnicas
empleadas para la captacion y el registro de la informacion primaria y secundaria,
fueron el registro de observacion documental, la lista de cotejo, y el cuestionario y
guia de entrevista. A partir de la informacién obtenida, se procedié a la verificacion
de los procedimientos de venta de inmuebles para constatar si se apegan a la
normativa administrativa y legal preestablecida. Es importante destacar que se hace
uso de un muestreo intencional ya que la escogencia del Municipio Libertador de
Estado Mérida, responde a criterios tedricos y de conveniencia del investigador.

El Capitulo IV contiene los resultados de la investigacion que demuestran de
manera sucinta el logro de los objetivos propuestos.

En el Capitulo V se exponen las conclusiones y se formulan las
recomendaciones pertinentes, todo lo cual se circunscribe a realizar una
programacion recaudatoria mas real, que permita reducir las diferencias observadas

entre el ingreso estimado y el ingreso recaudado.



CAPITULO 1

EL PROBLEMA

Planteamiento del Problema

Durante los tltimos afios el comportamiento del mercado inmobiliario del
pais ha experimentado una serie de cambios, cuya génesis se manifiesta en Mayo
del 2003, cuando el Presidente de la Reptblica decreta la inmovilizacion de los
canones de arrendamiento, medida ésta que ha venido prorrogando
consecutivamente por periodos de seis meses, previéndose su permanencia, al
menos, hasta el mes de Abril de 2010. Esta situacion, segin expertos en el negocio
inmobiliario, ha modificado la relacién entre las operaciones de arrendamiento
inmobiliario y las transacciones de traspaso de propiedad; de un 70% en
operaciones de venta y un 30% en arrendamientos en el 2003, se registran
actualmente 92% en transacciones de venta y s6lo un 8% en operaciones de
arrendamiento.

El panorama no es alentador para el sector del mercado dedicado a las
operaciones de alquiler de inmuebles, ya que adicionalmente a la medida de
inmovilizaciéon de cdnones, se suma la polémica generada por la Reforma a la Ley
de Arrendamientos Inmobiliarios aprobada en primera discusion en la Asamblea
Nacional en Abril de 2007, que sobreprotege a los inquilinos en funcién de sus
derechos humanos y sociales, pero vulnera el derecho de propiedad de los duenos

de los inmuebles.



Otro factor que incide en el descenso de las operaciones de arrendamiento y
en el aumento de las ventas obedece a la implementacion de politicas economicas
con orientacion socialista y a la reformulacién del marco legal inmobiliario. Lo
expuesto anteriormente se materializa con la entrada en vigencia de la Ley de
Régimen Prestacional de Vivienda y Haébitat que contempla aspectos como: la
creacion del fondo de ahorro voluntario para complementar el fondo de ahorro
obligatorio existente, se le otorga al gobierno la potestad regulatoria en el
arrendamiento inmobiliario y en la administracion de tierras urbanas y
urbanizables, ademads de la posibilidad de obtener financiamiento hasta el 100% del
valor de la vivienda, contemplando la figura de créditos mixtos, que permiten el
financiamiento a largo plazo para la compra de un terreno y la construcciéon de una
vivienda principal dentro de él. Todas estas medidas hacen posible que las unidades
familiares con ingresos medios y bajos tengan acceso a una vivienda, a través del
financiamiento por instituciones financieras tanto publicas como privadas, las
cuales ofrecen créditos hipotecarios a largo plazo con tasas de interés
aparentemente accesibles.

El congelamiento de los cdnones de arrendamiento y la potencial aplicacion
de la nueva Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, ha generado inseguridad juridica
en los propietarios de bienes raices lo cual ha provocado una caida considerable en
las operaciones arrendatarias. No obstante, es importante sefialar que el incremento
en las transacciones de venta no son causa, ni consecuencia de la contraccion de las
operaciones de alquiler; todo ello es producto de la dinamizacién del sector
inmobiliario generada principalmente por la apertura de carteras de créditos
hipotecarios por parte de las entidades financieras con bajas tasas de interés, hecho
que genera incentivos en los agentes econdmicos para la adquisicion de viviendas,

tanto en el mercado primario como en el secundario.



El lado positivo de éstas medidas quizas podria observarse en el campo de la
Hacienda Publica Municipal, tomando en cuenta que el valor de las transacciones
de venta de inmuebles urbanos y rurales, estan siendo gravadas con un nuevo
impuesto municipal contemplado en la Ley del Registro Publico y del Notariado,
aprobada en el mes de Diciembre del 2006. De este modo, si se mantiene la
tendencia del mercado inmobiliario a favor de aquellas operaciones que representen
el traspaso de propiedad, el impuesto sobre transacciones inmobiliarias pudiera
llegar a convertirse, junto a los ingresos procedentes del impuesto sobre inmuebles
urbanos (considerado el tipo impositivo por el valor catastral), en una importante
fuente de ingreso para las Haciendas Publicas Locales, entre la que se encuentra la
Hacienda Publica del Municipio Libertador del Estado Mérida, permitiéndoles asi,
revertir la tendencia negativa que sobre la eficiencia de sus actuaciones se ha venido
presentando en los ultimos afos, tal como lo ha resefiado Rangel (2003:3-4)

La realidad de las finanzas municipales en Venezuela muestra un rango
de variedad que va desde Municipios cuyas fuentes propias les aportan
mas de 90% de sus recursos presupuestarios (Chacao y Sucre en
Miranda) hasta Municipios cuyas fuentes propias representan menos
del 1% de sus ingresos totales (Aricagua en Mérida y Arismendi en
Barinas); en medio de estos dos casos polares mas de un 72% del total
de Municipios Venezolanos se concentran del lado dependiente de las
transferencias intergubernamentales (...)

Ante este antecedente, se plantean las siguientes interrogantes:
(Qué beneficios fiscales aporta la normativa del impuesto sobre transacciones
de venta de inmuebles?
(Coémo el comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador, asegura una favorable situacién para generar ingresos municipales por

transacciones de venta?



(Cudles son los factores que pueden incidir sobre el ingreso por concepto de
las transacciones de venta de inmuebles en el Municipio Libertador del Estado
Mérida?

(A cuanto asciende la recaudacién por concepto del impuesto sobre
inmuebles urbanos y del impuesto sobre transacciones inmobiliarias en el
Municipio Libertador del Estado Mérida desde que se decreta la inmovilizacion de
los cdnones de arrendamiento hasta el afio 2008, cuando se inicia una recaudacién
de impuesto de venta de inmuebles?

¢Qué tan efectiva es la recaudacion de las figuras tributarias que recaen sobre
la propiedad y sobre la transferencia de inmuebles urbanos en la Hacienda Publica

del Municipio Libertador del Estado Mérida?

Objetivos de la Investigacion

Objetivo General

Analizar la incidencia de las transacciones de venta de inmuebles urbanos sobre el

ingreso del Municipio Libertador del Estado Mérida para el periodo 2006-2008.

Objetivos Especificos

1. Definir el marco tedrico y legal que caracteriza el impuesto sobre las
transacciones de venta de inmuebles urbanos.

2. Describir el comportamiento del mercado inmobiliario en el Estado Mérida.

3. Revisar los procedimientos que regulan las transacciones de venta de los

inmuebles urbanos en el Municipio Libertador del Estado Mérida.



4. Cuantificar el aporte de los impuestos sobre inmuebles urbanos y
transacciones de venta, en los ingresos del Municipio Libertador del Estado
Mérida para el periodo 2006-2008.

5. Detectar la eficacia en la recaudacion de las figuras tributarias que recaen
sobre la propiedad y la transferencia de inmuebles urbanos del Municipio

Libertador del Estado Mérida para el periodo 2006-2008.

Importancia y Justificacion del Estudio

La Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela concede a los
Municipios la competencia de creacion, organizacion, recaudacion y control de
ciertos impuestos directos e indirectos (Articulo 156). Es asi como en la Ley
Organica del Poder Publico Municipal se recoge la naturaleza de la potestad
impositiva de los entes municipales, no solo sobre la posesion de bienes inmuebles,
sino también sobre la transaccion de la que estos son objeto.

Es por ello que las distorsiones en el mercado inmobiliario generadas por las
regulaciones impuestas por el gobierno que impulsan la venta de los inmuebles
residenciales, comerciales y para el desarrollo urbanistico, constituye un importante
punto de partida para analizar la eficiencia en la recaudacion de ingresos
Municipales en la Alcaldia del Libertador del Estado Mérida, sobre todo cuando las
transacciones de venta de inmuebles generan dos fuentes de ingresos
extraordinarios, en primer lugar, los provenientes de la cancelacion del impuesto
sobre inmuebles urbanos en caso de que el inmueble este insolvente en el momento
de la transferencia de la propiedad y, en segundo lugar, de los ingresos
provenientes por el cobro del impuesto sobre transacciones inmobiliarias, cuya base

imponible es el precio de venta del inmueble.



En este sentido, se requiere estimar en qué proporcion se han modificado los
ingresos del Municipio Libertador como consecuencia de la entrada en vigencia de
la nueva Ley de Registro Publico y del Notariado, y determinar cual es la incidencia
y el efecto sobre la eficiencia recaudatoria de otras figuras impositivas municipales.
La informacion que se obtenga de la investigacion serd un aporte relevante para los
funcionarios municipales, ya que se presentaran estrategias orientadas a elevar la

eficiencia técnico-administrativa de su Hacienda Publica.

Delimitacion del Estudio

La dinamizacion de las operaciones de venta de inmuebles a razén de los
diferentes acontecimientos econdémicos y politicos acaecidos en Venezuela, e
influenciados por cambios generados en el marco legal inmobiliario, ha motivado
la creacion de impuestos sobre la tenencia y transferencia de la propiedad de bienes
raices que fungen como instrumentos para diversificar las fuentes de ingresos y
financiar el gasto publico municipal.

En virtud de que en la Ley de Registro Publico y del Notariado se regula el
impuesto sobre transacciones inmobiliarias, considerado un tributo Municipal, la
investigacion tiene por objeto detectar la incidencia que sobre los ingresos de
Municipio Libertador del Estado Mérida tienen las transacciones de venta de los
inmuebles urbanos, con el propdsito de analizar su eficiencia recaudatoria y
presentar estrategias que conlleven a reducir la sobre o sub estimacién de las figuras
impositivas inmobiliarias.

El estudio se desarrollé en el Municipio Libertador del Estado Mérida,
abarcando la informacion desde el afio 2006, ya que la promulgacion de la Ley de
Registro Publico y del Notariado ocurrié en diciembre de ese afio. El periodo se

extiende hasta el afio 2008 a fin de cuantificar el aporte del impuesto sobre



transacciones inmobiliarias, un tributo nuevo que entré en vigencia en el Municipio
Libertador en Enero de 2007. La escogencia del Municipio Libertador del Estado
Mérida como muestra en la presente investigacion se debe al facil y rapido acceso a
la informacion; otra de las razones a considerar es que el investigador habita en
dicha localidad.

El mercado inmobiliario es una variable relevante ya que la tenencia de una
vivienda constituye un Derecho Humano consagrado en la Carta Magna, ademas de
ello, representa un indicador de las necesidades habitacionales de la poblacion,
cuyo comportamiento y estudio le concierne a toda la sociedad, que de alguna u
otra forma asume la posicion de propietario, arrendatario o arrendador de
inmuebles en determinado momento de su ciclo de vida. A los funcionarios
municipales, también les atafie conocer la incidencia que las regulaciones, la fijacion
de precios maximos y promulgacién de nuevas leyes, tienen sobre el mercado
inmobiliario, debido a la existencia de figuras tributarias cuyo control y recaudaciéon
le competen al Municipio, tal es el caso del impuesto sobre inmuebles urbanos cuya
base imponible recae sobre la propiedad y del impuesto sobre transacciones

inmobiliarias que se genera cuando se enajena un inmueble.

Limitaciones

La informacion que permitid6 desarrollar la investigacion provino
principalmente del Servicio Auténomo Municipal de Administracion Tributaria del
Municipio Libertador, del Registro Inmobiliario y de la Cadmara inmobiliaria del
Estado Mérida, encontrandose como principales limitaciones las siguientes:

- Falta de cooperacion de los funcionarios que laboran en los organismos

publicos para el suministro de datos e informacion en general.
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- El Registro de la Cdmara Inmobiliaria no se presenta actualizado, pues
mucha de las unidades econdmicas que aparecen en los listados ya han
cerrado sus puertas de manera definitiva. Por este motivo, fue necesario
realizar una depuracion del listado consignado por las autoridades de la
Cédmara, y a proceder a utilizar un método de muestreo intencional para
la recoleccion de la informacion primaria. Asi mismo, no se contempla en
estos registros las unidades econdmicas consideradas personas naturales,
que de manera independiente se dedican al negocio inmobiliario, motivo
por el cual no fue posible realizar un andlisis del mercado inmobiliario
mas exacto.

- El periodo de estudio que se considerd para llevar a cabo la investigacion
fue 2006-2008, no fue posible considerar afios previos al 2006 debido a
que los funcionarios de la Alcaldia alegaron que el presupuesto de
ingresos y la recaudacion de tributos municipales no se encontraban
disponibles.

No obstante, es importante sefialar que a pesar de los obstdculos antes
mencionados, fueron cumplidos los objetivos propuestos en la investigacion,
aunque, las conclusiones y recomendaciones sélo son validas para el Municipio
Libertador del Estado Mérida y no pueden ser extrapoladas a otros municipios

ubicados dentro del Estado o fuera del mismo.
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CAPITULO 1I
MARCO TEORICO

Elementos Filosoficos y Epistemoléogicos

Esencia del conocimiento

Segun Barrera (1999), “los modelos epistémicos son representaciones
conceptuales de caracter general que un intelectual posee y sobre los cuales
desarrolla el pensamiento, o a partir de los cuales indaga sobre la realidad” (p. 55).
Asegura que el conocimiento nace, en primera instancia, del pensamiento, del
sentido comun y del conjunto de relaciones presentes en el entorno donde se
desenvuelve el ser humano, de alli la importancia de la epistemologia, la cual
constituye una herramienta que facilita la construccidon logica del conocimiento
cientifico, determinando si la forma en que los individuos perciben las cosas, se
corresponden con la realidad.

Es por ello que, resulta relevante sehalar los modelos epistémicos y posturas
filosoficas que sustentan y enmarcan la investigacion: el Racionalismo y el
Empirismo. La primera sustenta la postura del investigador ante el problema que se
plantea; la segunda guia el desarrollo de la investigacion para alcanzar los objetivos
formulados.

Para Hessen (1994),

La posicion epistemoldgica que ve en el pensamiento y en la razon, la
fuente principal del conocimiento humano, se llama Racionalismo.
Resulta, por tanto, que los juicios fundados en el pensamiento, los juicios
procedentes de la razon, poseen necesidad, 16gica y validez universal; los
demas por el contrario no. Todo verdadero conocimiento se funda en
éste, asi concluye el Racionalismo. (p.50)
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Por su parte Barrera (1999) plantea que:

El Empirismo acepta que la experiencia es la tinica y real fuente de

saber. Bacon, Locke y Condillac, figuran como expositores de este

modelo. En el Empirismo la induccién es el recurso valido para la
obtencion del conocimiento; la razén puede elaborar teorias, pero es la

experiencia la que realmente determina la verdad de las mismas. (p.68)

Tomando en cuenta estos precedentes, se detectan los cambios
experimentados en el mercado inmobiliario nacional de una manera empirica, a
partir de la observacion y la induccion, llegandose a la determinacion de que tales
cambios ocurren como producto de la aplicacion de medidas de indole socio-
econdmico cuyo resultado es la fijacion de precios maximos en el mercado de
arrendamientos inmobiliarios por parte del ejecutivo, originando que se modifiquen
significativamente las operaciones de venta y de arrendamiento de inmuebles
urbanos, constituyendo lo anterior, el punto de partida en esta investigacion.

A priori se puede sefialar que el incremento de las operaciones de venta de
inmuebles incide sobre las haciendas publicas de los municipios, debido a la
existencia de figuras tributarias como el impuesto sobre inmuebles urbanos y el
impuesto sobre transacciones inmobiliarias, que deben ser honrados por el
contribuyente al momento de concretar la venta del bien. Por lo tanto, se emplea
adicionalmente el racionalismo como corriente filoséfica ya que se presume que las
variaciones experimentadas en el mercado inmobiliario esbozadas anteriormente,
deberian representar una potencial fuente de ingresos al Municipio Libertador del

Estado Mérida, durante el periodo en estudio.
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El Fundamento de la Economia Publica

El problema del sostenimiento de las funciones del Estado y de las
necesidades publicas, estd fijado por su capacidad financiera. Su existencia y
permanencia depende de la gran cantidad de recursos de que disponga, para hacer
frente a las crecientes e ilimitadas necesidades del conglomerado de ciudadanos e
instituciones que lo conforman.

Adam Smith en su obra “Investigacion sobre la Naturaleza y Causa de la
Riqueza de las Naciones”, cuya primera edicion fue en 1776, analizé desde una
perspectiva mecanicista!, los tipos impositivos como una forma de intervencién del
Estado en la economia constituyéndose en un instrumento que le permite al
soberano, mediante su poder de coaccion, obtener recursos para financiar y sostener
los gastos gubernamentales. Por tanto, la existencia econdémica del Estado, tomando
como base los impuestos, es uno de los argumentos de analisis abordado por este
autor:

Los gastos que se hacen para defender la sociedad y para sostener la
dignidad del primer magistrado se realizan en beneficio de toda la
sociedad. Es por tanto razonable, que se sufraguen mediante la
contribucién de toda la sociedad, en proporcién a su capacidad
respectiva. (Smith,1982:719)

Mas adelante Smith sefiala:

Siendo pues, el capital y las tierras pertenecientes al Estado dos
fuentes de renta impropias para enjugar los gastos de una nacién culta
y poderosa, no queda otro remedio para cubrir estos egresos, o la
mayor parte de ellos, que recurrir a los impuestos de una u otra
naturaleza, contribuyendo el pueblo con una parte de sus ingresos
privados a pagar las rentas publicas del soberano o de la comunidad.
(p.726)

! Aseguralainteraccion mutua entre el Estado y la sociedad
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Es entonces cuando se consideran a los impuestos como una figura juridica
que proporciona una afluencia de ingresos permanente y estable, que contribuirdn
a la dignidad y a la sostenibilidad del gobierno en turno.

De acuerdo con los andlisis realizados por Smith durante el siglo XVIII, se
concibi6 en primera instancia al impuesto como una carga proporcional al producto
neto de la tierra. Sin embargo, cuando se conocieron otros medios de procurarse
rentas como las generadas por la industria, el comercio y el trabajo, se ampli6 el
concepto a impuesto proporcional a la renta neta, segtin el cual, el sistema tributario
debia gravar todas las cosas que sean susceptibles de generar una renta, abriendo
paso al moderno sistema de impuesto sobre la renta y sentando las bases tedricas
que rigen al sistema tributario mundial.

Se puede afirmar que los procedimientos impositivos en esa época no eran
rigidos, ya que cada persona realizaba las declaraciones de impuesto en base a
estimaciones subjetivas de sus posesiones de bienes muebles e inmuebles y, por esta
via con el respaldo de principios de honestidad, franqueza y confianza el soberano
recaudaba sus ingresos. Ademas de ello, los impuestos eran carentes de equidad ya
que el impuesto total a ser recaudado se repartia en partes iguales entre los
contribuyentes, sin tomar en consideracion la capacidad de pago de los mismos.

A pesar de los procedimientos rudimentarios implementados para recaudar
los impuestos, lo expuesto anteriormente representa un precedente importante
sobre el empleo del poder de imperio del Estado para extraer recursos de los
ciudadanos, haciendo uso de tipos impositivos para cubrir las erogaciones que le
permitan llevar a cabo sus funciones sociales. Este fin solapa la accion pecuniaria del
Estado, accion que Adam Smith concibidé de la manera siguiente: “entre las artes del
gobierno ninguna se aprende tan presto como la de sacar del bolsillo el dinero de los

contribuyentes” (p. 727)
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Antecedentes de la Investigacion

Segun Arias (2006) los antecedentes de la investigacion, reflejan los avances
y el estado actual del conocimiento en un drea determinada y sirven de modelo para
futuras investigaciones. Su importancia radica en el sustento y consistencia que le
conceden a la investigacion, constituyendo el punto de partida para llevar adelante

su desarrollo.

A- Referentes Empiricos

Tomando en cuenta lo novedoso del tema en estudio, no puede hablarse de
referentes directos sino indirectos en el caso venezolano, tal es el caso de las
investigaciones que sobre las transacciones de bienes inmuebles muestra:

Ana Rojas (2001), con el trabajo que titulé “El impuesto sobre inmuebles
urbanos y su incidencia en el presupuesto de ingresos del Municipio Libertador del
Estado Mérida. Periodo 1996-1999”, y Luis Rivas (2001) con la investigacion titulada
“Incidencia de la administracion del impuesto sobre inmuebles urbanos en las
finanzas publicas del Municipio Libertador del Estado Mérida. Periodo 1995-1999”.
Ambos investigadores resaltaron la idea de que el aporte del impuesto sobre
inmuebles urbanos a la Hacienda Publica Local es débil, debido a la falta de
fiscalizacién, recaudacion y control del impuesto, y a la ausencia de acertadas
politicas de cobro a los contribuyentes. Ademas Rivas (2001) aseguro, que de no ser
por la exigencia de la solvencia municipal que realiza el Registro Subalterno al
momento de concretar la venta de inmuebles, el ingreso por concepto del impuesto
sobre inmuebles urbanos seria practicamente nulo.

Lo expuesto anteriormente, representa un antecedente importante para la
presente investigacion, ya que conduce a pensar que al elevarse el volumen de venta

de inmuebles en el Municipio Libertador del Estado Mérida, el ingreso municipal
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por concepto del valor catastral de los inmuebles urbanos, ha debido incrementarse
durante los tltimos afios.

En lo que respecta al impuesto sobre transacciones inmobiliarias, no se
encontraron investigaciones asociadas, ya que es un tributo que se regula y recauda

desde Diciembre de 2006 en el Municipio Libertador del Estado Mérida.

B- Referentes Internacionales sobre Impuestos Inmobiliarios
En este apartado se realizara un esbozo del funcionamiento, entrada en
vigencia, y otros aspectos relevantes de figuras tributarias, cuyo hecho imponible

recae sobre la propiedad y transferencia de bienes inmuebles en otros paises.

Caso Argentino

La legislacién tributaria argentina regula y grava las transferencias de bienes
muebles ubicados dentro de sus fronteras, con una figura impositiva denominada
Impuesto a la Transferencia de Inmuebles y Sucesiones Indivisas, tributo creado por
la Ley 23.905, en su titulo VII, regida por las disposiciones de la Ley de
Procedimientos Fiscales, cuya aplicacidn, fiscalizacion y percepcién se encuentran a
cargo de la Direccion General Impositiva (DGI), actualmente denominada
Administracion Federal de Ingresos Publicos.

El Impuesto a la Transferencia de Inmuebles y Sucesiones Indivisas, entra en
vigencia el 25 de febrero de 1991, constituyendo su hecho imponible la transferencia
de dominio a titulo oneroso de inmuebles ubicados en la Republica Argentina. La
citada Ley en su articulo 7, aclara que la transferencia engloba a las operaciones de
venta, permuta, cambio, dacién en pago y todo acto de disposicion excepto la

expropiacion. Es importante sefalar, que el impuesto es adeudado al producirse la
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suscripcion del documento de compraventa, otorgamiento de la posesion o
formalizacion de la escritura traslativa de dominio.

El Sujeto Activo de este impuesto es la Republica Argentina, por lo cual
constituye un tributo Nacional y el Sujeto Pasivo es el contribuyente quien esta
obligado a efectuar la erogacién pecuniaria sobre el valor de los bienes inmuebles
que trasfiera. El gravamen se aplica sobre el valor de la operacién; por tanto, dicho
valor constituye la base imponible del tributo.

La alicuota es del 15%, aplicable como una tarifa tinica que se aplica por
igual a todos los sujetos pasivos, por lo cual se le puede considerar como un tipo
impositivo regresivo ya que no considera la capacidad econdmica del contribuyente.

Segun el articulo 10 de la Ley del Procedimientos Fiscales, se encuentran
exentos del pago del tributo la transferencia de inmuebles pertenecientes a misiones
diplomaticas, consulares extrajeras, su personal administrativo y sus familiares;
asimismo se puede optar por no pagar dicho impuesto, cuando se trate de la venta
de la tinica vivienda del grupo familiar.

Otro tributo existente en la Legislacion Argentina, especificamente previsto
en el Cddigo Tributario de la Municipalidad de la Ciudad de Cordoba, es la
Contribucién que Incide sobre los Inmuebles.

Segun Villegas (2005) la contribucion sobre los inmuebles es una tasa, ya que
su hecho generador esta vinculado directa o indirectamente a la prestacion de
diversos servicios por parte del Estado Municipal. El Codigo Tributario de la
Municipalidad dispone lo siguiente en su articulo 175:

Esta sujeto al pago del tributo todo inmueble ubicado dentro del ejido
municipal y que se encuentre en zona beneficiada directa o
indirectamente con los servicios de barrido y limpieza de calles,
recoleccion y tratamiento de residuos domiciliarios, prestacion del
servicio publico cloacal, conservacién del arbolado publico, o
cualquier otro servicio que preste la Municipalidad no retribuido por
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un tributo especial. También estdn sujetos al pago del tributo los
inmuebles ubicados dentro de la zona de influencia de escuelas,
bibliotecas publicas, centros de participacion comunal, hospitales,
dispensarios, guarderias, centros vecinales, plazas o espacios verdes o
cualquier otra institucion u obra municipal de cardcter benéfico,
asistencial y de servicio.

Segun lo expuesto en el citado Codigo, se puede deducir que el Sujeto Activo
de la obligacion Tributaria es el Municipio, como unidad representativa del Estado
Argentino y el Sujeto Pasivo es la persona natural o juridica propietaria del
inmueble. Ademas de ello los usufructuarios son solidariamente responsables con
los propietarios al pago del tributo. El Hecho Imponible es la tenencia de un
inmueble aunado a la prestacion de una serie de servicios por parte del municipio.
“Los servicios deben ser efectivamente prestados para sustentar el cobro del
tributo. En algunos casos éstos benefician directamente al contribuyente, mientras
que otros lo hacen indirectamente.” (Villegas, 2005:912). La Base Imponible esta
determinada por una valuacién establecida por la Direccion de Catastro y las
Alicuotas aplicables varian en cada municipio, segin la ordenanza tributaria

vigente.

Caso Espainol

La legislacion espafiola grava con el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales Onerosas (ITP), la transferencia de determinados bienes y derechos
que se lleven a cabo dentro del territorio espafiol o en el extranjero, cuando sean
ejecutadas por un residente en Espana. Se considera como un tipo impositivo
indirecto y real ya que grava la transmision de riqueza sin tomar en cuenta la
capacidad econdmica del contribuyente. Este Tributo entra en vigencia el 23 de

Septiembre de 1993 con el Real Decreto Legislativo.
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Segun Rodriguez y Galan (2001) para que el impuesto pueda ser aplicado, el

traspaso de bienes y derechos debe tener las siguientes caracteristicas:

1) Ser operaciones realizadas a titulo oneroso

2) Debe realizarse Inter vivos

3) Debe existir un desplazamiento de bienes de contenido econémico

4) Gravar las operaciones realizadas entre particulares, es decir, operaciones que no
estén realizadas por empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad y no
sujetas a Impuesto al Valor Agregado.

Algunas de las operaciones sujetas al pago de este impuesto son: la venta de
inmuebles de segunda mano entre particulares, los arrendamientos, la transmisiéon
de titulos valores, las permutas, adquisiciones en subasta, la transmision de la
totalidad del patrimonio empresarial, las pensiones o contratos de renta vitalicias,
entre otros. El Sujeto Activo es la Republica de Espafia, por tanto se considera un
tipo impositivo nacional.

Segun el articulo 10 del Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, la Base Imponible esta constituida
por el valor real del bien transmitido o del derecho que se constituya en el momento
en que este sea cedido. Los articulos 11, 12 y 51 del citado reglamento establecen los
gravamenes y tarifas desagregados segun el tipo de operacidon. Asi por ejemplo,
para la venta de un bien inmueble la alicuota actualmente aplicada es del 7% sobre
el valor de la transaccion acordado por las partes. Segin Albi, Gonzales y Zubiri
(2000):

El principal argumento que apoya la existencia de este impuesto,
aparte del recaudatorio, es que sirve de instrumento de registro y
control. Sin embargo, es un impuesto ampliamente criticado, ya que es
una exaccion aplicable a las transmisiones patrimoniales no
empresariales, por ejemplo compraventa de inmuebles de segunda
mano entre particulares, ciertos negocios juridicos o actos formales,

20



donde en muchos casos no se puede hablar de una manifestacién de

capacidad de pago y que ademas hacen mas costosos determinados

actos empresariales como la constitucion de una sociedad o los

aumentos y disminuciones de su capital. Probablemente, la capacidad

recaudatoria y el bajo costo administrativo, explica su existencia en

muchos sistemas tributarios (p.233)

Otra figura tributaria, contemplada en la legislacion de Espana es el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), el cual representa un tributo de caracter
municipal, que grava el valor de los inmuebles y terrenos que estén situados en
areas urbanas y rurales (Hecho Imponible). El Sujeto Pasivo de este tributo, es la
persona natural o juridica propietaria del bien inmueble. La Base Imponible esta
constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, la cual no puede exceder
del valor de mercado de los mismos y se estipula segtn lo dispuesto en las normas
reguladoras del Catastro Inmobiliario. La determinacion del valor catastral se
efectuara en un documento administrativo mediante una tabla de valores, en el que
se recogen, segun los casos, los criterios de valoracion, planeamiento urbanistico y
demas elementos precisos para llevar a cabo dicha determinacién. Albi, Gonzales y
Zubiri (2000), aseguran:

En Espana el IBI tiene una importancia limitada dentro del conjunto de
ingresos fiscales de las Administraciones Publicas. Es, sin embargo, la
piedra angular de los sistemas tributarios municipales. En Espafia
representa el 55% de los ingresos impositivos municipales y cerca del
40% de los ingresos propios. En los paises de tradicion hacendistica
anglosajona el impuesto equivalente al IBI generalmente denominado
Impuesto a la Propiedad, juega incluso un papel mas importante que
en Espana. En Australia, por ejemplo, supone mas del 95% de los
ingresos propios locales, en Canada casi el 90% y en Estados Unidos
alrededor del 80% (p.234)
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A continuacion se presenta una tabla que a grandes rasgos, engloba las

diferencias y similitudes mas resaltantes de los tipos impositivos que gravan la

tenencia y transferencia de la propiedad inmobiliaria en el caso argentino y espafiol:

Cuadro 1

Tributo que grava la tenencia de la propiedad inmobiliaria

CARACTERISTICAS

CASO ARGENTINO

CASO ESPANOL

Nombre del tributo

Contribucion que incide sobre

los inmuebles

Impuesto sobre bienes

inmuebles (IBI)

Clasificacion Tasa Impuesto
Prestacion de un servicio No implica contraprestacion
Contraprestacion municipal directa al contribuyente
Ambito de aplicacion Municipal Municipal

(Sujeto Activo)

Sujeto Pasivo

Propietario del inmueble y los

usufructuarios del mismo

Propietario del inmueble

Base Imponible

Valuacion catastral

Valuacion catastral

Alicuotas

Varian segtin cada municipio

y la zonificacion

Varian seguin cada municipio y

la zonificacion

Fuente: Pena, 2009.
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Cuadro 2

Tributo que grava la transferencia de la propiedad inmobiliaria

CARACTERISTICAS

CASO ARGENTINO

CASO ESPANOL

Nombre del tributo

Impuesto a la Transferencia

de Inmuebles y Sucesiones

Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales Onerosas (ITP)

Indivisas
Clasificacion Impuesto Impuesto
Regresivo y real Regresivo y real para el caso de
Tipo (alicuota tnica) las transacciones inmobiliarias
No implica contraprestacion No implica contraprestacién
Contraprestacion directa al contribuyente directa al contribuyente

Ambito de aplicacién

(Sujeto Activo)

Nacional

Nacional

Sujeto Pasivo

La parte que transfiere el

inmueble (vendedor)

La parte que transfiere el

inmueble (vendedor)

Transferencia a titulo oneroso

de inmuebles, excepto la

Venta de inmuebles de segunda

mano entre particulares, los

Hecho Imponible expropiacion arrendamientos, la transmision
de titulos valores, entre otros.
15% sobre el valor de la 7% sobre el valor de la
transferencia del inmueble transaccion de venta de
inmuebles. Para el resto de
Alicuota operaciones se aplican alicuotas

y tarifas por tramos segun sea el

caso.

Fuente: Pena, 2009.
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Bases Teoéricas

Descentralizacion de las fuentes tributarias en Venezuela

El Estado Venezolano se ha caracterizado a lo largo de la historia por el
ejercicio de multiples funciones que, en la mayoria de los casos, terminan haciendo
ineficaz su actuacion debido a la dificultad para coordinar todas sus acciones. El
Estado ha fungido simultdneamente como ente regulador, empresario,
inversionista, empleador, encargado de formular y ejecutar las politicas
macroecondmicas, provision de bienes publicos, entre otras labores, cuya
consecuencia ha sido el incremento considerable en la carga burocratica que lo
compone, lo cual le imposibilita dar soluciones eficaces a los problemas sociales y
economicos del pais. Ademas la existencia de un Gobierno Central con desmedidas
cuotas de poder -versus la poca autonomia financiera y politica de los gobiernos
estadales y municipales- origind hasta finales de la década de los ochenta una nula
participacion de la sociedad en las decisiones locales y ningun control de las
acciones ejercidas por sus representantes.

Ante tal situacion, se sentaron las bases para la reforma politico-
administrativa del estado, con la aprobacién de leyes de descentralizacion politica,
de régimen municipal y de reforma electoral.

En Abril de 1989, se promulga la Ley sobre Eleccion y Remocion de los
Gobernadores del Estado, la cual permiti6 que las comunidades mediante el
ejercicio del voto pudieran elegir a los gobernadores de los Estados y otras
autoridades locales, situaciéon que se tradujo en una mayor participacion politica
regional y en el ejercicio de responsabilidades por parte del mandatario estatal

frente a sus comunidades. Pero, debido a que en la Constitucion de 1961 eran
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escasos los campos de actuacion y las fuentes de ingresos de las entidades locales y,
por tanto, poca la autonomia con la que contaban los gobernadores electos para dar
solucién a los problemas de las comunidades a su cargo, se hizo necesario
complementar la medida politica electoral con la promulgacién de la Ley Organica
de Descentralizacion, Delimitacién y Transferencia de Competencias del Poder
Publico, (LODDT) en diciembre de 1989, en la cual se contemplaron mecanismos
para la transferencia de competencias nacionales a los estados y municipios, asi
como fuentes de ingresos estadales tanto por la via tributaria como por la
transferencias de recursos del poder nacional al estatal.

Otras leyes que profundizaron el proceso descentralizador fue la sancion en el
ano 1993 de la Ley que crea y regula al Fondo Intergubernamental para la
Descentralizacion (FIDES) y la promulgacion de la Ley de Asignaciones Econdmicas
Especiales (LAE) en el afio 1996.

Se debe acotar, que muchos de los elementos contemplados en la Ley
Organica de Descentralizacion, Delimitacion y Transferencia de Competencias del
Poder Publico, fueron recogidos en el vigente texto constitucional.

Segin Carmona (2005), un elemento importante contemplado en Ia
Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela, al igual que el régimen que
impero bajo la vigencia del texto constitucional de 1961, por la LODDT de 1989, se
centra en la atribucidon de tasas a los Estados, asi como de algunos impuestos,
confirmando el punto de partida para el desarrollo del proceso de descentralizacion
en Venezuela.

Bajo el amparo de la Constitucion Nacional, la LODDT sufrié una
modificacion en Agosto de 2003, la cual consistio entre otras, en fijar el situado
municipal en 20% como minimo y que el mismo fuera entregado del Poder Nacional

a las entidades municipales.
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La Exposicion de Motivos de la Constitucion de la Republica Bolivariana de

Venezuela de 1999, senala:

El régimen federal venezolano se regira por los principios de integridad
territorial, cooperacidn, solidaridad, concurrencia y responsabilidad que
son caracteristicos de un modelo federal cooperativo, en el que las
comunidades y autoridades de distintas entidades politico-territoriales
participan en la formacion de politicas publicas comunes a la nacién,
integrandose en una esfera de gobierno compartida para el ejercicio de
las competencias en que concurren. De esta manera la accién de
gobierno de los municipios, de los estados y del Poder Nacional se
armoniza y coordina, para garantizar los fines del Estado venezolano al
servicio de la sociedad.

Se defini6 en la Carta Magna al pais como un estado federal descentralizado,
que contempla la transferencia de competencias a los municipios a fin de que los
mismos generen y administren los recursos percibidos, asumiéndose asi un modelo
de reparto de poder de forma que “el gobierno general y los regionales estén cada
uno, dentro de su esfera, coordinados e independientes” (Kenneth Wheare, citada
por Oates, 1977:34) para alcanzar los fines sociales de la Nacion.

Esta concepcion de prestacion de servicios publicos es abordada por Oates

(1977) a partir del teorema de la descentralizacion, el cual plantea lo siguiente:

En ausencia de ahorros de costes por la provision centralizada de un
bien y de efectos externos multijurisdiccionales, el nivel de bienestar
sera siempre al menos tan alto y habitualmente mas alto, si los niveles
de consumo del bien que son eficientes en sentido de pareto se provean
en cada jurisdiccion, en vez de proveerse cualquier nivel uniforme y
unico de consumo para todas las jurisdicciones. De este modo el
teorema establece, en ausencia de otros tipos de beneficios
compensadores por el control centralizado, una presuncién a favor de la
hacienda descentralizada (p.81)
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Por tanto, se puede decir que se mejora la posicion de un individuo sin
reducir el bienestar de otro, al producirse la provision de un bien de manera
descentralizada. Se concluye, para efectos paretianos que es mas eficiente un
sistema basado en la descentralizacion que en la centralizacion; es por esta razon
que los gobiernos locales deben contar con fuentes tributarias propias, que les
permitan prestar los servicios publicos del interés social y elevar al maximo su

recaudacion.

Modelos de Financiamiento de los gobiernos descentralizados

Rangel (2003) en su obra “Economia Publica Multijurisdiccional”, plantea la
existencia de tres modelos de reparto de las figuras tributarias entre niveles de
gobierno: un modelo Unico y centralizado sustentado solo en transferencias
procedentes del gobierno nacional, un modelo de reparto de fuentes tributarias con
tributos cedidos a los gobiernos regionales y/o locales, o con tributos participados
en el que el gobierno nacional establece una cuota impositiva permitiéndole a los
gobiernos locales afiadir una carga sobre un mismo hecho o base imponible; y un
tercer modelo que se considera mixto porque combina elementos de los anteriores
modelos.

Tomando en cuenta el teorema de descentralizaciéon, aunado a la
distribucion de figuras tributarias entre el poder nacional, estadal y municipal
definida en la carta magna, se puede inferir que el modelo de financiamiento
empleado en Venezuela corresponde al modelo mixto, por cuanto plantea la
transferencia de recursos de fuente central a través del situado constitucional y el
reparto de figuras tributarias, separando las fuentes generadoras de cargas

impositivas y delimitando las potestades tributarias a cada nivel de gobierno.
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El gobierno central regula los tipos impositivos, pero cede a los municipios
la facultad de crear, modificar o suprimir tributos que le han sido asignados por la
Constitucion o Ley Nacional o Estadal, pudiendo establecer exoneraciones,
exenciones o rebajas. No obstante, la Ley Organica de Hacienda Publica Estadal
sancionada el 11 de Marzo de 2004, incluye como categoria de tributos asignados en
la legislacion nacional el concepto de “Rendimiento Cedido”, concebido como
aquellos tributos creados y regulados por la ley nacional, cuyo rendimiento le son
atribuidos total o parcialmente a los Estados, como el caso del impuesto sobre
inmuebles urbanos y sobre transacciones inmobiliarias.

Es importante destacar que, los procesos de fiscalizacion y determinacion de
los tributos estadales le corresponde a los drganos administrativos estadales en el
caso que la cesidn sea total, no obstante, si la cesién es parcial, los citados procesos
le corresponden a los érganos nacionales y estadales de manera conjunta.

De acuerdo a estas caracteristicas, se puede sefialar, en el caso venezolano, el
modelo de financiamiento implementado no es puro, ya que ademas de la cesién de
tributos, los municipios también reciben como fuente de ingreso el situado
constitucional, el cual proviene de la asignaciéon pecuniaria que anualmente le

asigna el gobierno central.

Hacienda Publica Municipal

La definicién de Hacienda, comprende en general al conjunto de bienes que
posee una persona, es decir su patrimonio, el cual puede estar formado por bienes y
rentas (activos) y por deudas u obligaciones (pasivos). El articulo 124 de la Ley
Organica del Poder Publico Municipal (LOPPM), sefiala lo siguiente: “La Hacienda

Publica Municipal estd constituida por los bienes, ingresos y obligaciones que
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forman su activo y pasivo, asi como los demads bienes y rentas cuya administracion
le corresponda al ente municipal.”

Por lo tanto, la razén de ser de la Hacienda Publica Municipal consiste en
proveer a la entidad publica de constantes e ininterrumpidas fuentes de recursos,
para que la misma pueda realizar las erogaciones pecuniarias que le permitan
cumplir con las funciones que le son asignadas por el Poder Publico Nacional y
otras que le corresponden seguin la LOPPM.

Segun el articulo 126 de la Ley Organica del Poder Publico Municipal
(LOPPM):

La administracion financiera de la Hacienda Publica Municipal se
ejercerd en forma planificada con arreglo a los principios de legalidad,
eficiencia, celeridad, solvencia, transparencia, rendicion de cuentas,
responsabilidad, equilibrio fiscal y de manera coordinada con la
Hacienda de la Republica y la de los estados, sin perjuicio de la
autonomia que la Constitucion de la Republica Bolivariana de

Venezuela consagra a favor de los municipios para la gestion de las

materias de su competencia y para la creacion, recaudacion e inversién

de sus ingresos.

En lo citado anteriormente, se exponen los principios generales por los
cuales se debe regir la actividad de la Hacienda Publica Municipal, la cual es
ejercida por el alcalde en turno, quien funge como responsable de la administracion
financiera y planificacion de dicho ente. La puesta en practica de los referidos
principios garantiza la maximizacion en el uso de los recursos y el buen
funcionamiento de las Haciendas Municipales.

El Municipio tiene su basamento legal en el articulo 168 de la Constitucion
de la Republica Bolivariana de Venezuela (1999) y en el articulo 2 de la Ley
Organica del Poder Publico Municipal, que a grandes rasgos lo definen como la

unidad politica basica de la organizacion de la Nacion, que posee autonomia y

personalidad juridica propia. La autonomia se refiere a la capacidad que los

29



municipios tienen para elegir a sus autoridades mediante el ejercicio del voto y a la
gestion de los aspectos administrativos que sean de su competencia. La potestad
tributaria significa la facultad de crear, recaudar y reinvertir los ingresos que
generen.

La potestad tributaria posee su fundamento legal en el articulo 133 de la
Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela, el cual sefiala que toda
persona debe contribuir a financiar las erogaciones pecuniarias que le permitan al
estado cumplir con sus fines, a través del pago de los impuestos, tasas y
contribuciones especiales que se especifiquen en la Ley. Ademas de ello el articulo
159 de la Ley Organica del Poder Publico Municipal le otorga la potestad a los
municipios de crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas los tributos que le
competan ya sean establecidos en la carta magna o en el marco juridico estadal.

Al razonar lo expuesto anteriormente se puede afirmar que la potestad
tributaria Municipal, es la facultad que poseen los municipios como unidades
autébnomas y con personalidad juridica propia, de ejercer coercion sobre los
individuos que lo integran para obtener recursos pecuniarios de los mismos, para

financiar sus actividades y/o competencias, dentro de lo contemplado en la Ley.

Ingresos de los municipios
Estos pueden ser de dos tipos:
* Se constituyen como ingresos ordinarios aquellos que el municipio percibe de
manera recurrente y que constituyen el punto de referencia clave para conocer las
actividades basicas que puede financiar. Al respecto la Ley Organica del Poder

Publico Municipal sefiala lo siguiente:
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Articulo 137. Son ingresos ordinarios del Municipio:

1. Los procedentes de la administracion de su patrimonio, incluido el
producto de sus ejidos y bienes.

2. Las tasas por el uso de sus bienes o servicios; las tasas
administrativas por licencias o autorizaciones; los impuestos sobre
actividades econdémicas de industria, comercio, servicios o de indole
similar, con las limitaciones establecidas en la Constitucién de la
Republica Bolivariana de Venezuela; los impuestos sobre inmuebles

urbanos, [Subrayado afiadido] vehiculos, espectdculos publicos,
juegos y apuestas licitas, propaganda y publicidad comercial; las
contribuciones especiales por mejoras sobre plusvalia de las
propiedades generadas por cambio de uso o de intensidad de
aprovechamiento con que se vean favorecidas por los planes de
ordenacion urbanistica y cualesquiera otros que le sean asignados
por ley.

3. El impuesto territorial rural o sobre predios rurales y otros ramos
tributarios Nacionales o estadales, conforme a las leyes de creacion
de estos tributos.

4. Los derivados del Situado Constitucional y otras transferencias o
subvenciones nacionales o estadales.

5. El producto de las multas y sanciones en el ambito de sus
competencias y las demas que le sean atribuidas.

6. Los dividendos o intereses por suscripcion de capital.

7. Los provenientes del Fondo de Compensacion Interterritorial.

8. Los demas que determine la ley.

* Los ingresos extraordinarios son aquellos que el municipio recibe de manera
esporadica, y no permanente, que dependen de la situaciéon del mercado o del
comportamiento de los agentes econdmicos. Es importante, sacar a colacién lo que

expone la Ley Organica del Poder Publico Municipal, en su articulos 139:

Articulo 139. Son ingresos extraordinarios del Municipio:

1. El producto del precio de venta de los ejidos y demds bienes
muebles e inmuebles municipales. [Subrayado afiadido]

2. Los bienes que se donaren o legaren a su favor.

3. Las contribuciones especiales.
4. Los aportes especiales que le acuerden organismos nacionales o
estadales.
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5. El producto de los empréstitos y demas operaciones de crédito

publico contratados, de conformidad con la ley.

Es importante destacar que la recaudacién y control de los ingresos
municipales estan a cargo del Alcalde o Alcaldesa, quien ejerce la direccion y

representacion del municipio y tiene caracter de funcionario publico.

Tributos

Los tributos tienen su fundamento legal en el articulo 133 de la Constitucion
Nacional, segin el cual toda persona debe coadyuvar a sufragar los gastos publicos
del Estado a través del pago de impuestos tasas y contribuciones. Sin embargo el
legislador no define de manera explicita el concepto de Tributo, razén por la cual
vale la pena citar lo planteado por los siguientes autores:

Segun Moya (2006), “los tributos se definen como prestaciones de dinero
exigidas por el Estado en el ejercicio de su poder de imperio, para poder cubrir los
gastos que le demanda el cumplimiento de sus fines.” (p.208)

Por su parte, Sdinz de Bujaranda, citado por Villegas (2005), sefiala:

Se entiende por tributo toda prestacion patrimonial obligatoria,
habitualmente pecuniaria, establecida por la ley, a cargo de personas
fisicas y juridicas que se encuentren en los supuestos de hecho que la
propia ley determine, y que vaya dirigida a dar satisfaccion a los fines
que al Estado y a los restantes entes publicos estén encomendados
(Sistema de Derecho Financiero, t. I, vol. II, p.22). (p.153)

De las dos definiciones citadas anteriormente, se puede inferir que los
Tributos son prestaciones pecuniarias, no pagaderas en especie segun la legislacion
venezolana, que exige el Estado mediante su poder de coercion, a los contribuyentes
que comentan un hecho calificado como imponible, cuyo fin primordial es

coadyuvar a financiar el gasto publico que realiza la Nacion para cumplir con los
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fines que le son propios, como seguridad, defensa, salud, educacion, vialidad, obras

publicas, entre otros.

Principios del Sistema Tributario
La Carta Magna define los principios por los cuales se rige el régimen fiscal
venezolano, los cuales son los siguientes:

* El Principio de Justa Distribucion de las Cargas, previsto en el articulo 316
de la Constitucion Nacional, el cual expone que el sistema tributario procurara la
justa distribucion de las cargas publicas, segin la capacidad econdmica del
contribuyente. Para ello se debe tomar en cuenta el principio de progresividad, que
se refiere al incremento progresivo de la alicuota impositiva a medida que se
incremente el valor del enriquecimiento gravado, es decir los contribuyentes que
perciban mayores ingresos o posean una mayor capacidad contributiva, deben
realizar un desembolso mayor por concepto de pago de tributos.

* El Principio de Legalidad Tributaria, previsto en el articulo 317 de la carta
magna, segun el cual no podré cobrarse impuesto, tasa, ni contribucion alguna que
no se encuentre prevista en la ley, tampoco se podran conceder exenciones, rebajas
u otros incentivos fiscales, a menos que se encuentre previsto en la ley que cree el
tributo correspondiente.

* El Principio de la No Confiscatoriedad, para garantizar que el Estado no
exija el pago de un tributo por medio de la apropiacion de bienes muebles o
inmuebles que pertenezcan a terceros. A los efectos de comprender mejor este
principio tributario, se cita lo contemplado en la Constitucién Nacional en los

articulos 115y 116:
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Articulo 115. Se garantiza el derecho de propiedad. Toda persona tiene
derecho al uso, goce, disfrute y disposicion de sus bienes. La
propiedad estard sometida a las contribuciones, restricciones y
obligaciones que establezca la ley con fines de utilidad publica o de
interés general. S6lo por causa de utilidad publica o interés social,
mediante sentencia firme y pago oportuno de justa indemnizacion,
podra ser declarada la expropiacion de cualquier clase de bienes.

Articulo 116. No se decretaran ni ejecutaran confiscaciones de bienes

sino en los casos permitidos por esta Constitucion. Por via de

excepcion podran ser objeto de confiscacion, mediante sentencia firme,

los bienes de personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras,

responsables de delitos cometidos contra el patrimonio publico, los

bienes de quienes se hayan enriquecido ilicitamente al amparo del

Poder Publico y los bienes provenientes de las actividades comerciales,

financieras o cualesquiera otras vinculadas al trafico ilicito de

sustancias psicotrdpicas y estupefacientes.

En los extractos de la carta magna citados anteriormente, se consagra el
derecho a la propiedad privada, asegurando su uso, goce, disfrute y disposicion,
por tanto, el Estado no podra confiscar de manera arbitraria los bienes
pertenecientes a terceros, excepto los casos previstos en la ley, que impliquen delitos
o ilicitos en contra del patrimonio publico.

* Principio Pecuniario de la Obligacidon Tributaria, contemplado en el articulo
317 de la Constitucion. Expone que ninguna obligacion tributaria puede ser
pagadera en servicios personales, ni por medio de bienes de ninguna clase. Segin
este principio un tributo no puede ser pagado en especie.

* Principio de Igualdad y Generalidad, previsto en el articulo 21 de la
Constitucion, segun el cual todos los individuos somos iguales ante la ley, por tanto
no pueden ser objeto de discriminaciéon por su raza, credo o condicion social. Por su

parte el articulo 133 sefiala que toda persona debe coadyuvar a los gastos publicos

mediante el pago de tributos establecidos por la ley.



Clasificacion de los Tributos

El articulo 12 del Cédigo Organico Tributario expresa lo siguiente: “estan

sometidos al imperio de este Codigo, los impuestos, las tasas, las contribuciones de

mejoras, de seguridad social y las demas contribuciones especiales, salvo lo

dispuesto en el articulo 1.”

El citado articulo se refiere a los Tributos que regula el Cdédigo Organico

Tributario, indicando el legislador de manera implicita que éstos se clasifican en

impuestos, tasas y contribuciones.

Sacando a colaciéon lo planteado por Moya (2006), se pueden acotar las

siguientes definiciones:

i)

ii)

Los impuestos son transferencias que exige el Estado a partir de su poder
coactivo a quienes estén en situaciones consideradas como hecho imponible.
Es importante destacar que la cancelacion de impuestos por parte del
contribuyente no implica una contraprestacion directa de servicios.

Las Tasas son desembolsos de dinero exigido por el Estado, cuyo hecho
generador se relaciona con una actividad o un servicio que el estado presta a
uno o varios ciudadanos. Por lo general lo recaudado se invierte en mejorar el

servicio publico.

iii) Las Contribuciones son erogaciones monetarias derivadas de beneficios

individuales o colectivos en razon de la realizacion de obras publicas que
incrementen el valor de un inmueble de un particular. También se incluyen las
contribuciones parafiscales que son aquellas que persiguen un fin social, en el
caso venezolano se pueden citar al IVSS, INCES y la Ley de Vivienda y

Habitat.
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Clasificacion de los Impuestos

Existen diversas clasificaciones de los impuestos, sin embargo se indicaran
aquellas que resulten pertinentes y relevantes para el desarrollo de la presente
investigacion.

Segun Moya (2006), los impuestos pueden ser:

i. Directos: son aquellos tributos que gravan el patrimonio o la riqueza del
contribuyente, tomando en consideracion la capacidad contributiva del mismo.
En esta categoria se ubican: el impuesto sobre la renta, el impuesto sobre
inmuebles urbanos, entre otros.

ii. Indirectos: son aquellos que gravan el gasto o consumo, asi como la
transferencia de riqueza, tomando como presuncion la existencia de la
capacidad contributiva. Por ejemplo: el Impuesto al Valor agregado, el impuesto
sobre transacciones inmobiliarias, entre otros.

iii. Proporcionales: es el que mantiene una relaciéon constante entre su cuantia y el
valor de la riqueza gravada, posee una alicuota tnica.

iv. Progresivos: son aquellos en que la alicuota aumenta a medida que se
incrementa el monto gravado.

Eficacia recaudatoria

El término eficacia se refiere al grado de cumplimiento de los objetivos
planteados, es decir en qué medida la Hacienda Publica Municipal, estd cumpliendo
con sus objetivos, sin considerar necesariamente los recursos asignados para ello.

Para expresar la eficacia recaudatoria en forma numérica se hace uso de

indicadores, los cuales relacionan la recaudacién total percibida por el municipio a

través una figura tributaria versus los montos presupuestados por el mismo

concepto. Por tanto, los indicadores de eficacia se enfocan en los resultados, a través

de la medicion del grado de cumplimiento de los objetivos planteados.
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Caracteristicas del Municipio Libertador del Estado Mérida

El Municipio Libertador es la capital del estado Mérida, representando uno de
los municipios mas sobresalientes en cuanto a desarrollo econémico, poblacion y
area dentro de esta entidad andina. La actividad econémica dentro del municipio se
basa primordialmente en el turismo y el sector servicios generados alrededor de la
Universidad de Los Andes, la poblacion estimada del municipio es de 242.578
habitantes, de los cuales mas del 98% se concentran en la ciudad de Mérida, el 2%
restante se distribuye dentro de las localidades de el Morro y los Nevados dentro de
la zona sur del municipio. El porcentaje de la poblacion rural por su parte es
despreciable.

El Municipio Libertador se encuentra sub-dividido en 15 parroquias
auténomas, 13 de ellas ocupadas por la ciudad de Mérida, las cuales se sefialan a
continuacion:

* Parroquia Antonio Spinetti Dini
* Parroquia Arias

* Parroquia Caracciolo Parra Pérez
* Parroquia Domingo Pena

= Parroquia El Llano

* Parroquia Gonzalo Picon Febres
* Parroquia Jacinto Plaza

* Parroquia Juan Rodriguez Sudrez
* Parroquia Lasso de la Vega

* Parroquia Mariano Picén Salas

* Parroquia Milla

* Parroquia Osuna Rodriguez
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* Parroquia Sagrario
* Parroquia El Morro (El Morro )

* Parroquia Los Nevados (Los Nevados)

Bases Legales

Para el logro de los objetivos de la presente investigacion se hizo uso de lo
establecido en el ordenamiento juridico sefialado en el diagrama presentado

jerarquicamente seguin la estructura Kelseniana:

Constitucién Nacional
Ley Orgéanica del Poder Publico Municipal
Ley de Registro Publico y Notariado
Ordenanzade Impuesto sobre Inmuebles Urbanos
Ordenanzade Catastro Municipal

Grifico 1. Ordenamiento juridico que sustenta la investigacion.
Fuente: Pena, (2009).

Aspectos legales relevantes de los impuestos en estudio

* Impuesto sobre Inmuebles Urbanos
La Constitucién de la Republica Bolivariana de Venezuela, en su articulo 156
concede a los Municipios la competencia de la creacion, organizacion, recaudacion,
administraciéon y control de ciertos impuestos directos e indirectos. Es asi como en
la Ley del Poder Publico Municipal se recoge la naturaleza de la potestad impositiva
de los entes municipales sobre la posesion de los inmuebles urbanos, considerados

como aquellos activos fijos depreciables o susceptibles de urbanizacion.
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El impuesto sobre inmuebles urbanos es uno de los tributos mas antiguos de
Venezuela; su origen se remonta al ano 1875, con la entrada en vigencia de la
Ordenanza del Distrito Federal, hoy denominado Municipio Libertador del Distrito
Capital. Desde esa fecha hasta nuestros dias ha sufrido varias reformas. Se puede
clasificar como un tipo impositivo directo ya que grava el valor de un activo real, una
manifestacion de riqueza medida por el patrimonio del contribuyente.

Este impuesto recae sobre la propiedad de los bienes inmuebles (hecho
imponible), sin tomar en cuenta la capacidad econdémica del contribuyente, la base
imponible es el valor de los inmuebles, tomando como referencia el valor corriente
del mercado y el valor catastral de los mismos. Tal y como se sefial6 anteriormente
es un tributo establecido en la Constitucion de la Reptblica Bolivariana de
Venezuela, en la Ley Organica del Poder Publico Municipal y es desarrollado en
una Ley Local llamada “Ordenanza”.

En el Municipio Libertador del Estado Mérida, dicho tributo esta regulado
por la “Ordenanza de Impuesto sobre Inmuebles Urbanos”, sancionada en
Diciembre de 2007 (ver anexos Iy J), la cual tiene por objeto establecer el dmbito de
aplicacion para la regulacion del mismo. La base de calculo se hace en base a una
sectorizacion de la ciudad aprobada por el alcalde, el pago se fija por mensualidades
y se debe liquidar trimestralmente en el Servicio Auténomo Municipal de
Administracién Tributaria (SAMAT), ubicado en la Alcaldia del Municipio
Libertador.

Segun el articulo 13 del Codigo Organico Tributario, la obligacion Tributaria,
surge de la relacion juridica de dos partes:

El Sujeto Activo: es el Estado en el ejercicio de su poder de imperio, en el
caso del impuesto sobre inmuebles urbanos, el ente publico acreedor es el

municipio, el cual es definido en el articulo 2 de la Ley Organica del Poder Publico
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Municipal como; “la unidad politica primaria de la organizacion Nacional de la
Republica, con personalidad juridica y autonomia”.

El Sujeto Pasivo: son los contribuyentes o responsables que estan obligados
al pago del impuesto y a cumplir lo estipulado en la respectiva ordenanza, en este
caso seria el propietario del inmueble, sea persona natural o juridica, el arrendatario
(inquilino) u ocupante por cualquier titulo de inmuebles y en caso de que la
propiedad recaiga sobre la comunidad, responderan solidariamente todos y cada
uno de los comuneros.

Los contribuyentes o responsables que no cancelen el tributo en los plazos
estipulados por la alcaldia, seran objeto de un recargo del 10% del monto
adeudado, por lo cual la sancion por incumplimiento de la obligacion tributaria es
de tipo pecuniaria.

Segun las conclusiones de Rivas (2001) el impuesto sobre Inmuebles Urbanos
representa aproximadamente el 2% de los ingresos ordinarios del Municipio
Libertador del Estado Mérida, siendo el tributo que mads recursos aporta al
presupuesto de ingresos municipal, después del Impuesto de Patente de Industria y
Comercio.

El bajo aporte de este impuesto a la Hacienda Municipal se debe a la
ausencia de campanas informativas que fomenten la cultura tributaria y motiven al
contribuyente al pago del tributo, ademas de ello la Alcaldia no parece ejercer
medidas de presion para que dicho impuesto se cancele al dia, razén por la cual se

infiere la existencia de un alto indice de morosidad.

40



Cuadro 3

Tributo que grava la propiedad inmobiliaria en Venezuela

ASPECTOS A CONSIDERAR

CARACTERISTICAS

Nombre del tributo

Impuesto sobre inmuebles urbanos

Clasificacion

Impuesto

Contraprestacion

No implica contraprestacion directa al

contribuyente

Ambito de aplicacién

(Sujeto Activo)

Municipal

Sujeto Pasivo

Propietario  del  inmueble y los

usufructuarios del mismo

Base Imponible

Valuacion catastral

Alicuotas

Varian segin cada municipio y la

zonificacion.

Fuente: Pena, 2009.

* Impuesto sobre Transacciones Inmobiliarias

La Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela en el articulo 156,

numeral decimocuarto, expresa que una de las competencias del Poder Publico

Nacional es la creaciéon y organizacién de impuestos sobre transacciones

inmobiliarias, cuya recaudacion y control le corresponda a los municipios.

Adicionalmente, el marco normativo establecido en el articulo 180 de la Ley

Organica del Poder Publico publicada en Gaceta Oficial 38.204 del 8 de Junio de

2005, senala que el citado impuesto serd regulado por Ordenanza.
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Por su parte la Ley del Registro Publico y del Notariado publicada en Gaceta
Oficial 5.833 de fecha 22 de diciembre de 2006, desarrolla dentro de su Titulo V “De
las Tasas e Impuestos”, Capitulo II, denominado “De los Impuestos”, en los
articulos comprendidos del 92 al 100, lo atinente a los impuestos a favor de la
hacienda publica municipal, bases de calculo del impuesto, exenciones, entre otros
aspectos.

La potestad Tributaria naci6 en Julio del 2005 con la entrada en vigencia de
la Ley Organica del Poder Publico Municipal, sin embargo no fue sino hasta
Diciembre del 2006 cuando la Hacienda Publica del Municipio Libertador asume la
regulacion y recaudacion del tributo sobre transacciones inmobiliarias,
sustentandose en la Ley del Registro Publico y del Notariado ya que hasta los
momentos no existe una ordenanza municipal al respecto. Se puede clasificar como
un tipo impositivo indirecto ya que grava el enriquecimiento producto de las
transferencias por venta de inmuebles urbanos.

En el articulo N° 92 de ésta ley se especifica la base de calculo del impuesto,
expresada en unidades tributarias, el sujeto pasivo, asi como la caracterizacién de
dicho tributo. El impuesto sobre transacciones inmobiliarias recae sobre las
transacciones de venta de inmuebles (hecho imponible), la base imponible es el
precio de venta de los inmuebles. La base de calculo se hace en base al precio de

venta del inmueble, valorado en unidades tributarias.
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Cuadro 4

Forma de Calculo del Impuesto sobre Transacciones Inmobiliarias

VALOR DE LA TRANSACCION EXPRESADO MONTO A PAGAR DEL IMPUESTO EN
EN UNIDADES TRIBUTARIAS UNIDADES TRIBUTARIAS
Hasta 2000 U.T 1 Unidad Tributaria (U.T)
2001 U.T - 3500 U.T 2 Unidades Tributarias (U.T)
3501 U.T - 4500 U.T 3 Unidades Tributarias (U.T)
4501 U.T - 6500 U.T 4 Unidades Tributarias (U.T)
Mas de 6501 U.T 5 Unidades Tributarias (U.T)

Fuente: Articulo 92 de la Ley de Registro Publico y del Notariado. Disefio

Propio

Como se observa en la tabla anterior, el monto a pagar se establece en
tramos, lo cual conlleva a pensar que el impuesto es progresivo ya que a mayor
precio de venta del inmueble mayor sera el monto a pagar.

La obligacion Tributaria, surge de la relacion juridica de dos partes:

El Sujeto Activo: es el Estado en el ejercicio de su poder de imperio, en el
caso del impuesto sobre transacciones inmobiliarias, el ente publico acreedor es el
municipio.

El Sujeto Pasivo: son los contribuyentes o responsables que estan obligados
al pago del impuesto y a cumplir lo estipulado en la Ley del Registro Publico y del
Notariado, en este caso seria el propietario del inmueble.

El Articulo 100 de la Ley de Registro Publico y del Notariado, sefiala las
siguientes exenciones al pago del impuesto: actas constitutivas y estatutos de las
asociaciones de vecinos, la declaracion jurada de no poseer vivienda propia, las
tierras de los pueblos indigenas, los procesos de expropiacion por causa de utilidad

publica, entre otros.
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Un aspecto importante que sefiala el articulo 92 de la Ley de Registro Publico
y del Notariado, es la obligatoriedad de contar con levantamientos catastrales para
aplicar otros tributos por operaciones inmobiliarias. Esto demuestra la
correspondencia existente entre el impuesto sobre inmuebles urbanos y el impuesto
sobre transacciones inmobiliarias, ya que si el municipio no recauda el primero, no
podra percibir lo generado por el segundo.

El congelamiento de los canones de arrendamientos, medida decretada en
mayo de 2003, ha originado desbarajustes en el mercado inmobiliario, ocasionando
que los propietarios prefieran vender sus inmuebles ya que alquilarlos les resulta
poco rentable. Esto conduce a pensar que el ingreso por concepto de impuesto sobre
inmuebles urbanos ha debido incrementarse en los ultimos afios, por la exigencia de
la solvencia municipal exigida por el Registro Subalterno al momento de concretar

la venta del inmueble.



Cuadro 5

Tributo que grava la transferencia de la propiedad inmobiliaria en

Venezuela

ASPECTOS A CONSIDERAR

CARACTERISTICAS

Nombre del tributo

Impuesto sobre transacciones

inmobiliarias
Clasificacion Impuesto
Tipo Progresivo y real
No implica contraprestacion directa al
Contraprestacion contribuyente
Ambito de aplicacién
(Sujeto Activo) Municipal

Sujeto Pasivo

La parte que transfiere el inmueble
(vendedor)

Hecho Imponible

Propietario del inmueble que realiza la
transacciéon de venta, actos de permuta,
dacién o aceptacion en pago, entre otras

Alicuota

Se compone por 5 tarifas que oscilan
entre 1 y 5 unidades tributarias, segun
en valor por el cual se realice la
transaccion

Fuente: Pena, 2009.
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Cuadro 6

Sistema de variables

Mérida. Periodo 2006-2008

Analizar la incidencia de las transacciones de venta de inmuebles urbanos sobre el ingreso del Municipio Libertador del Estado

OBJETIVOS ITEMS CATEGORIA O DIMENSION | INDICADORES FUENTE INSTRUMENTO
ESPECIFICOS VARIABLE
*Constitucion Nacional
1) Definir el marco Preceptos tedricos y legales | *Impuesto sobre | -Concepto *Ley Organica de
tedrico y legal que del impuesto a las | transacciones de | -Origen Descentralizacion y
caracteriza el transacciones inmobiliarias. venta de inmuebles | -Fundamentos legales Delimitacion de
impuesto sobre las 1-14 urbanos -Ambito de aplicaciéon Competencias del Poder Guia de Observacion Documental
transacciones de Publico Nacional
venta de inmuebles *Codigo Organico
urbanos. Tributario.
*Ley Orgéanica del Poder
Publico Municipal
*Ley de Registro Publico y
del Notariado.
2) Describir el Comportamiento del -Medidas *Empresas afiliadas a la
comportamiento del mercado inmobiliario en el | *Municipio gubernamentales Camara Inmobiliaria del
mercado 11-14 Municipio Libertador del | Libertador del | - Caracteristicas de las | Estado Mérida, situadas en
inmobiliario en el Estado Mérida. Estado Mérida. empresas inmobiliarias el Municipio Libertador.
Estado Mérida. -Comportamiento de las
IL1-11.7 operaciones  de las Cuestionario
empresas inmobiliarias
-Dinamica del mercado
MIL.1-1IL.6 inmobiliario

46




periodo 2006-2008.

OBJETIVOS ITEMS CATEGORIA O DIMENSION | INDICADORES FUENTE INSTRUMENTO
ESPECIFICOS VARIABLE
3) Revisar los Normativa que rige las | *Municipio - Normas Nacionales *Ley de Registro Puablico y
procedimientos  que transacciones de venta de | Libertador del | -Normas Municipales del Notariado.
regulan las inmuebles urbanos en el | Estado Mérida. *Decretos municipales
transacciones de Municipio Libertador del *Normativa emitida por el
venta de los 1-10 Estado Mérida. Ministerio de Interior y Lista de Cotejo
inmuebles urbanos en Justicia
el Municipio *Registro inmobiliario
Libertador del Estado
Meérida.
4) Cuantificar el aporte Aporte de las figuras | *Municipio -Presupuesto del | *  Servicio  Auténomo
de los impuestos tributarias en estudio a los | Libertador del | impuesto sobre | Municipal de
sobre inmuebles ingresos  del = Municipio | Estado Mérida. | inmuebles urbanos y | Administracion Tributaria
urbanos y Libertador. Periodo 2006-2008 transacciones (SAMAT)
transacciones de 15-16 inmobiliarias. * Alcaldia del Municipio Guia de Observacion Documental
venta, en los ingresos -Recaudacién efectiva del | Libertador del Estado
del Municipio impuesto sobre | Mérida.
Libertador del Estado inmuebles urbanos y
Meérida para el transacciones
periodo 2006-2008. inmobiliarias.
5) Detectar la eficacia en
la recaudacion de las Recaudacién de las figuras -Eficacia en la
figuras tributarias que tributarias que recaen sobre | *Municipio recaudacion * Alcaldia del Municipio
recaen sobre la la propiedad y las | Libertador del | (Contrastar los ingresos | ipertador del Estado
propiedad y la transferencias de inmuebles | Estado Mérida. | presupuestados Mérida.
transferencia de urbanos en el Municipio | Periodo 2006-2008 estimados con los , .
inmuebles  urbanos 1-8 Libertador del Estado realmente recaudados). Guia de Entrevista
del Municipio Meérida.
Libertador del Estado
Mérida  para el

Fuente: Pena, 2009.
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CAPITULO III
MARCO METODOLOGICO

Disefio de la Investigacion

Diversos autores se han referido de alguna forma u otra al disefio de la
investigacion, sin embargo vale la pena sacar a colacion lo expuesto por uno de ellos:

El diseno de la investigaciéon es la estrategia general que adopta el

investigador para responder al problema planteado. En atencion al disefio, la

investigacion se clasifica en: documental, de campo y experimental. (Arias,

2006: 26)

La Universidad Pedagogica Experimental Libertador (2006), en su obra “Manual de
Trabajos de Grado de Especializacion y Maestria y Tesis Doctorales”, define a Ia
Investigacion Documental como “el estudio de problemas con el propdsito de ampliar y
profundizar el conocimiento de su naturaleza, con apoyo principalmente, en trabajos
previos, informacion y datos divulgados por medios impresos, audiovisuales o
electrénicos.” (p.20).

Por su parte, Arias (2006) define a la Investigacion de Campo como “aquella que
consiste en la recoleccion de datos directamente de los sujetos investigados, o de la realidad
donde ocurren los hechos (datos primarios), sin manipular o controlar variable alguna, es
decir el investigador obtiene la informacién pero no altera las condiciones existentes.”
(p-20).

La presente investigacion de acuerdo al planteamiento del problema, se encuentra
enmarcada dentro de un disefio de investigacion de tipo documental y de campo. A partir
de la primera se emprendi6 una exhaustiva revision bibliografica de fuentes secundarias,
cuyo resultado le proporcioné al investigador informacion tedrica y empirica pertinente
para analizar y detectar los puntos algidos de una problematica dada. Por su parte la

investigacion de campo, permiti6 obtener de las empresas afiliadas a la Camara
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Inmobiliaria del Estado Mérida y personal gerencial de la Alcaldia del Municipio
Libertador, informacién a través del uso la técnica de la encuesta y la entrevista
respectivamente, que sirviera de base para el analisis del comportamiento del mercado
inmobiliario y de evolucion de la recaudacion de impuestos sobre inmuebles urbanos.
Segun lo expuesto, se puede verificar que se hizo uso de una doble fuente de
informacién: primaria y secundaria, lo que permitié al investigador exponer criterios,
soluciones y recomendaciones que representen aportes significativos a determinada area
del conocimiento humano, mediante un proceso de generaciéon de valor y sentido

determinado al conocimiento existente.

Tipo de investigacion

Segun el alcance y el nivel de profundidad con que se abordé el estudio se puede
afirmar que la presente investigacion se encuentra situada en dos de los siguientes
estadios: la investigacion descriptiva y la analitica.

“La investigacion descriptiva consiste en la caracterizacion de un hecho, fendmeno,
individuo o grupo, con el fin de establecer su estructura o comportamiento.” (Arias,
2006:24), y la investigacion analitica es aquella que “trata de entender las situaciones (...) e
intenta descubrir los elementos que componen cada totalidad y las interconexiones que
dan cuenta de su integracion. [Bunge citado por Hurtado, (2007:103)].

En este sentido, en la investigacion se analiza y describe el comportamiento de la
estructura de las operaciones de compra-venta de inmuebles, y los potenciales efectos de
estas operaciones sobre los ingresos de la Hacienda Publica del Municipio Libertador del
Estado Mérida. Por tanto, una vez caracterizados los hechos que dan origen al problema de
la investigacion se procedio a establecer relaciones causa-efecto.

A manera ilustrativa, se muestra el siguiente diagrama que resume el disefio y los

estadios dentro de los cuales se circunscribe la presente investigacion:
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| DISENO DE LA INVESTIGACION |

INVESTIGACION DE INVESTIGACION
CAMPO DOCUMENTAL

Euentes Primarias: empresas
inscritas en la Cdmara
Inmobiliaria del estado
Mérida, registro inmobiliario y
Servicio Autbnomo Municipal
de Administracién Tributaria
(SAMAT).

Fuentes Secundarias: textos,
normativa legal, fuentes
electronicas, investigaciones
previas.

Técnica de recoleccidon de

datos —3 Encuestay
Entrevista

Técnica de recoleccidon de
datos ———3 Observacion

I ESTADIOS DE LA INVESTIGACION I

IDESCRIPTIVA | | ANALITICA |
Caracterizacién de los Relaciones causa-efecto
Hechos

Grifico 2. Disefio de la Investigacion.
Fuente: Pena, 2009.
Paradigma de la investigacion

Segun las premisas que sustentan al proceso investigativo, éste se puede catalogar
dentro del paradigma cualitativo. “El enfoque cualitativo, utiliza la recoleccion de datos sin
medicién numérica para descubrir o afinar preguntas de investigacion y puede o no probar

hipédtesis en su proceso de interpretacion” (Sampieri, Fernandez y Baptista, 2003:6)
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La presente investigacion se encontré circunscrita dentro del paradigma cualitativo
ya que se realiz6 una revision exhaustiva de diversas fuentes bibliograficas y de recolecciéon
de datos, cuya interpretacion permitié detectar y/o comprender un fendmeno financiero
determinado. Se trata de una percepcion subjetiva de la realidad, tomando como punto de
partida la induccién, ya que se observa, examina y describe lo acaecido en el entorno, para
luego formular conclusiones y conjeturas a través de la interpretacion. Es importante
destacar que en éste caso particular el enfoque cualitativo se vale del método hermenéutico.

La Hermenéutica tiene como misién descubrir los significados de las cosas,

interpretar lo mejor posible las palabras, los escritos, los textos, los gestos y,

en general, el comportamiento humano, asi como cualquier acto u obra suya,

pero conservando su singularidad en el contexto del que forma parte.

(Martinez, 2004:102)

Por tanto el método hermenéutico se basd en la observacion de los hechos, en la
recopilacién de datos e informacion, en la revision de preceptos legales y obras de diversos

investigadores, a fin de dar respuesta a las interrogantes planteadas en la formulacion del

problema, para luego emitir las conclusiones y recomendaciones al respecto.

Poblacién y Muestra

“La poblaciéon es un conjunto finito o infinito de elementos con caracteristicas
comunes para las cuales serd extensivas las conclusiones de la investigacion. Esta queda
delimitada por el problema y los objetivos del estudio” (Arias, 2006:81)

La poblacion que se analizo en la presente investigacion es el Municipio, considerada
la unidad primaria y auténoma de la organizacion politico-territorial de la Republica, tal y
como lo define la Ley Organica del Poder Ptblico Municipal.

No obstante, en este caso la poblacién es demasiado grande, Venezuela se encuentra
conformada por 335 municipios, distribuidos en los 23 estados y el distrito capital (Ver
anexo P). Dada la amplitud y distribucién municipal a todo lo largo y ancho de la
superficie territorial de la Republica —cuya superficie continental e insular posee 916.445
km?- fue imposible realizar un estudio de todos los municipios del Pais, y tomando en

cuenta las marcadas diferencias socio-econémicas de los municipios que componen el
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Estado Mérida, surgio la necesidad de delimitar la investigacion mediante la seleccion de
un Municipio cuyas caracteristicas fueran: pertenezca al Estado Mérida, represente una
zona urbana, presente una diversidad de actividades econdmicas, lo integre un elevado
indice poblacional, presente aparentes condiciones socio-econdmicas para generar un
elevado nivel de recaudacion de ingresos tributarios, sea de facil acceso y movilidad para el
investigador. Esta forma de seleccionar la muestra es definida por Sampieri, Fernandez y
Baptista (2003), como cualitativa: “es la unidad de analisis o conjunto de personas,
contextos, eventos o sucesos sobre el cual se recolectan los datos, sin que necesariamente
sea representativa del universo” (p.302)

Asi mismo, Hurtado (2007) distingue entre dos tipos de muestreo, el probabilistico y
el no probabilistico, en el primero, cada unidad integrante de la poblacién tiene una
probabilidad conocida de formar parte de la muestra seleccionada, mientras que en el
segundo, los criterios para seleccionar la muestra responden a criterios distintos del azar
como el de tipo intencional.

En un muestreo intencional, la muestra se escoge en términos de criterios
tedricos, que de alguna manera sugieren que ciertas unidades son las mas
convenientes para acceder a la informacidon que se requiere. En este caso la
logica utilizada para el muestreo no es ldgica de la representatividad (porque
ninguna unidad puede representar a las demads), sino la logica de la
significatividad. (Hurtado, 2007:146)

En este escenario tedrico Martinez (2004) sefiala lo siguiente: “en la muestra
intencional se elige una serie de criterios que se consideran necesarios o altamente
convenientes para tener una unidad de andlisis con las mayores ventajas para los fines que
persigue la investigacion” (p. 86)

En este caso, se seleccion6 como Muestra intencional al Municipio Libertador del
Estado Mérida, por las siguientes razones: primero el facil y rapido acceso a la informacion;
segundo el investigador habita en esa localidad; tercero, en el citado municipio se
encuentra circunscrita la capital del estado y por ende el mayor niimero de habitantes del
mismo, asi como la mayor diversidad de actividades econdmicas; cuarto se han observado

durante los tltimos afios variaciones en la estructura del mercado inmobiliario que podrian
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incidir significativamente en los ingresos del la hacienda publica local, constituyendo esto
un punto clave para el desarrollo de la presente investigacion.

Este mismo procedimiento metodoldgico se aplico a la seleccion de la muestra de
empresas inmobiliarias que aportaron informacion sobre el comportamiento del mercado
inmobiliario en el Estado Mérida. La condicién cualitativa impuesta para aplicar el
instrumento de recoleccion de informacion, se centro en la formalidad de operacién de las
unidades econdmicas inmobiliarias; en este sentido se impuso como condicion estar
inscrito en la Camara Inmobiliaria del Estado Mérida y encontrarse operativa para el
momento en que se decidid aplicar el instrumento. El registro de tales empresas se muestra

en el anexo K.

Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

Segun Hurtado (2007), “las técnicas tienen que ver con los procedimientos
utilizados para la recoleccion de los datos, es decir el cdmo.” (p.153) Mas adelante Hurtado
senala: “los instrumentos representan la herramienta con la cual se va a recoger, filtrar y
codificar la informacidn, es decir el con qué.” (p.153)

En este sentido, una de las técnicas que se utilizé fue la Observacion, que segun
Arias (2006) “consiste en visualizar en forma sistematica, cualquier hecho, fenémeno o
situacion que se produzca en la sociedad, en funcion de los objetivos de la investigacion ya
preestablecidos” (p. 69).

El instrumento asociado a esta técnica es el Registro de Observacion Documental
(ver anexo A) ya que se visualizo e interpret6 lo acaecido en el entorno, el marco legal,
decretos municipales, ordenanzas, reglamentaciones, fuentes estadisticas del Municipio,
entre otros. El citado instrumento facilité la captacion y registro de la informacion
pertinente para el desarrollo de la investigacion, tal es el caso del marco tedrico y legal que
caracteriza a las figuras tributarias en estudio, asi como el comportamiento del mercado
inmobiliario en el Estado Mérida.

Otro instrumento asociado a la técnica de Observacion y que también fue utilizado
es la Lista de Cotejo, (ver anexo C) el cual es una herramienta que facilito la observacién de

manera sistematica de un proceso, mediante la formulaciéon de una serie de preguntas
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cerradas que permitié determinar si la forma en la cual se llevan a cabo los procedimientos
se corresponden con los lineamientos legales y/o con los estandares preestablecidos. Este
instrumento se empled para revisar si los procedimientos de venta de inmuebles urbanos
en el Municipio Libertador del Estado Mérida, ejercidos por el Registro Inmobiliario se
llevan a cabo segtin lo previsto en la normativa legal. Ademas de ello, permitié determinar
la recaudacion efectiva de las figuras tributarias que recaen sobre la propiedad y
transferencia de inmuebles urbanos.

La técnica de la Encuesta tuvo como propdsito la obtencién de informacion relativa
a caracteristicas predominantes de una muestra de sujetos en relacion a un tema particular,
mediante la aplicacion de procesos de interrogacion y registro de datos. El instrumento
asociado a esta técnica es el cuestionario (ver anexo B) que “consiste en un conjunto de
preguntas relacionadas con el evento de estudio, tales preguntas pueden ser dicotémicas,
de seleccidn, abiertas y tipos escala. (Hurtado, 2007:157)

El cuestionario utilizado como instrumento de recoleccion de datos se estructurd en
tres secciones y contiene un conjunto de preguntas con alternativas de respuesta, que fue
aplicado a una muestra intencional de 16 empresas inmobiliarias y corredores de bienes
raices inscritos en la Cdmara Inmobiliaria del Estado Mérida. Las variables que se esperan
analizar en el cuestionario son las caracteristicas de las empresas inmobiliarias en el
municipio libertador del estado, el comportamiento de las operaciones de bienes raices que
realizan dichas empresas y la dindmica del sector inmobiliario para el periodo en estudio.
Los resultados obtenidos permitieron explicar el comportamiento del Sector Inmobiliario
en el Municipio Libertador del Estado Mérida.

La técnica de la entrevista “consiste en un dialogo entre el entrevistador y el
entrevistado acerca de un tema predeterminado, de tal manera que el entrevistador pueda
obtener la informacion requerida.” (Arias, 2006,73). El instrumento asociado es la Guia de
Entrevista (ver anexo D), la cual contiene una serie de preguntas estructuradas y/o
predisefiadas de tipos dicotdmicas y abiertas que fueron aplicadas al personal gerencial
que labora en el Servicio Autonomo Municipal de Administracién Tributaria (SAMAT). La

informacién recabada permiti6 detectar la eficiencia técnica en la recaudacion de las figuras



tributarias que recaen sobre la propiedad y la transferencia de inmuebles urbanos en el

Municipio Libertador del Estado Mérida, para el periodo 2006-2008.

Validez y confiabilidad de los instrumentos de recoleccion de datos

De acuerdo con Hernandez, Fernandez y Baptista (1998),”la validez en términos
generales, se refiere al grado en que un instrumento realmente mide la variable que
pretende medir” (p. 243).

Una vez que definidos y disefiados los instrumentos de recoleccion de datos, antes
de aplicarlos de manera definitiva en la muestra seleccionada, es conveniente someterlos a
prueba, con el proposito de establecer la validez y confiabilidad de éstos, en relacion al
problema investigado.

Los instrumentos de recolecciéon de datos fueron sometidos a un proceso de
validacién de metodologia, lenguaje y contenido. La validez de contenido de los
instrumentos se determiné relacionando los objetivos, variables, dimensiones e indicadores
con los items considerados en los instrumentos. La validez metodologica estuvo referida a
la adecuacion entre los instrumentos y el contexto al cual fue dirigida la investigacion y la
validez de lenguaje se determiné mediante la redaccion y pertinencia de los items
contemplados en los instrumentos.

Estos tres tipos de validez se determinaron mediante procedimientos a priori y
logicos, es decir juicios de expertos, para ello se hizo entrega a tres (3) especialistas en el
area de metodologia, lenguaje y tributos respectivamente, del objetivo general de la
investigacion, los objetivos especificos, el sistema de variables, los instrumentos de
recoleccion de datos (ver anexos A, B, C y D) y el instrumento para la ejecucion de la
validacién (ver anexo E), tomando en cuenta las opciones valorativas siguientes: Excelente;
Buena; Regular; Deficiente. Las citadas opciones valorativas indican el mayor o menor
grado en los cuales los items contemplados en los instrumentos de recolecciéon de datos son
pertinentes y contribuyen con el aporte de informacion significativa para el logro de los
objetivos planteados en la investigacidon, asi la opcidon excelente y buena le indica al
investigador que lo contemplado en el instrumento aportara informacién relevante, la

opcion regular indica que los items en cuestion pudiesen ser replanteados o reformulados
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y la opcion deficiente indica que los aspectos considerados en los items aportaran
informacidn irrelevante para la investigacion, por lo cual deberdn ser descartados por el
investigador.

Los aspectos cualitativos a tomar en cuenta fueron: presentacion, claridad,
pertinencia, relevancia y factibilidad, y los aspectos cuantitativos permitieron determinar la
pertinencia de los items para el logro de los objetivos de la investigacion.

Los expertos consideraron que los instrumentos reunian las caracteristicas técnicas
de contenido necesarias para dar cumplimiento a los objetivos de la investigacion. (Ver

anexos F, Gy H)

Técnicas para el Analisis de Resultados

Para efectuar el analisis de resultados se hizo uso del método hermenéutico, que
consiste en la interpretacion y analisis critico de contenidos de indole legal, tributaria y
econdmica a fin de tomar las correctas acepciones y dar respuesta a las variables en estudio
de la manera mas completa y comprensible.

Ademads de la hermenéutica, se hizo uso de la estadistica descriptiva a fin de
tabular, construir indicadores tanto en términos absolutos como porcentuales y presentar
mediante graficos los resultados obtenidos a través de los instrumentos de recoleccion de
datos.

El uso de éstas técnicas permitio al investigador analizar e interpretar los

resultados.
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CAPITULO IV
ANALISIS Y PRESENTACION DE RESULTADOS

La aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos, permitié recopilar y
clasificar la informacidon relevante para alcanzar los objetivos planteados en Ia
investigacion. En el siguiente cuadro se sintetizan los objetivos de la investigacion, las
categorias o variables, el instrumento de recoleccion de datos empleado para el logro de los

mismos, asi como la etapa del proceso investigativo en el cual fue alcanzado.

Cuadro 7

Logro de los objetivos de la Investigacion

Objetivos Categoria Instrumento de Etapa del
Planteados (V) Recoleccion de Proceso
Variable Datos Investigativo
Preceptos tedricos y legales del
1 impuesto a las  transacciones | Guia de Observacién Marco Tedrico
inmobiliarias.
Comportamiento del mercado
2 inmobiliario en el = Municipio Cuestionario Andlisis de
Libertador del Estado Mérida. Resultados
Normativa que rige las transacciones
3 de venta de inmuebles urbanos en el
Municipio Libertador del Estado Lista de Cotejo Andlisis de
Mérida. Resultados
Aporte de las figuras tributarias en
4 estudio a los ingresos del Municipio | Guia de Observacion Analisis de
Libertador, 2006-2008. Resultados

Recaudacién de las figuras tributarias
que recaen sobre la propiedad y las

5 transferencias de inmuebles urbanos Guia de Entrevista Analisis de
en el Municipio Libertador del Estado Resultados
Mérida, 2006-2008.
Fuente: Pena, 2009.
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A continuacién se presentan los resultados arrojados por los instrumentos de
recoleccion de datos antes citados, haciendo uso de la hermenéutica y de la estadistica

descriptiva para el analisis y la presentacion de los mismos:

Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio

Libertador del Estado Mérida

A. - Caracteristicas de las empresas inmobiliarias

La evolucién de los ingresos de la Alcaldia del Municipio Libertador del Estado
Meérida, relacionados con los impuestos que recaen sobre las transacciones de inmuebles,
requiere determinar el comportamiento del mercado inmobiliario, especialmente en cuanto
al volumen y recurrencia de las operaciones de compra-venta de inmuebles, puesto que es
a partir del traspaso de propiedad cuando se origina una parte del ingreso municipal. Esto
pasa por conocer las principales caracteristicas y aspectos generales de las empresas
inmobiliarias y corredores de bienes raices que operan en el Municipio Libertador del
Estado Mérida, porque se parte de la consideracion que dicho mercado opera con un
formalismo tal, que la mayoria de los oferentes y demandantes acuden a las empresas
autorizadas y registradas ante el organismo competente en la localidad.

Por ello que se procedio a recabar informacion relacionada con la figura juridica de
las empresas, afios de servicio en el sector inmobiliario, principales servicios que ofrecen y
la forma publicitaria que emplean para promoverlos, ya que la combinacién de estos
factores determina, en mayor o menor grado el comportamiento del mercado de bienes

raices.
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= FIRMA PERSONAL
B SOCIEDAD MERCANTIL

94%

Grdfico 3. Tipo de empresa.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio

Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Se evidencid que el 94% de las empresas encuestadas realizan sus operaciones bajo
la denominacion juridica de sociedades mercantiles, bajo la forma de Companias
Anénimas (C.A.) o de Sociedades de Responsabilidad Limitada (S.R.L.) y tan soélo el 6%
operan como empresas unipersonales, estrato en el cual se sitian frecuentemente a los
corredores de bienes raices que actian de manera independiente. Esta consideracion
supone que la intermediacion en el mercado inmobiliario del Estado Mérida, la llevan las

grandes empresas inmobiliarias, al menos en lo que a la regién capital se refiere.

12%

M Entre 1y 5 afios
25% M Entre 5 y 10 aiios

M Mas de 10 anos
63%

Grdfico 4. Antigiiedad de la empresa
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio

Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.
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El 63% de las empresas y corredores de bienes raices encuestados poseen mas de 10
aflos operando en el mercado inmobiliario, el 25% reveld que posee entre 5 y 10 afios de
antigiedad y un 12% sefial6 que posee entre 1y 5 afios operando en el sector. Lo anterior
revela que un alto porcentaje de las empresas inmobiliarias que operan en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, poseen cierta estabilidad en el mercado de bienes raices, lo
que es indicativo de que al menos el mayor numero de las empresas encuestadas conocen
el funcionamiento y forma de operar del mercado inmobiliario local, y pueden inferir sobre
su comportamiento con base a datos historicos o a su experiencia. Esto permite sefialar que
la informacion suministrada por la empresa, se acerca lo mas posible a la realidad del
comportamiento del mercado inmobiliario del Estado Mérida o intenta, en la medida de lo

posible, explicarla.

1,9%
77 1,9%
20,8%
H Construccion por cuenta propia
/—26:4% = Venta de inmuebles propios
® Ventade inmuebles por orden de
terceros

® Arrendamiento y administracion de
inmuebles propios

B Arrendamiento y administracion de
inmuebles de terceros

\3,8% m Asesorialegal en tramites inmobiliarios

= Asesoria econémica en tramites
crediticios inmobiliarios

\_ 24,5%

Grdfico 5. Servicios que presta la empresa.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Los servicios prestados con mas frecuencia por las empresas inmobiliarias encuestadas
son la venta, administracion y arrendamiento de inmuebles por cuenta de terceros, el cual
suma el 50,9% del total de sus operaciones mercantiles. Un aspecto importante se muestra
en los servicios de asesoria legal y econdmica en tramites crediticios inmobiliarios, los

cuales representan el 41,5% de las transacciones de la mayoria de las empresas
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inmobiliarias locales, principalmente de las mds grandes. Estos resultados permiten
afirmar que las empresas y corredores de bienes raices ejercen el rol de verdaderos
intermediarios en el mercado inmobiliario, dedicandose casi exclusivamente a prestar
servicios a terceros tanto en publicidad u oferta de activos inmobiliarios como en la
asesoria financiera.

Estas empresas se dedican eventualmente a las actividades de construccion, las cuales
representan un 1,9% del total de servicios prestados. Este indicador sugiere que las
actividades de construccion son realizadas por empresas constructoras y, por tanto, se

encuentran desvinculadas de los servicios prestados por las empresas inmobiliarias.

80%
70%
60% |
50%
a0% H Prensa nacional y regional

30% M Revista especializada
20%
10%

0% N Volantes

Pagina Web.

Ventade Servicio de Servicio de
inmuebles administraciény asesorialegaly
propios y de arre ndamiento crediticia en
terceros de inmuebles tramites
inmobiliarios

Grifico 6. Forma publicitaria empleada con mayor frecuencia.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

La forma publicitaria que emplean las empresas inmobiliarias y corredores de
bienes raices con mayor frecuencia para promocionar los servicios que ofrecen es la prensa
de circulacién nacional y regional, lo cual es indicativo de la cultura de la poblacion local,
cuyo interés lector parece centrarse en los medios comunicativos impresos de uso masivo
como el periddico, que al ser observado se evidencia una importante nimero de inmuebles
dedicados a la venta que contrasta con una demanda también muy significativa.

Los servicios de internet a través de paginas web, las revistas especializadas y los
volantes, representan una forma publicitaria relativamente poco utilizada por las empresas

inmobiliarias, lo cual sugiere de que al menos el ingreso por concepto de impuestos
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publicitarios gravados a éste tipo de empresas por parte de la Alcaldia del Municipio

Libertador del estado Mérida, es insignificante.

B.- Comportamiento de las operaciones de 1a Empresa

A continuacion se presentan informacion referida a los servicios contratados por las
empresas y corredores de bienes raices, la frecuencia y la variacién intermensual de los
mismos, los montos en bolivares de las transacciones realizadas, asi como la composiciéon
de mercado inmobiliario tomando como indicador el nimero de operaciones de venta y
arrendamiento de inmuebles urbanos. Los elementos mencionados anteriormente
permitirdn determinar el comportamiento de las operaciones de la empresa y se muestran

en los graficos siguientes:

100%

50%
B Ninguna

- [ | .
0% ‘ . . ‘ . Entre 1-5

Construccion Comprade Ventade Arrendamientoy  Asesorialegal y Entre 6-10
i bleS i bl iministracion crediticia

Grifico 7. Numero de servicios contratados mensualmente.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Se confirma que casi el 100% de las empresas encuestadas, no realizan actividades de
construccién, ni adquieren inmuebles, siendo su mayor volumen de operaciones la venta
de inmuebles de terceros, el arrendamiento, la administracion, asi como la asesoria legal y
crediticia en dichos tramites, cuyo ntimero oscila entre 1 y 5 en nuevas operaciones o

contrataciones de servicios mensuales, respectivamente.

62



60%

os |
50% 0%
a40% - o Entre 0-5%
= Entre 5-10%
30% -
B Entre 10-20%
20% A B Entre 20-30%
10% - ® Entre 30-50%
= Mas del 50%

0%

Ventade inmuebles Arrendamientoy Asesorialegaly
administracion crediticia

Grifico 8. Variacion intermensual de los servicios.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

De los tres servicios que prestan con mayor frecuencia las empresas inmobiliarias
locales, se evidencié que las operaciones de venta de inmuebles posee una variacion
intermensual elevada, por encima del 50% lo cual es un indicador que este tipo de
operaciones es sumamente volatil, altamente dependiente de las condiciones del mercado,
politicas crediticias y del comportamiento de los agentes econémicos. Lo contrario ocurre
con las operaciones de arrendamiento y administracion de inmuebles que exhiben una
variacion intermensual entre el 5 y 10%, por tanto se evidencia que para este tipo de
operaciones las empresas y corredores de bienes raices cuentan con una cartera de clientes

determinada, que se comporta de manera estable en el tiempo.

37,5%
® Entre Bs. 100.000y

400.000

m Entre Bs. 400.000 vy

700.000
62,5%

Grdfico 9. Monto en bolivares de las operaciones de venta de inmuebles.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio

Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.
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En relaciéon al monto en bolivares de las operaciones de venta de inmuebles
situados en la circunscripcion del Municipio Libertador del Estado, se evidencid que el
62,5% de operaciones se realizan con un monto (precio de venta al consumidor final) entre
Bs. 100.000 y Bs. 400.000 -mas cercano al limite de los Bs. 400.000-, y un 37,5% de las
transacciones de venta se realizan con montos entre Bs. 400.000 y Bs. 700.000.

De acuerdo con los que exponen los expertos en el ramo inmobiliario, el precio
final de venta se encuentra determinado por el nimero de oferentes y demandantes, el
numero de metros cuadrados de construccién y la zona de la Ciudad en la cual se sitte el
inmueble. No se refirieron condiciones impuestas por la Alcaldia del Municipio Libertador

para la valuacién del inmueble, o estimacion de un precio referencial.

m Entre Bs. 960 y 3000
M Entre Bs. 3001y 10.000

87,5%

Grdfico 10. Monto en bolivares de los canones de arrendamiento.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Respecto al monto en bolivares de los canones de arrendamiento de unidades
habitacionales —casas y apartamentos- el 87,5% de las empresas y corredores de bienes
raices encuestados afirmé que se sitian entre Bs. 960 y 3000 mensual, lo cual demuestra
que el canon de arrendamiento se encuentra situado por encima del monto en bolivares del
salario minimo. Tan sdlo el 12,5% afirm¢ que el monto en bolivares se sittia entre Bs. 3001 y
Bs. 10.000. Es importante sefalar que la tendencia de los montos de los canones de
arrendamiento se encuentra presionada al alza debido a la gran demanda de este servicio
de primera necesidad y la poca oferta de viviendas de alquiler existente en el mercado, lo

que hace suponer que efectivamente la medida de congelacion de los canones de



arrendamiento puede favorecer las operaciones de venta de inmuebles, y con ello se

favoreceria el ingreso municipal por concepto de la transferencia de propiedad.
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Grifico 11. Frecuencia de los inmuebles transados.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Los que de manera permanente se transan en las operaciones de venta son los
apartamentos, con una participacion del 70% aproximadamente, seguido de las casas que
representan mas del 20% y posteriormente los centros comerciales y locales comerciales
con una relativa frecuencia que supera el 30%, lo cual es un indicador que favoreceria las
estimaciones que por concepto de impuestos sobre el traspaso de propiedad debe realizar

la Hacienda Pablica Municipal, para evitar su déficit recaudatorio anual.
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Grdfico 12. Proporcion de los arrendamientos y ventas de inmuebles de cada 10
transacciones.

Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

El 43,7% de los encuestados asegurd que de cada diez servicios que prestan, tres
operaciones son de arrendamiento y siete son de venta de inmuebles en la Ciudad de
Meérida, lo que supone una relacion 70% a 30% a favor de las operaciones de venta,
confirmandose la situacion de un cambio en el sector inmobiliario producto de las politicas
socio-economicas impuestas por el Gobierno Nacional, en el cual el congelamiento de los
canones de arrendamiento que limita los beneficios de los arrendatarios, asi como las
decisiones gubernamentales que mejoran el acceso de la poblacion a los créditos

hipotecarios ha tendido a elevar el nimero de transacciones de venta de inmuebles.

C.- Dinamica del Mercado Inmobiliario

A continuacién se presentan informacion referida a la forma de pago y fuentes de
financiamiento empleadas para la venta de inmuebles, los trimestres de afio con mayor
volumen de operaciones de bienes raices, informacion referida a los lapsos de tiempo para
concretar operaciones de venta y duracion de los contratos de arrendamiento, asi como
otros indicadores que permitieron determinar la dindmica del mercado inmobiliario en el
Municipio Libertador del Estado en el periodo 2006-2008. Los aspectos mencionados

anteriormente se muestran en los graficos que a continuacion se presentan:
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Grdfico 13. Frecuencia de la forma de pago en las transacciones de venta de inmuebles.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

La forma de pago con mas frecuencia empleada para la venta de inmuebles es la
forma mixta (efectivo mas crédito hipotecario) la cual caracteriza el 90% aproximadamente
de las operaciones de venta. Seguidamente se sitta el financiamiento por instituciones
financieras publicas y privadas. Se evidencié que la forma de pago de contado es poco
frecuente, mientras que el financiamiento directo por parte de las empresas inmobiliarias
no se realiza en la practica.

El anterior resultado refleja una situacion de escaso ahorro por parte de las familias o
unidades empresariales que acceden o tienen la intencién de acceder a adquirir una
vivienda o establecimiento comercial. Las deficiencias de ahorro hacen que los
demandantes busquen opciones para la adquisicion de inmuebles en el sector financiero

local o nacional.
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Grifico 14. Fuentes de financiamiento mas frecuentes en las transacciones de venta de
inmuebles.

Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

La fuente de financiamiento empleada por los compradores de inmuebles es la
politica habitacional, con una frecuencia de 87,5 %, seguida de los créditos bancarios
hipotecarios directos. Se evidencio que el pagaré personal es un instrumento cuyo uso para
las transacciones de venta es practicamente nulo, lo cual se debe al corto lapso de
vencimiento del mismo.

Estos resultados confirman la postura de que con la entrada en vigencia de la Ley
de Vivienda y Habitad junto a la politica gubernamental de mejorar las condiciones de
acceso al crédito habitacional, estd coadyuvando a incrementar el nimero de operaciones

de venta de inmuebles en el mercado nacional, o al menos en el mercado local meridenio.
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Grifico 15. Trimestres del afio con mayor volumen de operaciones inmobiliarias.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Los meses del afio con mayor volumen de operaciones de venta de inmuebles son el
segundo y el tercer trimestre, debido a que en ese periodo del afio las instituciones
financieras tanto publicas como privadas realizan el otorgamiento de los créditos
hipotecarios solicitados y liquidan los créditos pendientes del afio anterior debido a que la
gaveta hipotecaria que manejan las instituciones financieras es insuficiente para satisfacer
la elevada demanda de créditos. Esto influye en la dindmica del mercado de inmuebles ya
que un elevado porcentaje de los compradores emplean como forma de pago los créditos
provenientes de instituciones financieras, cuyas tasas para la adquisicion de viviendas se
encuentran reguladas.

En relacion al volumen de operaciones de arrendamiento se visualiza que las
mismas poseen un comportamiento relativamente estable durante el afo, evidenciandose
un ligero incremento en el tercer trimestre del ano, pudiendo esto estar asociado a la
llegada de estudiantes de otros estados del pais que demandan viviendas en

arrendamiento.
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Grdfico 16. Oferta de inmuebles destinados para la venta periodo 2006-2008.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

La oferta de inmuebles para la venta en el Municipio Libertador del Estado para los
anos 2006-2008 ha sido elevada seguin lo sefialaron el 81,3% de los encuestados. Este
comportamiento puede ser explicado por diversos factores como por ejemplo, la
dinamizacién del mercado inmobiliario, un crecimiento en las oportunidades para el
otorgamiento de créditos hipotecarios en estratos bajos y medios de la poblacion, asi como
por la inseguridad juridica generada por el decreto de congelacion de canones de
arrendamiento y otras medidas gubernamentales que generan expectativas negativas en los

propietarios de los inmuebles.

B En aumento

M Estables

81,2%

Grdfico 17. Tendencia de los precios de los inmuebles para la venta periodo 2006-2008.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.
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Segun el 81,2% de los encuestados los precios de los inmuebles para la venta han
experimentado una tendencia al alza en los dltimos tres afos, situacion que puede ser
explicada porque el mayor volumen de las viviendas que se ofrecen pertenecen al mercado
secundario, o viviendas usadas, y las mismas son insuficientes para abastecer la demanda
que realizan las unidades familiares que residen o quieren residir en la Ciudad de Mérida.

El colorario expuesto anteriormente es una representacion del comportamiento de los
agentes econdmicos ante la escasez, ya que al existir una limitada oferta de unidades
habitacionales y una creciente demanda, el mecanismo del mercado responde ajustando los
precios al alza. No obstante, este comportamiento puede estar influenciado por otros
factores como por ejemplo el incremento de los insumos para la construccion de nuevas
viviendas o establecimientos comerciales, la cual ajusta el precio de referencia de las

viviendas usadas hacia el alza.

6,3%

B 1a8semanas
37,5% B 9a 24 semanas

_, Mas de 24 semanas
56,2%

Grifico 18. Lapso de tiempo para la venta de un inmueble.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

El 56,2% de los encuestados manifest6 que el lapso de tiempo necesario para
concretar la venta de un inmueble excede de 24 semanas, lo cual indica que el indice de
rotacién de las propiedades para la venta con las que cuentan las empresas y corredores de

bienes raices es sumamente bajo. Es importante destacar, que el lapso de tiempo para

71



concretar? la venta estd determinado por el precio de venta del inmueble en cuestién,
mientras mas elevado sea su precio mas lento serd su indice de rotacidn, y viceversa, y por
el lapso de tiempo que se toman las instituciones financieras que administran los recursos
de la Politica Habitacional o conceden créditos hipotecarios directos, para aprobar las

operaciones de crédito que sean solicitadas, cuyos lapsos se ubican entre 3 y 5 meses.

B 3a6 meses

B 6a12 meses

87,5%

Grdfico 19. Lapso de tiempo de los contratos de arrendamiento.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Los lapsos de arrendamiento que las empresas inmobiliarias y corredores de bienes
raices manejan con mayor frecuencia, se encuentran entre 6 y 12 meses, representando el

uso residencial el destino mas frecuente.

® Tiempo que trascurre entre el momento en que se inicia la oferta del inmueble hasta el momento en
que se produce la firma del documento de traspaso de propiedad o venta. Este periodo se puede
dividir en dos etapas: la primera que trascurre desde el momento en que se inicia la oferta del
inmueble, hasta el momento en que aparece el demandante o comprador del inmueble, el cual es de
aproximadamente de 12 a 14 meses; y la segunda etapa que trascurre desde el momento en que se
inician las operaciones de solicitud de financiamiento ante las instituciones financieras locales y el
momento en que se produce la firma del documento y la liquidacién del crédito, el cual puede durar
entre 8 y 10 meses aproximadamente.
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Grifico 20. Destino final de los inmuebles arrendados.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.
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Grifico 21. Criterio utilizado para rescindir un contrato de arrendamiento.
Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

El criterio mas utilizado para rescindir un contrato de arrendamiento es el aumento
en el canon, segun el 43,8% de los encuestados. Esto se debe principalmente al decreto de
congelacion de canones de arrendamiento que impide a los propietarios y a las empresas

de bienes raices incrementar el monto mensual de los alquileres, por lo cual les resulta poco
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rentable mantener los inmuebles arrendados a unidades familiares por tiempo
indeterminado sin poder incrementar el canon mensual.

El segundo criterio empleado con mayor frecuencia por las empresas inmobiliarias
para rescindir un contrato de arrendamiento es el retraso en el pago del canon mensual,

seguido de la conducta inadecuada del arrendatario.

® Incremento en las ventas
vy disminucion de las de
arrendamiento

H Incrementoen los
arrendamientosy
disminucion de las de
venta

= Disminucion proporcional
los arrendamientos y de
ventas

Grdfico 22. Composicion del mercado inmobiliario en cuanto a operaciones de venta y
arrendamiento, periodo 2006-2008.

Fuente: Cuestionario; Comportamiento del mercado inmobiliario en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, aplicado en el afio 2009.

Respecto a la composicion del mercado inmobiliario, el 56,2% de los encuestados
senald que en el periodo 2006-2008 se evidenci6 un incremento en las operaciones de venta
y una disminucién de las operaciones de arrendamiento en el Municipio Libertador del
Estado. La explicacion de este comportamiento se debe principalmente a la dinamizacion
del sector inmobiliario como consecuencia de la apertura de carteras de créditos
hipotecarios a estratos bajos y medios de la poblacion, la regulacion de las tasas de interés
de la politica habitacional, asi como a la incertidumbre que sobre la propiedad poseen los
agentes econdémicos como consecuencia de las regulaciones y cambios en el marco juridico

inmobiliario.
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Normativa que rige las transacciones de venta de inmuebles urbanos

en el Municipio Libertador del Estado Mérida.

Una vez que los oferentes y los demandantes del mercado acuerdan el precio, la
forma de pago, entre otros aspectos relacionados con las caracteristicas y condiciones de
venta del inmueble, se deben tomar en consideracion la normativa legal que regula a los
registros publicos y notarias en el Municipio Libertador para poder concretar la venta del
bien.
El documento de venta debe estar redactado en idioma castellano y contener los
nombres y apellidos completos de los otorgantes, con su estado civil, nacionalidad,
domicilio, cédula de identidad y registro de informacion fiscal, por otra parte el inmueble
objeto de la negociacion debe estar claramente expresado y definido, haciendo mencion de
los datos del documento registrado en el cual se consagra la titularidad de la propiedad del
mismo y relacion detallada de los linderos y medidas del inmueble. El documento debe ser
visado por un abogado en el ejercicio de la profesion, indicado el nimero de inscripcion
del Instituto de Prevision Social del Abogado (INPREABOGADO), segun lo previsto en los
articulos 5y 6 de la Ley de Abogados.
Una vez redactado el documento, se debe consignar en el Registro Inmobiliario
junto con una serie de requisitos previstos en la Ley del Registro Publico y del Notariado,
en La Ley de Impuesto sobre la Renta y en la normativas emanadas del Ministerio del
Interior y Justicia, tales como:
*  Solvencia de servicio de agua vigente del inmueble.
= Solvencia del Impuesto sobre Inmuebles Urbanos. (articulo 46 de la Ley del
Registro Publico y del Notariado). (ver anexo L)

* Cancelacion del Impuesto sobre Transacciones Inmobiliarias (impuesto a favor
de la Hacienda Publica Municipal previsto en el articulo 92 de la Ley del
Registro Publico y del Notariado). (ver anexo M)

* Registro de Informacion Fiscal (R.L.F) de los otorgantes (comprador-vendedor).

*  Fotocopias de las cédulas de identidad vigente de los otorgantes.
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*  Constancia de vivienda principal emitida por el Servicio Nacional Integrado de
Administracion Aduanera y Tributaria (SENIAT) ¢ en su defecto cancelacion
del anticipo del Impuesto sobre la Renta de 0,5 % al Ministerio de Finanzas en
operaciones cuyo precio de venta exceda las 3000 unidades tributarias.
(Articulo 88 Ley de Impuesto sobre la Renta).

* Notificacion de venta al SENIAT.

Los otorgantes presentan el documento de venta conjuntamente con los recaudos
solicitados por el Registro Inmobiliario, a fin de que éstos sean sometidos a revision, para
que posteriormente se establezcan las tasas a cancelar por concepto de derechos de
registro. Luego que el vendedor del inmueble cancela ante una institucion financiera el
importe monetario correspondiente a las tasas registrales, el registrador fija la fecha y hora
en el cual se llevara a cabo el otorgamiento y consecuentemente la firma de las partes
involucradas, comprador y vendedor del inmueble.

Como se evidencia en la lista de requisitos que son necesarios presentar para
proceder a registrar la venta o cesiéon de propiedad de los inmuebles en la Ciudad de
Meérida, no se exige por parte de las autoridades del Municipio y/o del Registro, ninguna
prueba de valoracion o avaltio del inmueble objeto de la transaccion, situacion que puede
influir en la autenticidad de la informacién sobre el precio de venta que se fija para la
transaccion y con ello se afecta el ingreso municipal por concepto de impuesto sobre
transacciones inmobiliarias, el cual se calcula en funcién del precio de venta (expresado en

unidades tributarias), asi como el ingreso nacional procedente del impuesto sobre la renta.
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Aporte de los impuestos sobre inmuebles urbanos y transacciones de
venta, en los ingresos del Municipio Libertador del Estado Mérida

para el periodo 2006-2008.

En este objetivo se propone cuantificar el aporte de los impuestos sobre inmuebles
urbanos y transacciones de venta, en los ingresos del Municipio Libertador del Estado
Mérida para el periodo 2006-2008, informacién suministrada por el Servicio Auténomo
Municipal de Administraciéon Tributaria (SAMAT), para ello se utilizé6 una tabla como
instrumento de presentacion de los resultados, a fin de indicar lo presupuestado, lo
efectivamente recaudado, asi como las diferencias existentes de los impuestos en estudio y

del resto de las partidas de ingresos del Municipio Libertador.
A continuacién se presenta todas las partidas del presupuesto de ingresos del

Municipio Libertador del Estado Mérida para el periodo en estudio, a fin de visualizar el

aporte de las figuras tributarias en estudio al total de ingresos:
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Cuadro 8

Aporte de cada partida a los ingresos efectivamente recaudados y al presupuesto de ingresos del Municipio
Libertador del Estado Mérida. Expresado en bolivares fuertes.

(Periodo 2006-2008)
2006 2007 2008

RECAUDADO | APORTE % | PRESUPUESTADO | APORTE % | DIFERENCIA RECAUDADO | APORTE % | PRESUPUESTADO | APORTE % | DIFERENCIA RECAUDADO | APORTE % | PRESUPUESTADO | APORTE % | DIFERENCIA
IMPUESTOS INDIRECTOS 3.156.882,87 5,48%| 5.651.000,40 12,70%| -2.494.117,53) 6.789.216,06 8,53%) 6.555.160,46) 12,18% 234.055,60) 31.243.255,03, 29,80% 24.213.590,00] 36,38%| 7.029.665,03
||NMUEBLES URBANOS 419.513,30] 0,73%| 916.166,34 2,06%| -496.653,04' 490.629,37 0,62% 1.062.752,95 1,97%] -572.123,58 2.362.065,80 2,25%] 574.240,00 0,86% 1.787.825,80
||MPUESTO A LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS 1.048.069,14 1,82%| 1.699.058,32 3,82% -650.989,18]  2.717.333,07 3,42% 1.970.907,65 3,66% 746.425,43 24.269.735,12 23,15% 20.750.794,00 31,18% 3.518.941,12
IMPUESTO SOBRE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS - 0% - 0%) - 252.796,94 0,32% - 0% 252.796,94 456.908,01 0,44%| 233.829,00 0,35% 223.079,01
PATENTE DE VEHICULOS 105.151,09 0,18%| 200.014,36 0,45% -94.863,27 142.711,12 0,18% 232.016,66 0,43% -89.305,54 199.844,88 0,19%j 170.787,00 0,26% 29.057,88
PROPAGANDA COMERCIAL 541.674,66] 0,94%| 676.077,19 1,52% -134.402,52f  1.905.081,37 2,39% 784.249,53 1,46% 1.120.831,83 2.514.157,00 2,40% 1.255.110,00 1,89%| 1.259.047,00
ESPECTACULOS PUBLICOS 261.778,85 0,45%| 946.229,43 2,13%] -684.450,58| 297.242,66| 0,37% 1.097.626,14 2,04% -800.383,49 172.355,73 0,16%| 256.628,00 0,39% -84.272,27
APUESTA LICITAS - 0% 19.04545]  00a%]  -19.045.45| - % 2209272] oo 220072 - % - 0% -
DEUDA MOROSA POR IMPUESTO 780.695,84 1,35%] 1.194.409,32 2,68%| -413.713,48| 983.421,54] 1,24% 1.385.514,81 2,57% -402.093,27 1.268.188,49 1,21%| 972.202,00 1,46%| 295.986,49
INGRESOS POR TASAS 5.862.295,13 10,17%| 6.769.692,92  15,21%| -907.397,79| 8.129.061,05 10,22%| 6.852.843,78 | 12,73%| 1.276.217,27| 9.532.928,20 9,09% 8.355.597,00( 12,55%)| 1.177.331,20
PERMISOS MUNICIPALES 533.430,64| 0,93%| 750.806,80 1,69%| -217.376,16) 848.783,92 1,07% 870.935,89 1,62%] -22.151,97 941.711,93 0,90%| 731.635,00 1,10% 210.076,93
CERTIFICACIONES Y SOLVENCIAS 24.027,93 0,04%| 34.557,88 0,08% -10.529,96) 24.549,09 0,03% 40.087,15| 0,07% -15.538,06 29.385,89 0,03%| 52.528,00 0,08% -23.142,11
[ASEO DOMICILIARIO 4.888.318,46 8,48% 5.286.111,15 11,88% -397.792,69) 6.267.270,13 7,88% 5.131.888,94 9,54% 1.135.381,19 7.405.842,74 7,06%) 7.467.022,00 11,22% -61.179,26
MERCADOS 46.269,40 0,08%| 55.746,30 0,13% -9.476,90 61.111,13 0,08% 64.665,71 0,12% -3.554,59 107.395,22 0,10%| 66.890,00 0,10% 40.505,22
CEMENTERIOS 26.760,77 0,05% 36.941,84 0,08% -10.181,07 36.455,78 0,05% 42.852,54 0,08% -6.396,76 45,266,42 0,04% 37.522,00 0,06% 7.744,42
DEUDA POR TASA MOROSA 343.487,93] 0,60%| 605.528,93 1,36%| -262.041,01 890.891,01 1,12%] 702.413,56 1,31%| 188.477,45 1.003.326,00 0,96%| - 0% 1.003.326,00
DIVERSOS 10.026.852,83 | 17,39%| 8.251.826,70 | 18,54%| 1.775.026,14 | 21.459.305,56 | 26,97%| 9.572.118,97 17,79%| 11.887.186,59 [ 23.041.758,44 | 21,98% 1.428.763,00 2,15%| 21.612.995,44
REPAROS FISCALES 9.437.700,66 16,37% 6.956.426,63 15,63%|  2.481.274,03] 19.629.162,71 24,67% 8.069.454,89 14,99%|  11.559.707,82 635.283,97 0,61%| 964.748,00 1,45% -329.464,03
INGRESOS VARIOS - EVENTUALES 520.484,49) 0,90%| 465.998,36 1,05% 54.486,13 1.312.085,34 1,65% 540.558,10] 1,00%] 771.527,24 21.856.424,62 20,85% - 0%|  21.856.424,62
RECARGOS E INTERESES MORATORIOS - 0% 331.522,03 0,74% -331.522,03| 363.455,51 0,46% 384.565,56 0,71% -21.110,05 437.933,43 0,42%} 347.608,00 0,52% 90.325,43
MULTAS Y RECARGOS 68.667,68 0,12%| 497.879,67 1,12% -429.211,99) 154.602,00 0,19% 577.540,42 1,07%] -422.938,42 112.116,42 0,11%} 116.407,00 0,17% -4.290,58
INGRESOS DE LA PROPIEDAD 2424517 0% 172.230,80 0,39%)| -147.985,63 1.663,82 0%] 199.787,73 0,37%| -198.123,91 129,63 0%] 2.049,96 0%) -1.920,33
INTERESES POR DINERO EN DEPQOSITOS - 0% - 0% - - 0% - 0% - - 0%| - 0% -
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES 24.24517 0,04%| 172.230,80 0,39% -147.985,63 1.663,82 0% 199.787,73 0,37% -198.123,91 129,63 0%| 2.049,96 0% -1.920,33
INGRESOS POR APORTES A MUNICIPIOS 23.884.707,22| 41,43%| 15.603.692,75] 35,06%| 8.281.014,47| 23.365.807,90| 29,37%| 23.365.807,90| 43,42%) 0,00] 30.762.794,66] 29,34%| 25.136.051,00] 37,77%| 5.626.743,66
SITUADO MUNICIPAL 23.884.707,22, 41,43%| 15.603.692,75 35,06%| 8.281.014,47 19.471.506,58 24,47%|  23.365.807,90, 4342%|  -3.894.301,32 30.762.794,66 29,34% 25.136.051,00 37,711% 5.626.743,66
SITUADO MUNICIPAL MOROSO - 0% 0% - 3.894.301,32 4,89% - 0% 3.894.301,32 - 0%| - 0% -
IAPORTES ESPECIALES P/GTOS DE INVERSION 14.526.989,10 | 25,20%| 8.061.850,66 | 18,11%| 6.465.138,44 | 17.756.546,12  22,32%| 7.272.616,09 13,51%| 10.483.930,03| 9.069.591,39 8,65% 7.416.347,00( 11,14%)| 1.653.244,39
APORTES ESPECIALES P/GTOS INV. LAEE 4.239.72717 7,35% 2.982.578,81 6,70% 1.257.148,36) 3.777.831,90 4,75% 2.030.786,51 3,77% 1.747.045,39 3.268.416,34 3,12%| 2.350.506,00 3,53%| 917.910,34
APORTES ESPECIALES P/GTOS INV. FIDES 8.298.795,69 14,39%| 5.079.271,85 11,41%| 3.219.523,83| 6.978.370,37 8,77% 5.241.829,58 9,74% 1.736.540,79 4.725.434,94 4,51%) 5.065.841,00 7,61% -340.406,06
APORTES ESPECIALES P/GTOS INV. FONTUR - 0% - 0% - - 0% - 0% - 0% - 0% -
INGRESOS EXTRAORDINARIOS 1.669.132,57 2,90% 0% 1.669.132,57| 5.768.022,95) 7,25% 0% 5.768.022,95 0% 0% -
INGRESOS FERISOL 319.333,67| 0,55%| 0% 319.333,67]  1.232.320,90 1,55%] 0% 1.232.320,90 1.075.740,11 1,03%| 0% 1.075.740,11
INGRESOS RECURSOS PROPIOS CAPITAL 172.183,83 0,30%) - 0%| 172.183,83| 2.060.041,76 2,59% 0%| 2.060.041,76 [ 1.191.743,67 1,14%] 0%| 1.191.743,67
VENTAS DE ACTIVOS FIJOS 9.953,91 0% 0% 9.953,91 - 0% 0% - - 0% 0% -
\VENTAS DE TIERRAS Y TERRENOS - 0% 0% - - 0% 0% - - 0% 0% -
DEPOSITO 156.861,71 0,27%| 0% 156.861,71 386.184,08] 0,49% 0% 386.184,08 621.637,38 0,59%} 0% 621.637,38
REINTEGRO 5.368,21, 0,01%| - 0% 5.368,21] 1.673.857,68 2,10% - 0% 1.673.857,68 570.106,29 0,54%| - 0% 570.106,29
TOTAL GENERAL 57.654.156,15 100%| 44.510.294,22 100%| 13.143.861,93| 79.561.642,80 100%| 53.818.334,94 100%| 25.743.307,86| 104.842.201,02 100%| 66.552.397,96 100%|  38.289.803,06

Fuente: Datos suministrados por la Alcaldia del Municipio Libertador del Estado Mérida (SAMAT)
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Para el ejercicio fiscal 2006 y 2007 se observa que el monto recaudado del
impuesto sobre inmuebles urbanos fue de Bs. 419.513,30 y Bs.490.629,37
generando un aporte de 0,73% y 0,62% respectivamente al total de ingresos del
municipio. Se evidencia ademads que la recaudacién por ese concepto alcanza un
poco mas de la mitad del monto presupuestado para esa partida.

Para el afo 2008 se revierte la tendencia de afios anteriores y la recaudacion
del impuesto sobre inmuebles urbanos alcanza un monto de Bs. 2.362.065,80
cuadruplicando el valor presupuestado, generando un aporte de 2,25% al total de
ingresos del municipio. Este cambio puede ser el reflejo de la politica de cobros y
actualizacion del impuesto que puso en marcha la Alcaldia del Municipio
Libertador, la cual significo una politica a favor la Hacienda Publica Municipal. De
continuar ésta accion, es muy probable que se genere una cultura tributaria entre la
ciudadania meridena.

En relacion al impuesto sobre transacciones inmobiliarias, se debe aclarar
que a pesar de que el mismo entra en vigencia en el mes de Diciembre de 2006 con
la puesta en practica de la Ley del Registro Publico y del Notariado, no es sino
hasta el mes de marzo de de 2007 que comienza a ser recaudado en el Municipio
Libertador del Estado Mérida, evidenciandose un comportamiento creciente desde
entonces. Por las razones expuestas no se evidencié monto presupuestado del
impuesto sobre transacciones inmobiliarias para el ejercicio fiscal 2006, y en el afio
2007 el total recaudado por éste concepto fue de Bs. 252.796,94 representando un
0,32 % de los ingresos municipales.

En el ejercicio fiscal 2008 se presupuesto una partida para este impuesto por
Bs. 233.829,00 sin embargo la recaudacion efectiva duplicéd dicho monto, aportando

un 0,44% al total de ingresos municipales. No obstante, no puede asegurarse de que
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tal recaudacion efectiva sea igual o equivalente a la recaudacion potencial®, ya que
es necesario que la Alcaldia del Municipio Libertador se asure de que, el precio de
venta que se refleja en los documentos que consigna el vendedor del inmueble
coincida con el precio de referencia del mercado inmobiliario, o al menos se
acerque lo mas posible al valor real del inmueble, y no sea un precio documental*
convenido entre las partes para reducir la carga impositiva.

Si se considera la contribucion del impuesto que grava la tenencia y la
transferencia de la propiedad inmobiliaria, se evidencia que para el ejercicio 2007 y
2008 aportan en conjunto 0,94% y 2,69% a los ingresos del Municipio Libertador.

En el siguiente grafico se muestra el comportamiento mensual de las figuras

tributarias en estudio para el periodo 2006-2008:

IMPUESTO SOBRE INMUEBLES URBANOS Y SOBRE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS
RECAUDADO EN EL MUNICIPIO LIBERTADOR DEL ESTADO MERIDA
EXPRESADO EN BOLIVARES FUERTES
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Grdfico 23. Impuesto sobre inmuebles urbanos y sobre transacciones
inmobiliarias recaudado en el Municipio Libertador del Estado Meérida
(expresado en bolivares fuertes)

Fuente: Pefia, (2009).

® Recaudacién que resulta de aplicar lo que se estipula en el Articulo 92 de la Ley de

Registro Publico y del Notariado al precio real o de mercado de los inmuebles que se
transan.

* Precio que se fija en los documentos de compra-venta de inmuebles.
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Se observa que la recaudacion del impuesto sobre inmuebles urbanos
durante los primeros trimestres de los ejercicios fiscales en estudio fue mayor a la
recaudacién que percibe el municipio por éste concepto el resto del afio, esto se
debe a la mayor afluencia de contribuyentes que cancelan el tributo para este
periodo, la cual estéd correlacionada con el periodo en que se inician los tramites de
solicitud de financiamiento hipotecario ante las instituciones financieras, las cuales
exigen el comprobante de solvencia del impuesto como requisito para el estudio del
crédito hipotecario que se solicita, para concretar la cesion del inmueble en
garantia, y para la venta del bien.

Por su parte, la recaudacion del impuesto sobre transacciones inmobiliarias
mantuvo una tendencia creciente durante el periodo en estudio, lo cual representa
un indicador de que efectivamente se incrementaron las transacciones de venta de

inmuebles durante el periodo en estudio.

Eficiencia en la recaudacion de las figuras tributarias que
recaen sobre la propiedad y la transferencia de inmuebles
urbanos del Municipio Libertador del Estado Mérida para el

periodo 2006-2008

A continuacion se presenta un cuadro resumen contentivo de los montos
recaudados y presupuestados de las figuras tributarias en estudio, asi como el total
del gasto causado al final de cada ejercicio fiscal, informacion que represento el
punto de partida para la elaboracion e interpretacion de indicadores de desempefio,

tomando como parametros la eficacia y eficiencia técnica en la recaudacion.
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Cuadro 9
Montos recaudados y presupuestados del impuesto a la propiedad y
transferencia inmobiliaria en relacion con el gasto total causado del

Municipio Libertador para el periodo 2006-2007. (Expresado en bolivares

fuertes)
Ejercicio Impuesto sobre inmuebles urbanos Impuesto sobre transacciones inmobiliarias Gasto total
Fiscal Recaudado Presupuestado Recaudado Presupuestado Causado al 31/12
2006 41951330 916.166,34 49.019.025,32
2007 490.629,37 1.062.752,95 252.796,94 - 74.280.300,17
2008 2.362.065,80 574.240,00 456.908,01 233.829,00 103.480.050,35

Fuente: Alcaldia del Municipio Libertador del Estado Mérida (SAMAT)

Los indicadores representan unidades de medida que permiten realizar un
seguimiento y evaluacion periddica de las principales variables de wuna
organizacion, mediante su comparacion en el tiempo con los correspondientes
referentes externos o internos.

La presente investigacion se circunscribe en el andlisis de la Hacienda
Publica del Municipio Libertador del Estado Mérida, concebido en la carta magna
como la unidad politica basica de la organizacion de la Nacion. La metodologia que
se implementd para detectar la eficacia y eficiencia técnica en la recaudacion se basa
en la construccién y andlisis de indicadores mediante los cuales se establecen
relaciones entre dos o mads variables, que comparada con periodos anteriores,

productos similares o una meta o compromiso, permiten evaluar el desemperio.

Eficacia recaudatoria
El término eficacia se refiere al grado de cumplimiento de los objetivos
planteados, es decir en qué medida la Hacienda Publica Municipal, esta

cumpliendo con sus objetivos, sin considerar necesariamente los recursos asignados
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para ello. Segin lo expuesto anteriormente los indicadores de eficacia se enfocan en
los resultados, a través de la medicion del grado de cumplimiento de los objetivos
planteados.

El indicador empleado para detectar la eficacia en la recaudaciéon de las
figuras tributarias que recaen sobre la tenencia y transferencia de la propiedad
inmobiliarias, consiste en el establecimiento de las relaciones entre la recaudacion
total percibida por el municipio a través de las figuras tributarias en estudio versus
los montos presupuestados para este concepto. La formulaciéon matematica y los

coeficientes obtenidos se sintetizan a continuacion:

Cuadro 10

Medicion de la eficacia en la recaudacion del impuesto sobre inmuebles

urbanos y sobre transacciones inmobiliarias

Fuente: Pena, (2009).

En relacion al impuesto sobre inmuebles urbanos se evidencié una leve
mejora en la eficacia en la recaudacion del tributo. En el afio 2006 por cada bolivar
presupuestado se recaudo 0,458 bolivares, mientras que en el afio 2007 se recaudd
0,462 bolivares, verificAndose un pequenio incremento. Se observo que los montos

presupuestados para estos afios estuvieron por encima de los montos recaudados.
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Para el afio 2008, por cada bolivar presupuestado la hacienda publica
municipal de libertador recaudo 4,113 bolivares, visualizdndose una mejoria en la
eficacia en la recaudacién de este tributo ya que se cuadruplico el monto
presupuestado para esta partida.

Respecto al impuesto sobre transacciones inmobiliarias se debe aclarar que
es una figura tributaria municipal relativamente nueva, establecida en el articulo 92
de la Ley de Registro Publico y del Notariado que entrd en vigencia en diciembre
de 2006, por esta razén no se evidencié monto presupuestado por este concepto en
los ejercicios fiscales 2006 y principio del ano 2007. Es importante resaltar que el
articulo 180 de la Ley Organica del Poder Publico, sefiala que el citado impuesto
sera regulado por Ordenanza, sin embargo segtin informaciéon suministrada por el
personal directivo del Servicio Auténomo Municipal de Administracion Tributaria
(SAMAT), aun no existe una ordenanza municipal que regule ese materia.

El indicador de eficacia calculado para el ejercicio fiscal 2008 revel6 que por
cada bolivar presupuestado se recaudo efectivamente 1,954 bolivares, duplicando el
monto previsto para esa partida, lo cual es evidencia de la dinamizacion de las
ventas en el sector inmobiliario en ese afo, y la significativa mejora en la capacidad
técnica de recaudacion del impuesto, aunque todavia no es posible asegurar de que
tal recaudacion se acerque la recaudacion potencial.

Para construir un indicador de recaudacion potencial, en lo que a estimacién
presupuestaria se refiere, requiere de bases estadisticas confiables las cuales pueden
ser obtenidas de los registros histdricos sobre valores catastrales que se llevan en la
Alcaldia del Municipio Libertador, de los registros histéricos sobre el
comportamiento del mercado inmobiliario, en cuanto a: volimenes de venta
mensuales, tipos de inmuebles que se venden, precios referenciales del mercado de
acuerdo al tipo de inmuebles que se venden, indices inflacionarios en el sector
construccion e inmobiliario, periodos de rotacion de los inmuebles, tendencias en la

composicion de las transacciones (arrendamiento y venta del mercado inmobiliario)
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y volumen y precios de los inmuebles que se ofrecen. Todos estos datos deben ser
actualizados periddicamente (anualmente) para que el indicador que se levante sea
confiable.
Para realizar una recaudacién efectiva real es necesario tomar en cuenta los
siguientes elementos:
1) Estimacion del valor real de los inmuebles.
2) Actualizacion anual del valor catastral.
3) Establecer como requisito indispensable para procesar el registro del
traspaso de propiedad el avaltio o peritaje por funcionarios adscritos a la

municipalidad de los inmuebles que vayan a ser objeto de la transaccion.

Eficiencia de la recaudacion

En cuanto a la eficiencia, ésta se refiere al logro de los objetivos propuestos
haciendo uso de la menor cantidad de recursos posibles; por tanto los indicadores
de eficiencia miden el impacto, a través del establecimiento de relaciones entre dos
magnitudes la recaudacion total de las figuras tributarias en estudio y el gasto total
de la Hacienda Publica Municipal.

El indicador propuesto para detectar la eficiencia en la recaudacion de las
figuras tributarias en estudio, determina la medida en que el impuesto sobre
inmuebles urbanos y sobre transacciones inmobiliarias contribuye al
financiamiento del gasto. La formulacién matematica y los coeficientes obtenidos se

sintetizan a continuacién:
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Cuadro 11
Medicidn de la eficiencia técnica de la recaudacion del impuesto sobre

inmuebles urbanos y sobre transacciones inmobiliarias

Impuesto sobre inmuebles urbanos (ISIU)

Indicador de Eficiencia 2006 2007 2008
Eficiencia Técnica= Recaudacion Total ISIU
0,009 0,007 0,023
Gasto Total

Impuesto sobre transacciones inmobiliarias (ISTI)

Indicador de Eficiencia 2006 2007 2008
Eficiencia Técnica= Recaudacion Total ISTI
- 0,003 0,004
Gasto Total

Fuente: Pena, (2009).

El impuesto sobre inmuebles urbanos es la tercera figura tributaria que mas
aporta ingresos al municipio libertador®. No obstante, resalta el hecho de que la
mayor proporcion de los ingresos municipales proviene del situado municipal y de
las asignaciones FIDES y LAEE que representaron 30% y 15% en promedio,
respectivamente, durante el periodo en estudio. Esta situacion indica que el
municipio depende para financiar sus gastos de los aportes que recibe del gobierno
central y, por ello, los bajos niveles de recaudacion de las figuras tributarias
(impuestos, tasas y contribuciones) que paraddjicamente deberian representar la
principal fuente de ingresos municipal, no sostienen significativamente el gasto del
municipio, o simplemente no lo sostienen.

El impuesto sobre inmuebles urbanos aporté 0,009, 0,007 y 0,023 bolivares
por cada bolivar de gasto causado en el Municipio Libertador en los afios 2006,

2007 y 2008 respectivamente. El impuesto sobre transacciones inmobiliarias aportd

®El impuesto a las actividades econémicas y la propaganda comercial representa la primera
y la segunda figura impositiva que mas aporta, respectivamente.
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0,003 y 0,004 bolivares para el financiamiento de cada bolivar del gasto municipal
en los ejercicios 2007 y 2008.

Estas cifras muestran una ineficiencia técnica de la Alcaldia del Municipio
Libertador del Estado Mérida, para respaldar y mantener el nivel de gasto publico
local que le corresponde, y acentua la tesis de que los municipios son cada vez mas
dependientes del Gobierno Central, pues no han encontrado mecanismos para
ajustar e incrementar paulatinamente sus fuentes de ingresos propios, y de que
muy a pesar de los beneficios que por via de Ley se le conceden a estas unidades
politicas para que diversifiquen u aumenten los ingresos fiscales, éstos no cuentan
con la capacidad técnica para hacerla efectiva, prueba de ello son los bajos ingresos

que se obtienen de las figuras tributarias en estudio.
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CAPITULO IV

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

Durante los dultimos afios se ha evidenciado una variacion en el
comportamiento del mercado inmobiliario, promovida por un conjunto de factores
entre los cuales destaca:

a) La medida de congelamiento de los cdnones de arrendamiento adoptada

desde el mes de Mayo de 2003, y cuya prorroga se extendera al menos
hasta el mes de Abril de 2010;

b) Las constantes reformulaciones realizadas al marco juridico, tales como
la Reforma a la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios que sobreprotegen
al inquilino en detrimento de los intereses del propietario;

c) La promulgacion de la Ley de Expropiaciones que genera inseguridad en
los propietarios de inmuebles por el respeto de sus intereses;

d) La paulatina implantacion de un sistema econdmico socialista que
promueve la igualdad y el acceso a todos los ciudadanos a los bienes y
servicios de primera necesidad, entre los cuales se encuentra la vivienda,
consagrada en la Constitucion Nacional como un derecho social y
familiar;

e) La entrada en vigencia de la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y
Habitat que facilita el acceso de unidades familiares de diversos estratos,

a las politicas sociales que contemplan el financiamiento de instituciones
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financieras a largo plazo y con accesibles tasas de interés, para la
construccion, adquisicion o ampliacion de viviendas;

f) La escasez de los insumos para la construccion que ha acentuado el

déficit de unidades habitacionales;

g) Elalza continua en los precios de los inmuebles.

El colorario expuesto ha generado la dinamizacién del sector inmobiliario a
favor de las operaciones de venta de inmuebles urbanos, provocada como un
mecanismo de respuesta a la inseguridad juridica y econdmica que generan las
acciones legales y politicas gubernamentales. Esto ha provocado que los agentes
economicos sientan incentivos por un lado para la venta de sus inmuebles, como un
elemento que le permita asegurar al menos la garantia de la propiedad del recurso
monetario que invirtio en sus activos, ante una eventual expropiacion, y por el otro
lado para la compra de inmuebles como un mecanismo para aprovechar los
beneficios de las politicas econdmicas de corte socialista, que facilitan la adquisicion
de viviendas a través del créditos hipotecarios a largo plazo otorgados por el sector
financiero tanto publico como privado.

La dindmica del sector inmobiliario ha tenido incidencias en el campo de la
Hacienda Publica del Municipio Libertador del Estado Mérida, tomando en cuenta
que el valor de las transacciones de venta de inmuebles urbanos y rurales, estan
siendo gravadas desde marzo de 2007 con el impuesto sobre transacciones
inmobiliaria, tributo municipal contemplado en la Ley del Registro Publico y del
Notariado; aunado a ello, se encuentra la exigencia por parte del registro
inmobiliario de la solvencia del impuesto sobre inmuebles urbanos al momento de
concretar la venta del bien, hecho que demuestra la correspondencia existente entre
las figuras tributarias que gravan la transferencia y la tenencia de la propiedad
inmobiliaria.

Los resultados arrojados por la investigacion muestran que el 43,7% de las

empresas encuestadas manifestdé que, durante el periodo 2006-2008 de cada 10
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operaciones transadas en el mercado inmobiliario, siete (7) representan operaciones
de venta y tres (3) operaciones de arrendamiento, evidenciandose con ello el
incremento en las transacciones de traspaso de la propiedad. Al contrastar esta
informacién con los datos suministrados por el Servicio Auténomo de
Administracion Tributaria del Municipio (SAMAT), se evidencid que la
recaudacion del impuesto sobre transacciones inmobiliarias ha experimentado una
tendencia creciente desde su entrada en vigencia, al igual que los montos
recaudados por concepto del impuesto sobre inmuebles urbanos que para el afio
2008 mostro un visible repunte; este resultado corrobora el incremento de las
operaciones de venta de inmuebles en el Municipio Libertador del Estado Mérida
en el periodo analizado.

Es de suponer que ademas de la cultura tributaria que quizds pudiera estarse
reflejoAndose entre la ciudadania, producto de la politica de actualizacion del
impuesto catastral que impuso durante el afio 2008 la administracion publica
municipal, también estaria presente la decision de venta de inmuebles ya que el
lapso en el que se observan los mayores repuntes en el periodo analizado,
coinciden con los primeros meses del afo, haciendo suponer que pudieran estarse
solicitando solvencias municipales para consignarlas como documentos en las
solicitudes de crédito ante instituciones financieras, las cuales son liquidadas hacia
la segunda mitad del afio tal como lo refirieron las empresas encuestadas, cuando
seflalaron que los periodos de mayor volumen de ventas (periodo en que se
concreta la venta) seria entre finales del primer semestre y principios del segundo
semestre de un ano.

Ademas se reveld que para el ejercicio fiscal 2008 mejord la eficacia en la
recaudacion de las figuras tributarias que recaen sobre la transferencia y tenencia
de la propiedad inmobiliaria ya que la recaudacién superd los montos
presupuestados; sin embargo el aporte que los impuestos sobre inmuebles urbanos

y sobre transacciones inmobiliarias generan a los ingresos de la Alcaldia del

90



Municipio Libertador del Estado Mérida, resultaron ser bajos, por lo que su
contribuciéon al financiamiento del gasto municipal es practicamente nulo,
manifestandose asi su ineficiencia técnica.

El impuesto sobre inmuebles urbanos aportd un ingreso de 0,039 bolivares
por cada bolivar de gasto causado en el Municipio Libertador entre los afios 2006 y
2008, mientras que el impuesto sobre transacciones inmobiliarias aporté un ingreso
de 0,007 bolivares para el financiamiento de cada bolivar del gasto municipal entre
los ejercicios 2007 y 2008. Esta situacion es el reflejo de la ineficiencia.

Esta ineficiencia en el proceso de recaudacion de las figuras tributarias
municipales, sobre todo en lo que a materia inmobiliaria se refiere, y en el soporte
del gasto publico local, quizas se debe a la transferencia de recursos que recibe el
municipio del Gobierno Central a través del situado municipal y de las
asignaciones FIDES y LAEE, que representaron el 30% y 15% en promedio
respectivamente durante el periodo en estudio, pero también puede estar ligada a
la falta de un mecanismo adecuado para realizar una recaudacién efectiva que se
ajuste a la realidad, ya que no existe un procedimiento que indique que los montos
pautados o convenidos por las partes y establecidos en los documentos de venta,
son en realidad los precios vigentes en el mercado.

Ni la Alcaldia del Municipio Libertador del Estado Mérida, ni el Registro
Principal del Estado establecen como requisito para proceder a registrar la venta o
cesién de propiedad de los inmuebles en la Ciudad de Mérida, alguna prueba de
valoraciéon o avaltio del inmueble objeto de la transaccion, situacion que puede
influir en la autenticidad de la informacion sobre el precio de venta que se fija para
la transaccion y con ello se afecta el ingreso municipal por concepto de impuesto
sobre transacciones inmobiliarias, el cual se calcula en funcion del precio de venta
(expresado en unidades tributarias), asi como el ingreso nacional procedente del

impuesto sobre la renta.
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Recomendaciones

El indicador de eficacia calculado para el ejercicio fiscal 2008 revel6 que por
cada bolivar presupuestado se recaudo efectivamente 1,954 bolivares, duplicando el
monto previsto para esa partida, lo cual es evidencia de la dinamizacion de las
ventas en el sector inmobiliario en ese afio, aunque no es posible asegurar de que
tal recaudacion se acerque a la recaudacion potencial.

Se recomienda a la Alcaldia del Municipio Libertador del Estado Mérida,
realizar estimaciones presupuestarias mas reales para reducir las posibles
deficiencias en la recaudacién; tales estimaciones deben considerarse como
estimaciones de recaudacion potenciales anuales, mediante la construcciéon de un
indicador actualizable anualmente que contemple:

1) La estimacién sobre volumen de ventas potenciales anuales por tipo de
inmueble, cuyos datos pueden ser obtenidos de las empresas inmobiliarias
locales en base a su experiencia en el campo.

2) El Indice Regional de Precios del sector inmobiliario suministrado por el
Banco Central de Venezuela.

Por su parte, el indicador de ventas potenciales anuales debe construirse
tomando en cuenta las siguientes variables:

a) Tipos de inmuebles que se venden con mayor frecuencia,

b) Precios promedios de venta de acuerdo a las referencias del mercado
por tipo de inmueble,

c¢) Indice de rotacién de los inmuebles,

d) Indice de tendencia sobre la relacién arrendamiento/venta de
inmueble.

Para que la recaudacion del impuesto sobre transacciones inmobiliarias se
acerque a la estimacion presupuestaria potencial anual, es necesario que la
Administracion Municipal establezca mecanismos adecuados para evitar

distorsiones en los montos de venta que se declaran en los documentos de traspaso

92



de propiedad. Uno de esos mecanismos que se recomienda es el establecer como
requisito indispensable para procesar el registro del traspaso de propiedad, el
avaltio o peritaje por funcionarios adscritos a la municipalidad de los inmuebles
que vayan a ser objeto de la transaccidn, sobre todo cuando tales transacciones se
realicen en efectivo o sin financiamiento por parte de una institucion financiera.

Asi mismo, para asegurar que la recaudacion del impuesto sobre inmuebles
urbanos genere una importante fuente de ingreso, se recomienda:

1) Actualizar periddicamente (anualmente) el valor catastral sobre una base
real y no sobre una base incrementalista porcentual, acorde con la
revalorizacion a valor del mercado de los inmuebles; ese ajuste debe ser
contemplado en las estimaciones presupuestarias anuales.

2) Idear procedimientos menos engorrosos e incentivos (descuentos por
pronto pago) que le permitan al contribuyente cancelar la cuota tributaria
del impuestos sobre inmuebles urbanos en el lapso legal correspondiente,
de esta manera se garantiza una importante y recurrente afluencia de
recursos propios a nivel municipal, se reducen los altos indices de
morosidad y se crea una cultura tributaria.

3) Utilizar formas publicitarias a fin de dar a conocer al contribuyente los
beneficios de cancelar sus tributos, divulgando las areas, bienes ptblicos o
proyectos en los cuales son invertidos dichos recursos.

Con estas medidas, junto a la voluntad politica y técnica para aplicarlas, y a
la diversificacion de otras fuentes de ingresos propios, seria posible que el
Municipio se vuelva menos dependiente de las asignaciones de recursos
provenientes del Gobierno Central, que se garantice la sostenibilidad de las
politicas publicas a nivel local y que se mejore el bienestar de los habitantes del

municipio.
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