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Resumen

“Propuesta metodoldgica para la aplicacion de la NIIF 13 en la medicidon
del valor razonable de los bienes inmuebles en empresas del sector textil
de la ciudad de Guayaquil”

El presente trabajo de titulacion tiene como objeto desarrollar una propuesta
metodoldgica para la aplicaciéon de la NIIF 13 para medir los activos a valor
razonable de las empresas textiles, mediante un esquema por niveles que es lo
que propone la NIIF 13. La determinacion del valor razonable muchas veces
puede tener cierto grado de dificultad, quizas por temas de desconocimiento de
mercado, o por la comunmente practica contable de tener en los estados
financieros, los activos a valor del costo. Sin embargo, las empresas no han
tenido problemas al registrar sus activos a su costo inicial, pero la informacién
en sus estados financieros con respecto al rubro de activos fijos no es la acorde
al mercado, ni refleja la realidad econdémica de la empresa, es por eso que
surge la necesidad de realizar la implementacion de una guia para obtener el
valor de mercado de los bienes inmuebles.

Este trabajo de titulacion ha sido desarrollado en una seccién de Introduccion y
tres capitulos: (a) Fundamentacion tedrica, (b) Metodologia de la investigacion,
y (c) Propuesta metodoldgica. En la parte inicial del trabajo de titulacién se
presenta el contenido a tratarse, breve resefia de los estados financieros,
Cronologia de las NIIF en el mundo y en el Ecuador, conceptos de Propiedad,
Planta y Equipo, costo histérico y modelo de revaluacion. En lo que respecta al
capitulo 1, la fundamentacion tedrica que se conceptualiza las teorias
relacionadas al trabajo de titulacion, asi mismo como su marco referencial sobre
la industria a la cual nos estamos enfocando, su marco tedrico que es la NIIF 13
y NIC 16, y por ultimo el marco legal. En el capitulo dos se propone la
metodologia a seguir que serd bajo el enfoque cualitativo, se utilizara
herramientas de investigacion como las entrevistas a los peritos certificados por
la Superintendencia de compafiias y el respectivo método de caso. El
finalmente en el capitulo tres se implementara una guia para poder obtener el
valor razonable de los bienes inmuebles.

Palabras Claves:
Medicion, valor razonable, avalto, Valor de mercado.

XV



Abstract

“Methodological proposal for the application of IFRS 13 in measuring the
fair value of real estate in companies in the textile sector of the city of
Guayaquil”

The purpose of this titling work is to develop a methodological proposal for the
application of IFRS 13 to measure assets at fair value of textile companies,
through a level scheme proposed by IFRS 13. The determination of fair value
Many times it can have a certain degree of difficulty, perhaps due to issues of
market ignorance, or due to the common accounting practice of having assets at
cost value in the financial statements. However, companies have not had
problems registering their assets at their initial cost, but the information in their
financial statements regarding the fixed assets item is not according to the
market, nor does it reflect the economic reality of the company, it is because that
arises the need to carry out the implementation of a guide to obtain the market
value of real estate.

This degree work has been developed in an Introduction section and three
chapters: (a) Theoretical basis, (b) Research methodology, and (c)
Methodological proposal. In the initial part of the degree work, the content to be
presented is presented, a brief summary of the financial statements, Chronology
of IFRS in the world and in Ecuador, concepts of Property, Plant and Equipment,
historical cost and revaluation model. With regard to chapter 1, the theoretical
foundation that conceptualizes the theories related to titling work, as well as its
referential framework on the industry to which we are focusing, its theoretical
framework that is IFRS 13 and IAS 16, and finally the legal framework. In
chapter two, the methodology to be followed is proposed, which will be under
the qualitative approach. Research tools will be used, such as interviews with
the experts certified by the Superintendence of Companies and the respective
case method. Finally, in chapter three, a guide will be implemented to obtain the
fair value of real estate.

Words Key:

Measurement, fair value, appraisal, market value.
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Introduccion
Antecedentes

Estados financieros.

En las actuales condiciones, los estados financieros son la base de
informacion completa, objetiva y confiable, con la cual se puede formar una
opinion sobre la posicion financiera de una empresa. Los estados
financieros contables son una fuente abierta de informacion de la empresa
acerca de su composicion y contenido. Las formas de presentacién estan
unificadas por parametros béasicos, lo que hace posible desarrollar métodos
estandar para prepararlos, leerlos y analizarlos (Viegas, 2009).

Por lo cual el analisis de los estados financieros desde la posicion de
un usuario es revisar y evaluar la informacion para obtener conclusiones
confiables sobre el estado de una organizacién con el objetivo de prever su
funcionamiento en el futuro. “El andlisis de los estados financieros es un
proceso mediante el cual se evalla la posicion financiera y el desempefio de
la empresa” (Corre, 2016, pags. 169-194).

Bajo el contexto mencionado, es importante considerar los tipos de
informes financieros que permiten identificar la situacion de una empresa,
asi como los cambios que ocurren en ella. Con base en la NIC 1, existen
cuatro tipos de Estados financieros y notas explicativas que la entidad debe
preparar y presentar si esos estados se preparan utilizando las NIIF.

Los estados financieros son utilizados por diferentes partes
interesadas, incluidos la administracion de la entidad, los accionistas, los
inversores, el personal, los principales clientes, los principales proveedores,
la autoridad gubernamental, las bolsas de valores y otras partes interesadas
relacionadas.

Como primer punto se tiene al Estado de Resultados, el cual “ofrece
tres tipos de informacion financiera principal de la entidad para un periodo
especifico. Esa informacion incluia ingresos, gastos y ganancias o pérdidas
por el periodo de tiempo” (Guajardo & Andrade, 2015). El estado de

resultados a veces se denomina estado de rendimiento financiero porque



este estado permite a los usuarios evaluar y medir el rendimiento financiero
de la entidad de un periodo a otro de la misma entidad o con la competencia.

El estado de resultados puede presentarse en dos formatos diferentes
que permiten las NIIF en funcién de la decision de la entidad. El primer
formato es un formato de estado Unico donde tanto el estado de resultados
como el estado integral estdn presentes en un solo estado. El segundo
formato es el “estado de cuenta multiple donde el estado resultados y otros
resultados integrales estan presentes en dos formatos diferentes” (NIC1,
2019). Los detalles de los tres elementos principales del estado de
resultados son: ingresos, gastos y utilidad.

Los ingresos se refieren a las ventas de bienes o servicios que la
entidad genera durante el periodo contable especifico. Los ingresos que se
presentan en el estado de resultados son “los ingresos de las ventas en
efectivo y las ventas a crédito. En la seccién de ingresos, se puede saber
cuanto hace la entidad con las ventas netas para el periodo que cubre”
(NIC1, 2019).

En lo sefalado, los usuarios pueden ver la linea de diferencia de
ingresos que la entidad esta generando para el periodo. Esto podria ayudar
a los usuarios a comprender qué linea de ingresos es significativa, aumenta
o disminuye. En la contabilidad de partida doble, los ingresos estan
aumentando en crédito y disminuyendo en débito.

En el lado opuesto de los ingresos, los gastos son costos operativos
gue ocurren en la empresa durante un periodo contable especifico (Herz,
2015). Estan clasificando desde gastos operativos como gastos salariales,
servicios publicos, depreciacion, transporte y gastos de capacitacion hasta
gastos fiscales y gastos de intereses. Los gastos aqui también incluyen los
costos de los bienes vendidos o el costo de la prestacion de servicios. Sin
embargo, normalmente se informan en la linea de diferencia entre el costo
de bienes vendidos y los gastos generales y administrativos.

En el estado de resultados, los gastos pueden presentarse segun su

naturaleza o segun su funcion.



El dltimo elemento del estado de resultados es la ganancia o pérdida,
la cual se refiere a la utilidad neta o al resultado final de la cuenta de
resultados que se obtiene de deducir los gastos de los ingresos. Si los
ingresos durante el periodo son mas altos que los gastos, entonces hay
ganancias. Sin embargo, si los gastos son mas altos que los ingresos,
entonces habra pérdidas.

Por otro lado, se tiene al Estado de Situacién Financiera que en
ocasiones se denomina Balance General. Este estado muestra el saldo de
activos, pasivos y patrimonio al final de un periodo de tiempo. Ademas,
muestra los valores del patrimonio neto de la entidad. Es diferente del estado
de resultados ya que el balance informa el saldo de la cuenta en la fecha del
informe, mientras que el estado de resultados informa que las transacciones
de la cuenta durante el periodo del informe (Mendoza & Ortiz, 2016).

Los elementos del estado de situacion financiera son los siguientes:
activos, pasivos y patrimonio. Los activos “son recursos controlados de una
entidad, productos de sucesos pasados y de los cuales se espera obtener
beneficio econémico” (IFRS, 2016). Por ejemplo, el terreno, los automdéviles
y el dinero son tipos de activos de la entidad. Los activos se clasifican en dos
categorias principales: activos corrientes y activos no corrientes.

Los activos corrientes se refieren a activos a corto plazo, que incluyen
efectivo, materias primas, trabajo en progreso, productos terminados, pagos
anticipados y similares que se convierten y consumen dentro de los 12
meses posteriores a la fecha del informe. Activos no corrientes, incluidos los
activos tangibles e intangibles que se esperaban convertir y consumir en
méas de 12 meses a partir de la fecha de presentacion. Esos activos
“‘incluyen terrenos, edificios, maquinaria, equipos informaticos, inversiones a
largo plazo y similares” (NIC1, 2019).

En el lado opuesto de los activos, se tienen los pasivos, los cuales
son “obligaciones presentes surgidas de sucesos pasados, los cuales a la
fecha de su vencimiento o liquidacion se espera desprenderse de recursos
gue incorporan beneficios econémicos” (IFRS, 2016). Por ejemplo, compras

a crédito, préstamos bancarios, intereses por pagar e impuestos por pagar.
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Al igual que los activos, los pasivos se clasifican en dos tipos: pasivos
corrientes y pasivos no corrientes.

Los pasivos corrientes son las obligaciones que vencen dentro de un
afio. En otras palabras, se espera que la entidad pague o esté dispuesta a
pagar la deuda en un afio. Por ejemplo, la compra a crédito dentro de un
mes debe registrarse como pasivo corriente. Los pasivos no corrientes son
las “deudas u obligaciones que vencen en un plazo de mas de un afio o0 mas
de doce meses. Por ejemplo, el arrendamiento a largo plazo que vence en
mas de doce meses debe registrarse en el pasivo no corriente” (IFRS, 2016).

El dltimo elemento a analizar es el patrimonio, el cual es la parte
residual de los activos deduciendo los pasivos. Las partidas en patrimonio
incluyen capital social, utilidades acumuladas, acciones comunes, y otras
reservas. El cambio en activos y pasivos durante el periodo afectara el valor
neto del patrimonio neto.

Otro estado financiero a utilizar es el Estado de Cambio en el
Patrimonio, el cual “muestra la contribucion de los accionistas, el movimiento
en el patrimonio y el saldo de capital al final de los periodos contables”
(Guajardo & Andrade, 2015). La informacion que se muestra es que estas
declaraciones incluyen la clasificacién del capital social, el capital social total,
la retencion de ingresos, el pago de dividendos y otras reservas estatales
relacionadas.

El Estado de Cambios en el Patrimonio neto es el resultado del
estado de resultados y el balance general. Basicamente, si el estado de
resultados y el balance general se preparan correctamente, también se
corregiria el estado de cambio en el patrimonio.

Uno de los ultimos estados financieros utilizados es el Estado de Flujo
de Efectivo, el cual muestra el movimiento del efectivo de la entidad durante
el periodo. Este estado ayuda a los usuarios a entender cémo es el
movimiento de efectivo en la entidad (NIC 7, 2019). Hay tres secciones en
esta declaracion son: actividades de operacion, actividades de inversion y

actividades de financiamiento. En general, la informacion se mostrara en



base al método de flujo de efectivo que la entidad prepare, puede ser
método directo e indirecto.

Finalmente, las notas para los estados financieros es el requisito
obligatorio de las NIIF de que la entidad tiene que revelar toda la informacion
importante a los estados financieros y ayudar a los usuarios a tener una

mejor comprension.

Las NIIF en el mundo

La creacion del Comité de Normas Internacionales de Contabilidad, o
IASC, en 1973 “marca el primer punto de inflexion real hacia un lenguaje
el nacimiento de corporaciones multinacionales después de la Segunda
Guerra Mundial, hubo la primera demanda real de un lenguaje contable
globalizado, lo que condujo a una serie de armonizaciones y proyectos de
convergencia posterior del IASC.

En 2001, el IASC fue renombrado como el International Accounting
Standards Board, IASB mas comunmente conocido. En este punto, el IASB
se ha “establecido completamente como el organismo oficial, autbnomo e
internacional de establecimiento de normas” (Mantilla, 2018).

La Fundacién IFRS y el IASB se establecieron en 2001 con el fin de
desarrollar un conjunto Unico de normas de informacién financiera de alta
calidad, comprensibles, exigibles y aceptadas globalmente, basadas en
principios claramente articulados. A continuacién, se destacan algunos
desarrollos notables desde entonces.

Las NIIF se originaron en la Unién Europea, con la intencién de hacer
accesibles los asuntos comerciales y las cuentas en todo el continente. La
idea se extendid rapidamente a nivel mundial, ya que un lenguaje comun
permitid una mayor comunicacion en todo el mundo. Aunque solo una parte
del mundo utiliza las NIIF, los paises participantes se extienden por todo el
mundo, en lugar de limitarse a una regién geografica (Cheng & Zhuang,
2016).



Actualmente, méas de 143 paises usan las NIIF de alguna manera, y la
mayoria de esos paises las requieren y cumplen totalmente con las
regulaciones de las NIIF. Las NIIF son mantenidas por la Fundacion IFRS.
La mision de la Fundacién IFRS es "aportar transparencia, responsabilidad y
eficiencia a los mercados financieros de todo el mundo.

Las NIIF como estandar de contabilidad global se han empleado
“ampliamente como uno de los insumos clave para obtener el mismo
lenguaje contable y financiero de presentaciones y aumentar la calidad de la
informacion contable para el propdsito de las decisiones de inversion” (Ortiz,
2018). Por otro lado, uno de los objetivos mas importantes de la politica
econdémica en casi todos los paises del mundo es aumentar su crecimiento
economico.

La mayoria de los paises, especialmente los paises en desarrollo
apuntan a lograr el crecimiento econémico atrayendo inversidbn a sus
economias. Sin embargo, los inversores extranjeros prefieren mercados con
informacion de alta calidad que les permita evaluar las perspectivas de
inversién a un costo menor. Por lo tanto, la adopcién de las NIIF puede llevar
a lograr la transparencia para satisfacer las necesidades de informacion de
los inversores extranjeros.

La adopcibn de un conjunto Unico de estandares mundiales
simplificara los procedimientos contables al permitir que una empresa utilice
un lenguaje de informes en todo momento. Una norma Unica también
proporcionara a los inversores y auditores una vision coherente de las

finanzas.

Las NIIF en Ecuador

En el Ecuador las NIIF fueron adoptadas con la resolucion No.
08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compaifias, Valores y
Seguros en el afio 2008 (SCVS, 2011). En dicha resolucién se establecié el
cronograma de incorporacién de las NIIF en la contabilidad de las empresas
ecuatorianas, clasificadas en 3 grupos a implementar las NIIFN desde el afio
2010 hasta el 2012. A continuacion, ver Tablal:



Tabla 1.
Cronograma de Aplicacion de las NIIF

Fecha Detalle

A partir de 1 de Compafias reguladas por la Ley de Mercado de Valores y
enero 2010 gue ejercen actividades de auditoria externa.

Compafias que tengan activos totales iguales o superiores
A partir de 1 de a $4.000.000 al 31 de diciembre del 2007, compaifias
enero 2011 Holding o tenedoras de acciones, de economia mixta,
sucursales de compafias extranjeras.

A partir de 1 de Las deméas compafiias que no son consideradas en los dos
enero 2012 grupos anteriores.

Para los periodos mencionados se establecen periodos de transicion
correspondiente a los afios 2009, 2010 y 2011, respectivamente.

Nota: Se consideran que las fechas fueron emitidas en la resolucién 08.g.dsc.010.
Tomado de la Superintendencia de Compaiiias por (SCVS, 2011).

A partir de la adopcion comienza una serie de cambios para adaptar
los sistemas de contabilidad a los nuevos principios que se incorporan con el
uso de las NIIF. La aplicacion de estas normas ha cambiado el proceso
contable de las empresas, introduciendo nuevos conceptos en el desarrollo
de la informacién financiera relevante.

Dentro de los principales cambios se encuentra la introduccion del
concepto del valor razonable puesto que el concepto del costo histérico no
es suficiente para representar la realidad econdmica de los activos de una
entidad. Este concepto del valor razonable se encuentra disperso en
diferentes normas y en la NIIF 13 se presenta un orden jerarquico y se usa

principalmente en la medicion de los activos fijos de una entidad.

Propiedad, plantay equipo

Propiedad, planta y equipo es una categoria separada en el balance.
A menudo se denomina PPE. Los elementos que se incluyen usualmente en
esta seccion “son los activos fisicos desplegados en la operacion productiva
del negocio, como terrenos, edificios y equipos” (NIC 16, 2019). Sin
embargo, las instalaciones y terrenos mantenidos para la obtener rentas o

plusvalia se enumeran mas adecuadamente en alguna otra categoria en el
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balance general, como las propiedades de inversion o activo no corrientes
mantenidos para la venta.

Dentro de la seccion PPE, los articulos se enumeran habitualmente
de acuerdo con la vida esperada. Primero se enumeran los terrenos, luego
los edificios, luego los equipos. Para algunas empresas, la cantidad de
Propiedad, Planta y Equipo puede ser sustancial. Este es el caso de las
empresas que tienen grandes inversiones en operaciones de fabricacién o
importantes propiedades inmobiliarias o a las empresas manufactureras

como las empresas textiles.

Modelo de revaluacion.

El modelo de revaluacion le da a una empresa la opcion de llevar un
activo fijo a su monto revaluado. Después de la revaluacion, el importe
registrado en los libros es el “valor razonable del activo, menos la
depreciacion acumulada posterior y las pérdidas por deterioro acumuladas”
(Iniguez, 2017).

Bajo este enfoque, se debe continuar revaluando los activos fijos a
intervalos suficientemente regulares para garantizar que el valor en libros no
difiera materialmente del valor razonable en ningun periodo. Esta opcion es
incorporada por la NIC 16. Los valores razonables de algunos activos fijos
pueden ser bastante volatiles y requerir revaluaciones con una frecuencia de
una vez al afio. En la mayoria de los otros casos, las NIIF consideran que las
revaluaciones una vez cada tres o cinco aflos son aceptables.

Para el proceso de revaluacion se puede utilizar una evaluacion
basada en el mercado por un especialista calificado en de activos para
determinar el valor razonable de un activo fijo. “Si un activo fijo es de una
naturaleza tan especializada que no se puede obtener un valor razonable
basado en el mercado, la normativa permite emplear un meétodo alternativo
para llegar a un valor razonable estimado” (Fuentes, 2013). Ejemplos de
tales métodos son el “uso de flujos de efectivo futuros descontados o una

estimacion del costo de reemplazo de un activo” (NIC 16, 2019).



NIIF 13 — Valor Razonable.

La NIIF 13 establece que el valor razonable es:” El precio que se
recibiria por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en
una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la
medicion”.

La NIIF 13 busca aumentar la consistencia y la comparabilidad en las
mediciones del valor razonable y las revelaciones relacionadas a través de
una ‘jerarquia del valor razonable'. La jerarquia clasifica las entradas
utilizadas en las técnicas de valoracién en tres niveles. La jerarquia “otorga
la maxima prioridad a los precios cotizados (no ajustados) en mercados
activos para activos o0 pasivos idénticos y la menor prioridad a los insumos
no observables” (NIIF 13, 2019).

Valor razonable vs costo historico

La contabilidad del valor razonable es una mejora de la forma
tradicional de contabilidad: la contabilidad del costo historico. Segun la
contabilidad de costos histéricos, el precio inicial pagado por la compafiia
durante la compra del activo o la incursion del pasivo es el que importa. El
“precio reflejado en el balance general es el precio de compra o un valor
reducido por obsolescencia, depreciacion o agotamiento” (Ruiz, 2017).

La contabilidad de costos histéricos es facil de entender porque se
basa en un precio fijo que siempre se conoce por completo, especificamente
el precio real que pagd una empresa. La contabilidad de costos histéricos es
“‘generalmente mas facil de seguir ya que se basa en entradas fijas y ciertas.
Si bien esto elimina la incertidumbre de la decision de valoracion inicial, crea
incertidumbre en periodos futuros sobre el verdadero valor de los activos”
(Lucumi, 2016).

Tanto en la contabilidad del valor razonable como en los métodos de
contabilidad del costo histérico, el valor de los activos representados en el
balance general siempre es menor debido a la depreciacion, el agotamiento

y la obsolescencia.
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Bajo este contexto se desarrolla una problematica entre el valor
razonable y el valor a costo histérico. Dado que se pretende representar las
caracteristicas del mercado, al momento de tener un valor razonable
superior al costo histérico es un indicador de que el elemento medido a costo
historico no representa fielmente la situacion econémica del mercado en el
gue aquel elemento de los estados financieros se encuentra cotizado.

En el otro lado, cuando el valor razonable es menor al costo histérico
se presenta el problema que muestra una limitaciéon en el uso del costo
histérico como valoracién del activo. Al presentarse esta circunstancia y al
darse la ocasion de que la empresa decida disponer en un mercado activo el
elemento en cuestidén, no podra recuperar el valor determinado con el calculo
del costo histérico, puesto que este no refleja las preferencias del mercado,
queriendo decir que se encuentra deteriorado.

Adicionalmente, en este contexto se analiza la perspectiva tributaria
vigente en el Ecuador. La ley tributaria del pais no reconoce al valor
razonable como un método de medicién, por lo que ha desarrollado métodos
de tratamiento al respecto. Un ejemplo de aquello es lo mencionado en el
articulo enumerado luego del articulo 28 del Reglamento para la Aplicacion
de la Ley de Régimen Tributario Interno. En el numeral 4 se establece que el
deterioro de los elementos de propiedad, planta y equipo se consideraran
como gastos no deducibles por lo que se reconocera un impuesto diferido
hasta cumplir con los criterios de la normativa contable para que el gasto sea

considerado como deducible.

Fusion y escision (Ley de compaiiias) Valor razonable.

En la actualidad las compafiias durante su periodo de funcionamiento
estan expuestas a los cambios constantes que pueden ser inicios de nuevas
actividades, cambios relacionados a su funcionamiento, estructuras y
también a sus cambios por las necesidades econdmicas, es aqui donde las
compafias optan por la fusién o escisién para los cambios que requieran
hacer. Segun la ley de compaiias el articulo 337 y 339 la fusién se
produce de dos maneras importantes. Ver Figura 1.
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a) Cuando dos o0 mas companiias se unen
para formar una nueva que les sucede en
sus derechos y obligaciones

b) Cuando una o mas companfias son
absorbidas por otra que continua
subsistiendo.

Figura 1. Fusion y escision segun la Ley de compafiias. Adaptado de: Ley
de Compafias del Ecuador.

Y en caso de fusion de compafiias los traspasos de activos, sean
tangibles o intangibles, se podran realizar a valor presente o de mercado.

A su vez la Ley de Compafiias del Ecuador indica que la escision es
cuando la compaiiia se dividird en una o mas sociedades, pero la compafiia
gue acuerde la escision tendrd que mantener su naturaleza. Sin embargo,
las compairiias que se creen por efecto de la escision podran ser de especie
distinta de la original.

Asi mismo indica que la junta general debera aprobar segun el
articulo 348 y 352:

La division del patrimonio de la compafia entre ésta y la nueva o
nuevas sociedades que se crearen, Yy la adjudicacibn de los
correspondientes activos, para cuyo efecto podran adjudicarse los mismos a
valor presente o de mercado, y cualquier exceso en activos sobre el valor del
patrimonio adjudicado, podra compensarse con la asuncion de pasivos de la
sociedad escindida.

Estos dos casos de fusién y escision se necesitaran un informe de
valuacioén por peritos calificados por la Superintendencia de Compaiiias del

Ecuador.
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Por otro lado, de acuerdo con Tapia (2018) el sector textil esta
‘compuesta por 315 empresas registradas, de las cuales 9 de cada 10
corresponden a la categoria de pequefias y medianas empresas”. El afio
2016 fue el peor afio para la salud de las empresas del sector, puesto que
con la desaceleracion de la economia ecuatoriana y con la caida del petréleo
las ventas del sector textil cayeron 81,5 millones de doélares en el 2016 en
relacion a las alcanzadas en el 2015. Sin embargo, para el afio 2018 en su
primer trimestre, el PIB textil alcanzo6 los USD 478 millones; es decir, crecid
un 0,58% respecto al 2017.

Sin embargo, para el afio 2019 la industria textil presenta mejorias. De
Acuerdo con un reportaje publicado por El Telégrafo (2019) en “el analisis
econdémico — financiero expuesto por la Asociacion de Industriales Textiles
del Ecuador (AITE) las empresas del sector muestran un buen manejo de su
patrimonio, endeudamiento y apalancamiento de sus negocios”. Sin
embargo, los altos costos de produccion son una constante en las
actividades econdmicas del pais, pero el estudio evidencia que en el caso de

las textileras estos costos se redujeron.

Planteamiento del problema

Un concepto que surge y que presenta cierto grado de dificultad es la
determinacién del valor razonable de los bienes inmuebles, terrenos y
edificios, de las empresas textiles. Estas empresas al momento realizar sus
actividades hacen uso de estos inmuebles los cuales inicialmente se
reconocen al costo, pero al momento de sufrir deterioro o de ser revaluados
de acuerdo a la normativa contable, es necesario la medicion del valor
razonable.

Sin embargo, el empleo de variables técnicas tales como las tasas de
descuento para traer al valor presente los flujos de efectivo esperado al
momento de no contar con un mercado activo ha dificultado la determinacion
del valor razonable y tiene como incidencia la presentacion de informacién
no razonable en los estados financieros de las empresas. Un factor adicional

que se suma es la falta de formalidad en las empresas al momento de
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elaborar la informacién que se presenta en los estados financieros, puesto
que no existe la cultura de aplicar la normativa contable dirigiendo la
atencion hacia una contabilidad tributaria.

Finalmente, la falta de una guia confiable y de capacitacion sobre la
aplicacion de la normativa contable respecto a la medicién a valor razonable
de los bienes inmuebles ha aumentado la probabilidad de errores en los
registros contables de los mismos.

Por lo que esto lleva al planteamiento de la siguiente pregunta:
¢ Como aplicar la NIIF 13 en la medicién del valor razonable de los bienes
inmuebles en empresas del sector textil de la ciudad de Guayaquil?

Objetivos

Objetivo general.
Disefiar una propuesta metodoldgica para la aplicacion de la NIIF 13
en la medicion del valor razonable de los bienes inmuebles en empresas del

sector textil de la ciudad de Guayaquil.

Objetivos especificos.

» Describir el marco teérico, el estado del arte e investigaciones previas
sobre la determinacién del valor razonable de bienes inmuebles.

» Describir la metodologia de investigacion utilizada.

> Diseflar una propuesta metodoldgica para la aplicacién de la NIIF 13
en la medicion del valor razonable en bienes inmuebles del sector

textil.

Justificacion

La investigacion tendra su justificacion en los beneficios que recibiran
las empresas al momento de recibir una guia para aplicar el valor razonable
en su contabilidad. Se podra determinar el valor total del activo que refleja el
ingreso real de una empresa. De igual a manera, la investigacion a

desarrollar permitird contar con un guia confiable para académicos,
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contadores peritos al momento de medir el valor razonable de los terrenos y
edificios, de tal manera que estos reflejen la situacion real de la empresa.

Por otro lado, la investigacion tendra su aporte a la comunidad
cientifica, puesto que servird de guia para la realizacion de estudios en
materia contable y que se encuentren relacionados con la medicion del valor
razonable en el tratamiento de los bienes inmuebles.

Finalmente, se tiene la justificacion social, puesto el presente estudio
contribuird a una mejora en la informacion financiera de las empresas del
sector textil, lo que permitira a que cuentan con informacion razonable para
la toma de decisiones, resultando en una mejora en su salud financiera y

permitiendo atender las necesidades de sus colaboradores.

Preguntas de investigacion

> ¢En qué fecha Ecuador, adopta las NIIF y por qué?

> La NIIF 13 se refiere al uso de métodos de medicion para el valor
razonable. ¢ En qué circunstancias se debe aplicar la NIIF 137

» ¢Como se puede obtener informacién para poder realizar un analisis
correcto de los bienes inmuebles que se van a avaluar?

» ¢Cuédl es el beneficio al aplicar la NIIF 13?

> ¢De qué manera incide la falta de medicion al valor razonable de los
bienes inmuebles en la informacion financiera de las empresas
textiles?

> ¢Como se define, que método se deberia utilizar en la medicién de
bienes inmuebles de edificios y terrenos?

» ¢Puede ser confiable la mediciébn de una persona que no es perito,
pero que cuenta con la informacién real, suficiente para realizar un
estudio de mercado y a su vez realizar la medicién del valor razonable

de un activo?
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Delimitacién

La investigacion esta enfocada en las empresas del sector textil,
especificamente las productoras de telas y en los procedimientos para
determinar el valor razonable de sus edificios y terrenos.
Limitacion

Dado que se tiene acceso a la informacion para realizar el estudio y
se cuenta con las herramientas necesarias para aquello, no se han

encontrado limitaciones al estudio.
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Capitulo 1. Fundamentacion Tedrica

Marco Tedrico

El presente trabajo de titulacion hace referencia a las aportaciones
qgue ha hecho la Ciencia Economica al concepto de valor, en los cuales
estan inmersos los criterios de valoraciéon y medicion que nos menciona la
NIIF. La teoria que se hace referencia es la teoria del valor clasica de Smith
y la teoria del valor neocldsica de Menger, estos criterios nos ayudaran a

construir varios planteamientos sobre el concepto del valor. “Ver Figura 2”.

Criterios de
Medicion
Teoria del
Teoria del Valor Valor Cléasica
neoclasicade de Smith
Menger Criterios de
Valoracion

Figura 2. El valor en el mundo de las ciencias econémicas. Adaptado de:
Criterios de Valoracion y mediciéon que menciona la NIIF.

Teoria del Valor Clasico.

En la teoria del valor clasico, el mayor referente es Smith que indica
que hay varios elementos para la formacién de riqueza y hace una
aproximacion al valor de mercancias, que tiene los elementos a considerar
tales como: Salarios, beneficios y rentas. Desde ese punto, define la palabra
valor de dos maneras distintas, dice que el valor expresa la utilidad de un
bien particular y también la capacidad de comprar otros bienes que confiere

la tenencia de un bien. Al primero (Smith, 1994) lo llama Valor en uso y al
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segundo valor en cambio.” Los bienes que tienen un valor mayor en uso por
lo regular apenas tienen valor de cambio a diferencia de los bienes que

tienen mayor valor en cambio apenas tienen valor en uso”. “Ver Figura 3”.

Valor de Uso

v v

Valor de Cambio

Figura 3. Teoria del valor. Adaptado de: Teoria del Valor Clasico, por

Adam Smith.

Esta contradiccion de la teoria clasica del valor de uso y de cambio,
no pudo ser resuelta en ese entonces, pero dejo el enfoque de la
importancia que tiene el componente de remuneracion (Trabajo, capital y
tierra) que son las fuentes de todo ingreso, la teoria clasica del valor destaca
al componente de remuneracion como medida real del valor en cambio de

todas las cosas. “Ver Figura 4”.

Componente de

Trabajo s
remuneracion

Tierra

Figura 4. Fuentes de ingreso: Componente de remuneraciéon. Teoria del

Valor Clasico, por Adam Smith.
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David Ricardo sigue con el estudio que dejo planteado Smith en 1799
y agrego que la medida del valor de un bien econdémico se fundamenta en el
valor de cambio pero pone énfasis al componente de trabajo que se entiende
como el esfuerzo que se emplee para producirlo y no de la remuneracion
pagada por el trabajo, en otras palabras, si la cantidad de trabajo que se
emplee para obtener un producto regula el valor de cambio, todo incremento
de aquella cantidad de trabajo aumentara el valor del bien y toda
disminucién tendra que reducirse” (Eckelund, R. y Herbet, R, 1992). Tanto
Smith como Ricardo, economistas clasicos dan su teoria del valor bajo la
teoria de valor-trabajo la cual nos dice que el valor de los bienes se expresa

por su valor de cambio.

Teoria del Valor Utilidad.

En cambio, el enfoque de los economistas neoclasicos es basado
bajo la teoria valor-utilidad que es la contraparte de la teoria valor-trabajo.
Bajo el contexto de la teoria valor-trabajo el valor de los bienes es basado en
su valor de cambio, por el contario la teoria del valor-utilidad es basada en el
valor de uso, dicho de otra forma, un bien tendra mayor o menor valor,
segun el “uso que podamos hacer de él, es decir de acuerdo a la utilidad que
nos genere” (Dobb, S.F.).

De esta forma segun los economistas neoclasicos sus predecesores
estaban errados, ya que segun los neoclasicos el valor no esta en las cosas
sino mas bien en el juicio que tengan las personas y nos dicen que el valor
es el resultado de un acto propio de las personas que pueden hacer uso y
asi satisfacer sus necesidades.

Uno de los principales de esta corriente neoclasica es Menger quien
declara que un bien tiene valor si las personas, al comportarse
econémicamente, se dan cuenta que la satisfaccién de al menos una de sus
necesidades depende de la capacidad que se tiene para disponer del bien.
Menger nos dice que la utilidad es la capacidad que se tiene para satisfacer
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las necesidades y es un punto importante del caracter de los bienes
(Eckelund, R. y Herbet, R, 1992). A continuacion “Ver Figura 5.

Figura 5. Teoria del Valor-Utilidad basado en el enfoque neoclasicos, por
Eckelund, r, y Herbet,R,

Las teorias del valor que actualmente se estan aplicando en
economia y que el modelo NIIF lo posiciona para realizar los estados
financieros para obtener una mejor realidad econémica es el concepto
derivado de la teoria de valor-utilidad. Bajo este contexto la teoria del valor
de Menger, para que un bien sea un bien econdémico este bien debe ser
escaso Yy tendrd valor de uso. Aquellos bienes no econdmicos son los que
son utiles como el agua o el aire, pero al no ser escasos, no tienen valor en
uso y por ello no son bienes econémicos. Dado este punto se concluye que
el valor de uso encuentra relacion con el valor de cambio, dicho de otra
manera, Si una persona encuentra valor de uso en algun bien econdmico,
esta persona estara dispuesta a entregar mas valores a cambio por ese
mismo bien.

Bajo la teoria de valor utilidad surge metodologias como el valor

contingente que es utilizado para resolver problemas de valoracién, que son
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desarrollados bajo la perspectiva subjetiva del consumidor de tales bienes.
Estos son sustentados en los estudios de los mercados activos y reales, con
esto el valor de cambio a partir de la perspectiva subjetiva del consumidor
puede ser aceptada en las organizaciones siendo valores fiables y reales.
Esta metodologia de valoracion surge de la demanda Hicksiana que
fue hecha para los bienes que no pasan por un mercado activo. Bajo este
enfoque, las personas pueden hacer comparaciones entre todos los bienes.
Se supone que las personas valoraran los bienes conforme al mercado o

bienes de igual similitud (Aguilera, F. y Alcantara, V., 1994).

Teoria Sicometrica.

Otra teoria que surge es la teoria sicométrica que es la que establece
valores supuestos para los bienes que no pasan por el mercado ya que
estos bienes no tienen precio. Aqui se utiliza una herramienta que es la
encuesta, la cual consiste en realizar preguntas y con estas se fabricaran los
precios de los bienes que son objeto de estudio.

En sintesis, el modelo del costo historico esta respaldado por la teoria
clasica del valor y que el modelo del valor razonable esta vinculado a la
teoria del valor neoclasica. La teoria clasica se respalda en el valor de
cambio; es decir, en la capacidad de compra de bienes, y la teoria
neoclasica define que el valor de un bien depende de la satisfaccion que
este bien dé y se fundamenta en el valor de uso. Este trabajo de
investigacién se propone plantear una metodologia para medir los inmuebles

a una compaiiia de textil usando el modelo de valor razonable.
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Marco Conceptual

Con el propésito de estructurar el estudio de las variables que
intervienen en el tema de investigacién, se emplea la herramienta de mapa
conceptual para el desarrollo eficiente. Se representa de la siguiente

manera. “Ver Figura 6”.

Estado
financiero

Valor
razonable

Terreno y
edificio

Figura 6. Mapa conceptual del andlisis de NIIF 13.

Medicion.

Un concepto genérico de la medicion es el que ofrece la Real
comparar una cantidad con su respectiva unidad con el fin de averiguar
cuantas veces la segunda esta contenida en la primera.

Un concepto contable de medicion es el que ofrece el Marco
conceptual de la NIIF el cual menciona que la medicion es el proceso de
determinar los montos monetarios en los cuales los elementos de los
estados financieros deben reconocerse y contabilizarse en el balance
general y el estado de resultados. Esto implica la selecciéon de la base

particular de medicion.
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El principio de valoracion es un método segun el cual un activo fijo se
registra en el balance. Ayuda a estimar el valor de un activo o empresa.

Algunos principios de valoracion son los que se detalla a continuacién, “Ver

Figura 7”.
Costo de
adquisicién
original
Valor Criterios de Van(;(Ia\Ieto
Razonable Valoracién bealizacion
Valor en
Uso
Figura 7. Principios de Valoracion de un activo. Adaptado de: NIC 16.

Es aqui donde la NIC 16 entra a jugar un papel muy importante ya
gue esta NIC menciona sobre los dos métodos de valoracién de activos que
son el costo histérico y el valor de revalorizacion. Este caso de estudio se
enfocara en terrenos y edificios de la industria textil.

La NIC 16 trata de la Propiedad, planta y equipo PPE, proporciona
lineamientos para la correcta contabilizacion de PPE y nos indica que estos
son activos tangibles que se van a utilizar por mas de un periodo contable en
la produccion o prestacion de bienes y servicios. Los ejemplos de

propiedades, planta y equipo (PP&E) incluyen:
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> Terrenos \
> Entre otros. >

También existen activos como terrenos y edificios que no son usados
en las actividades principales de la compafia, sino que son mantenidos para
la apreciacion del capital, son clasificados como propiedad de inversion de
conformidad de la NIC 40.

Las industrias que se consideran intensivas en capital tienen una

cantidad significativa de activos fijos; tales como:

» Compafias textiles
» Fabricantes de automoviles

» Compafiias siderurgicas

Los activos fijos tienen una vida Util asignada, lo que significa que
tienen un nimero determinado de afios en que los activos tendran un valor
econdémico para la empresa, también pueden tener un valor de recuperacion,
qgue es el valor restante al final de la vida del activo. El valor de recuperacion
también se llama valor residual.

La NIC indica como las entidades deben registrar sus activos como
por ejemplo lo que se debe incluir y lo que no se debe incluir en el costo,
como se puede medir el costo, como se registran los activos posteriormente,
como se contabiliza la depreciacion y el registro de activos si van hacer

revaluados. “Ver Figura 8”.
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NIC 16 2
" PROPIEDAD, ‘ &
PLANTA Y EQUIPO &

Lo que se debe incluir

Indica
v ——

— i COSTOS
1\ Uzi‘.f,
AR {1 ik ' Lo que no se debe incluir

Registrar

» Medicion
Activos > Reglst_ro de activos
posteriores

» Contabilizacion de
SEGUN LA NIC.... . s
l l depreciacion
% > Registros de activos
revaluados

Figura 8. Anotaciones de la NIC 16.

De acuerdo con esto, la entidad debe elegir un modelo de costo,
donde un activo se registra al costo de adquisicion con sustraccion de
cualquier depreciacion y deterioro acumulados, o modelo de revaluacion,
donde el elemento se registra al valor razonable (valor de mercado) si puede
medirse confiablemente menos la depreciaciéon y las pérdidas por deterioro.

En primer lugar, cuando se adquiere las propiedades, planta y equipo
se registran inicialmente al costo, el cual incluye los desembolsos para que
el activo se encuentre en plenas condiciones de uso, es decir; la ubicacion y

el estado que tengan para que estén en funcionamiento. Los costos para la
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preparacion de donde se localizaran los activos forman parte de los costos
de PPE. Los costos por préstamos que son atribuibles directamente a la
construccion de un activo por la empresa deben incluirse en el costo del
activo. También deberan incluirse los costos por estimacion por
desmantelamiento del local al final de su vida util.

De igual manera, al adquirir terrenos, ciertos costos son ordinarios y
necesarios y deben asignarse. Estos costos incluyen el costo del terreno, los
costos de titulo, costos legales, entre otros. También se incluyen los costos
de preparacién del sitio, como la nivelacion y el drenaje, o el costo de arrasar
una estructura antigua. Todos estos costos pueden considerarse ordinarios y
necesarios para preparar el terreno para su uso previsto.

Cuando se compra un edificio se debe hacer una asignacion del
precio de compra entre el terreno y el edificio. Esta asignacion se utilizara
para determinar el gasto de depreciacion anual para el edificio para fines de
impuestos y estados financieros. Si bien no existe una féormula Unica que
pueda usarse cada vez que se realiza una asignacion, se debe ser capaz de
defender la asignacion entre el valor del terreno y el valor del edificio en caso
de que la agencia fiscal impugne la asignacion.

Es necesario revisar los documentos de la compra del edificio y el
terreno. El precio total de compra debe asignarse entre terrenos,
construccion y costos de cierre. Los costos de cierre consisten en: Comision
de broker, tasa de registro de la propiedad, honorarios de abogados
asociados con la compra. Los costos de cierre se capitalizaran, se
registraran con el terreno o edificio en el balance general y se amortizaran
durante la vida util de la propiedad.

Un incremento en libros de un terreno en los que hay una edificacién

no va afectar a la depreciacion del edificio. “Ver Figura 9”.
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Figura 9. Componentes del Costo. Adaptado de: NIC 16.

La NIC también indica que, si se adquiere un edificio y se necesite
cambiar el techo durante la vida util del edificio, en lugar de tener una vida
atil y depreciacion por todo el edificio, la entidad puede depreciar solo el
techo de forma separada del edificio. Asi mismo puede dividir el edificio en
varios componentes para la depreciacion por separado. La NIC 16
establece que cada parte de propiedad, planta y equipo que tenga un costo
significativo en relacion al costo total de la partida, debe ser depreciado por

separado en funcion de la vida util de cada parte. Casi siempre el reemplazo
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de un elemento de propiedad, planta y equipo es reconocido como un activo

y el desembolso por mantenimiento como un gasto.

Medicidn posterior al reconocimiento inicial.

La NIC 16 también guia la medicion posterior después de la
adquisicién de un activo fijo ya una vez reconocido el costo. Para la medicion
posterior se puede utilizar cualquiera de los siguientes métodos. “Ver Figura
10"

Figura 10. Medicion posterior al reconocimiento. Adaptado de: NIC 16.

» Modelo de costos: como método normal, el costo real del activo
menos la depreciacion acumulada y la pérdida por deterioro
acumulada en la fecha de presentaciéon que ya fue definido en los
parrafos que anteceden.

» Modelo de revaluacion: que indica su valor razonable a la fecha a la
fecha de valuacion menos cualquier deterioro o depreciacion.
También la Norma indica que una vez que se haya optado por este
modelo, las revaluaciones deberan ser hechas regularmente para
asegurar que el importe en libros no difiera del valor razonable. “Ver
Figura 11”.
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MODELO DE REVALUACION

Costo Valor Razonable

L Posterior depreciacion
Depreciacion Acumulada b

acumulada
Pérdidas de deterioro Posterior pérdidas de deterioro
acumuladas acumuladas

Figura 11. Comparativo entre los métodos para la medicion posterior al
reconocimiento. Adaptado de: NIC 16.

Es aqui donde la NIIF 13 entra a definir el valor razonable y
proporciona un marco para su medicion. De acuerdo con esta norma, el
valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o se
pagaria por transferir un pasivo en la fecha de medicién (NIIF 13, 2019),
tomando en cuenta las condiciones del mercado, en una transaccion entre
participantes del mercado que se pueden dar en el mercado principal o
también se puede dar el caso que no exista dicho mercado, o se la haga en
el mercado mas ventajoso. Como tal, el valor razonable es un precio de
salida.

El valor razonable también es conocido como valor de mercado, valor

justo y valor corriente. Se puede decir que el valor razonable aproxima las
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valoraciones contables a las valoraciones econdmicas para reflejar el
mercado a través de los precios.

La NIIF también indica que el valor razonable es una medicion que se
fundamenta en el mercado, mas no una medicién que ponga la entidad. Al
medirse el valor razonable se debe de utilizar los supuestos del que los
participantes del mercado activo utilizarian al momento que fijen el precio del
activo esto bajo las condiciones reales del mercado. Por esto se debe
observar muy bien las caracteristicas especificas del activo en este caso
terrenos y edificios, una de las caracteristicas podria ser la ubicacién, o el
estado de dichos activos.

Para que la NIIF 13 pueda aumentar la armonizacion y la
comparabilidad de las mediciones y revelaciones del valor razonable, se ha
desarrollado un sistema jerarquico para administrar las entradas a diferentes
técnicas de valuacion. La jerarquia contiene tres niveles, donde el Nivel 1 es
el mas alto y el Nivel 3 es el mas bajo.

El parrafo 76 de la NIIF 13 establece que las entradas de nivel 1 son
precios cotizados en mercados que estén activos para los activos o pasivos
idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de medicion (NIIF
13, 2019). Un precio de mercado cotizado en un mercado activo proporciona
la evidencia mas confiable del valor razonable.

La NIIF 13 define este primer nivel al mercado activo como un
mercado en el que las diferentes transacciones de activos tienen un lugar de
frecuencia suficiente para proporcionar informacién para que se puedan fijar
los precios sobre una base fuerte de negocio en marcha. Esto quiere decir
gue en determinados sectores se realizan operaciones de manera recurrente
que permite a las entidades como bolsas de valores, instituciones
especializadas en algun sector concreto, contar con bases de datos
disponibles a los usuarios para que observen el comportamiento de valores

de los activos. “Ver Figura 12”.
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Pasado Presente Futuro

Coste Valor Actual

Histérico Neto
ENTRADA SALIDA
Coste de Valor Neto
Reposicién Realizable
Modelos de
Valoracion VALOR RAZONABLE Cotizaciones

Figura 12. Criterio de valoracion.

En Ecuador, los precios de los activos como terreno y edificios son un

poco complejo re-se pueden-determinardeterminarlos bajo un esquema de

mercado activo debido a que no existe una bolsa de bienes raices en donde
se comercialicen formalmente los bienes inmuebles. Sin embargo, los
precios son observables en ciertas transacciones celebradas de manera
privada. Una practica comun para determinar el valor razonable de los
terrenos y edificios es el uso de informes de peritos valuadores certificados,

también la informacidén que ofrecen las empresas inmobiliarias o los

corredores de bienes

Segun el parrafo 81 de la NIIF 13, establece que las entradas de Nivel

2 son entradas distintas de los precios de mercado cotizados incluidos en el
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Nivel 1 que son observables para el activo o pasivo, ya sea directa o
indirectamente (NIIF 13, 2019). Si el activo y pasivo tienen un plazo
especifico los datos de la entrada de nivel 2 deben ser observables, para el
citado activo o pasivo, durante la practica totalidad de dicho plazo, los datos
que forman el nivel incluyen los siguientes elementos: Precios cotizados
para los activos y pasivos similares en el mercado activo y precios cotizados
para activos y pasivos idénticos o similares en mercados que nos son
activos.

Es decir, los datos de entrada de nivel 2 son datos con menor
dependencia del mercado ya que son precios cotizados en los mercados de
activos para activos de igual similitud en mercados no activos. Los requisitos
del nivel 2 son menos rigurosos que los del Nivel 1 ya que permiten guiarse
sobre informacion de precios de mercados que no estan activos. También
permite utilizar datos variables corroborados por el mercado. Esta definicion
hace énfasis a los datos que son derivados de precios de mercado como
ejemplo el precio por metro cuadrado de un terreno.

En armonia con el parrafo 86 de la NIIF 13 las entradas de nivel 3 son
entradas no observables para el activo o pasivo. En los parrafos 87 al 89 se
menciona que los datos no observables se utilizan para medir el valor
razonable en la medida en que los datos relevantes observables no estan
disponibles, lo que permite situaciones en las que hay poca o0 ninguna
actividad de mercado para el activo o pasivo en la fecha de medicion.

Esto quiere decir que en el nivel 3 los datos no estan visibles en el
mercado, estos son utilizados para poder medir el valor razonable de un
activo a medida que la informacién del mercado de activos no exista o sea
nula. La norma no indica el uso de un método determinado para los activos
del nivel 3 mas bien menciona que el tasador debe decidir el método que
sera el mas adecuado teniendo como referencia el método los datos de los
precios actuales.

Una entidad desarrolla entradas no observables utilizando la mejor
informacion disponible en las circunstancias, que podria incluir los propios

datos de la entidad, teniendo en cuenta toda la informacion sobre los
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supuestos de los participantes del mercado que esté razonablemente
disponible.

La NIIF 13 ofrece un modelo jerarquico del valor razonable, sin
embargo, se mantiene el problema en sentido que los datos para bienes
inmuebles no estan comunmente disponibles en los mercados activos. Para
esto la NIIF nos da una alternativa para medir el valor razonable y esto lo
hace a través de métodos de valoracion; La norma permite tres métodos.
“Ver Figura 13”.

Enfoque de
Mercado
Enfoque del
Costo
Enfoque de
Ingreso

Figura 13. Técnicas de valoracion. Adaptado de: NIIF 13.

A continuacion, se define cada uno:

» Enfoque de mercado: Utiliza los precios y otras fuentes de
informacién relevante generadas por las transacciones del mercado
gue tengan activos idénticos o similares. El enfoque de mercado es
una valoracion por la referencia de los precios de ventas de los
activos de igual similitud. En varios mercados, las comparaciones se

las hace en referencia de una base a una unidad de medida de suelo,
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esta puede ser el costo de una hectarea de un terreno ubicado en

alguna zona.

» Enfoque del costo: Refleja el monto que se va a necesitar en la
actualidad para reemplazar la capacidad de servicio del activo, esto
quiere decir que es el costo para que un participante del mercado

adquiera o en algunos casos construya un activo sustituto.

Cuando se utilice un método basado en costos de reposicion el cual
esta previsto, se utilizar4 siempre y cuando el inmueble tenga las
caracteristicas especiales y ningun otro método resulte aplicable. Un
ejemplo de este caso de coste de reposicion son las estructuras con

caracteristicas muy especiales como las centrales energéticas.

» Enfoque de ingreso: Este convierte los flujos o ingresos futuros en
valor presente, por ejemplo, flujos de efectivo en un monto actual, es
decir descontado. La sola estimacion de flujos futuros implica el uso
de variables que no pueden ser observadas en el mercado. Un
ejemplo es la rentabilidad estimada de un inmueble.

En el siguiente cuadro se aplica una secuencia légica para la

aplicacion de los criterios de los métodos de valoracién. “Ver Figura 14”.
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Figura 14. Aplicacion de los criterios de los métodos de valoracion.

Una vez que se conozca las mediciones a valor razonable, se puede
hablar de su efecto en la practica contable y su respectivo registro. “Ver
Figura 15”.
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S| UNA REVALUACION RESULTA EN UN AUMENTO EN EL
VALOR.

+ Se debe acreditarse a otro resultado integral y acumularse en
el patrimonio.

* Bajo el titulo superavit de revaluacion a menos que
represente la reversion de una disminucién de revaluacion del
mismo activo previamente reconocido como gasto.

S| UNA REVALUACION RESULTA EN UNA DISMINUCION
EN EL VALOR EN LIBROS DE UN ACTIVO FIJO.

» Se debe reconocerla disminucion en la utilidad o perdida.

+ Si hay un saldo acreedor en el superavit de revaluacion para ese
activo, se debe de registrar la disminucion en otro resultado integral
para compensar el saldo acreedor.

+ La disminucion reconocida en otro resultado integral disminuye la
cantidad de cualquier superavit de revaluacion ya registrado en el

| patrimonio.

Figura 15. Medicion a valor Razonable: Efecto en la practica contable y su

registro.

Por otro lado, la revaluacion no se considera una ganancia normal y
no se registra en el estado de resultados, sino que se acredita directamente
a una cuenta de patrimonio denominada excedente de revaluacion. El
excedente de revaluacion mantiene todas las revaluaciones al alza de los
activos de una empresa hasta que esos activos sean eliminados.

Si un activo revaluado se valora posteriormente debido al deterioro, la
pérdida se amortiza primero contra cualquier saldo disponible en el superavit
de revaluacién y si la pérdida excede el saldo del excedente de revaluacion
del mismo activo, la diferencia se carga al estado de resultados como

pérdida por deterioro.
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Ahora, en el tratamiento de la depreciacibn bajo el modelo de
revaluacion se trata de la misma manera que el método de costo. El monto
depreciable (costo menos valor residual) debe asignarse de manera
sistematica durante la vida util del activo. El valor residual y la vida atil de un
activo deben revisarse al menos al final de cada afio financiero y, si las
expectativas difieren de las estimaciones anteriores, cualquier cambio se
contabiliza prospectivamente como un cambio en la estimacion segun la NIC
8.

El método de depreciacion utilizado debe reflejar el patrén en el cual
la entidad consume los beneficios econdmicos del activo; un método de
depreciacion que se basa en los ingresos generados por una actividad que
incluye el uso de un activo no es apropiado.

El método de depreciacion debe revisarse al menos anualmente vy, si
el patron de consumo de beneficios ha cambiado, el método de depreciacion
debe cambiarse prospectivamente como un cambio en la estimacion segun
la NIC 8. Las reducciones futuras esperadas en los precios de venta podrian
ser indicativas de una mayor tasa de consumo de los beneficios econémicos
futuros incorporados en un activo.

La depreciacion debe cargarse a resultados, a menos que se incluya
en el importe en libros de otro activo. La depreciacion comienza cuando el
activo esta disponible para su uso y continda hasta que el activo se da de
baja, incluso si esta inactivo.

Finalmente, los activos fijos deben ser probados para determinar el
deterioro de acuerdo con las pautas de la NIC-36-Deterioro del valor de los

activos para que los mismos efectos se incorporen a las finanzas.

Marco Referencial

Sector Textil

Los inicios del sector textil en el Ecuador remontan la época de la
colonia, cuando la lana de oveja era utilizada para fabricar los tejidos. Ya con

el tiempo las industrias se dedicaron al procesamiento de lana y llego
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después el auge del algoddén. Actualmente la industria textil ecuatoriana
fabrica productos de todo tipo de fibras, ya sean algodén, poliéster, lana etc.
A nivel geografico la Provincia del Pichincha tiene el 27% de
establecimientos, Guayas tiene el 17%, Tungurahua el 8.1%, Azuay 7.5% y

los demas estan dispersos en las otras provincias del Pais.

En el Ecuador hay tres grandes grupos de actividades que conforman
el sector textil, segun los datos que se obtuvieron del Censo Nacional
Econdmico del 2010. “Ver Figura 16”.

)

Figura 16. Grupo de actividades del Sector textil - CNE 2010.

La actividad de manufactura actualmente cuenta con 11.006
establecimientos de los cuales el 75% corresponden a la fabricacion de
prendas de vestir el 8.5% a la fabricacion de articulos confeccionados de
materiales textiles el 8.5% a la fabricacién de calzado y el 8% a las otras
actividades de manufactura.

Las empresas que operan en Ecuador estan clasificadas segun la
Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (CIIU), este organismo es una
adaptacion realizada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censo INEC,
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dentro de esta clasificacion el sector textil en encuentra registrado en el
cadigo ClIU 13 que es sobre las empresas que se dedican a la fabricacién
de productos textiles y el CllU 14 que se dedica a la fabricacién de prendas
de vestir.

Segun el registro de la Superintendencia de Compafiias en el 2018
bajo la clasificacion ClIU 13 y 14, existen registradas 1138 empresas, de las
cuales 349 se dedican a la fabricacién de los productos textiles y 798 a la
confeccion de prendas de vestir. Con respecto a la fabricacion de productos
textiles el mayor nimero de empresas se encuentran en la Provincia del
Pichincha donde se registran 211 empresas, mientras que en la Provincia
del Guayas existen 82 empresas y en la Ciudad de Guayaquil segun
Superintendencia de Comparfias existen 45 empresas dedicadas a la
produccion de textiles.

En Ecuador, el sector textil genera aproximadamente 174.000 puestos
de trabajo, constituyéndose en el segundo sector manufacturero que mas
mano de obra emplea, segun las estadisticas levantadas por el INEC, los
cuales representan el 21% de los que produce la industria manufacturera del
pais. En la actualidad la industria textil aporta mas del 7% del PIB
manufacturero nacional.

La industria textil sigue avanzando en términos de exportaciones el
pais cerro en el 2018 con ventas al extranjero por 105 millones de délares.
Por otra parte, los mercados a donde estan dirigidas las exportaciones de la
industria textil son: Espafia, Argentina, Perd, Brasil y Colombia.

Conociendo lo importante y representativa que es el sector textil en
nuestro Pais, hemos escogido una compafiia de la ciudad de Guayaquil para
poder realizar el presente trabajo de titulacion.
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Marco Legal
El marco legal de la investigacion sobre el valor razonable lo
constituyen las leyes tributarias y societarias del Ecuador, como se observa

en el siguiente mapa. “Ver Figura 17”.

Valor
razonable

Ley de
Compafiias

Figura 17. Mapa Legal. Adaptado de: Leyes tributarias del Ecuador.

Ley de Régimen Tributario Interno.

La Ley de Régimen Tributario Interno (LRTI) regula varios de los

impuestos que existen en Ecuador:

» Impuesto a la Renta
» Impuesto al Valor Agregado
» Impuesto a los Consumos Especiales

» Reégimen Impositivo Simplificado
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Ademas, explica el marco de los aspectos relativos a estos impuestos:
hecho generador, cuantia del tributo, cudndo y como deben pagarse,
deducciones, exenciones, entre otros temas.

En el capitulo 1V articulo 10 numeral 7 de la LRTI se hace referencia a
la depreciacién y amortizacion la cual puede realizarse de acuerdo a la
naturaleza y a la duracion de la vida util de los bienes, a la correccion
monetaria, y la técnica contable utilizada, asi como las que se pueden dar
por obsolescencia y otros casos. Dentro de las técnicas contables se
encuentra el valor razonable. Si se incrementa el importe de libros de un
activo este aumento se acumulard en el patrimonio, como superavit de
revaluacion.

La LRTI en esta misma seccion indica que cuando un contribuyente
haya procedido a la revaluacién de activos la depreciacion correspondiente
de dicho revalué no podra ser deducible.

Asi mismo, el articulo innumerado que antecede al articulo 10 de las
deducciones de la LRTI indica que para efectos tributarios se permite el
reconocimiento de activos y pasivos por impuestos diferidos, solamente en
los casos y condiciones que se sefialen en el reglamento. En caso de no
llegar a un consenso entre las normas tributarias y las normas contables y

financieras, prevaleceran las normas tributarias.

Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen

Tributario Interno.

El reglamento de aplicacion tributaria muestra en forma mas detallada
como es tratamiento tributario de la revalorizacion de activos, segun el Art 28
6 literal f se indica que cuando el contribuyente haya procedido a realizar la
revaluacién de activos, la depreciacion que corresponde al revalué no podra
ser deducible, si en caso de asignarse un nuevo valor a activos totalmente
depreciados, no se podra a volver a depreciar. En el caso de venta de
bienes revaluados estos se considerardn como un ingreso gravable la
diferencia entre el precio de venta y el valor residual sin considerar el

revalud.
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En el articulo innumerado que antecede al articulo 28 del Reglamento
se dice que permite el reconocimiento de impuestos diferidos Unicamente en
los siguientes casos y condiciones: El valor del deterioro de PPE que sean
usados por el contribuyente, pueden ser considerados como no deducibles
en el periodo en el que sean registrados contablemente; de igual manera se
reconocera el impuesto diferido por este concepto, el cual podra ser utilizado
en el momento en que se transfiera el activo se produzca la reversion del
deterioro a la finalizacion de la vida util. Entonces si al realizar una
revalorizacion de activos fijos y nuestro valor de activos disminuyera y el
pasivo aumentara esto se lo reconocera como pasivos por impuestos

diferidos.

Ley de Compaifiias.

La Ley de Compafiias del Ecuador también se pronuncia sobre el
modelo de revaluacion de las entidades en este caso. “Ver Figura 18”.

Figura 18. Modelos de revaluacion de las entidades. Adaptado de: Ley de
Compaiias.
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A continuacion, definimos el concepto de Fusién y Escision, de

acuerdo a la Ley de Compafiias. “Ver Figura 19”.

FUSION

Es una modalidad de ( Es la actividad en la cual )
negocio en la que se se divide total o
_unen dos o mas parcialmente el
entidades separadas en patrimonio de una
una unicay universal empresa para funcionar,
identidad economica. sin que se proceda
liguidacion alguna.

N /

Figura 19. Definicion entre Fusion & Escision. Adaptado de: Ley de

Compaiiias.

El articulo 339 de la Ley de Compafiias indica que cuando se vaya a
realizar la fusion de compafias los traspasos de activos estos sean tangibles
o intangibles, se podran realizar al valor de mercado o al valor presente. Si
se va a realizar un traspaso de activos con el método de revalorizacion la
Ley de Compafias exige una valorizacion de activos la cual debera ser
realizada por un perito valuador calificado por la Super de Compafias.

Asi mismo la Ley de Compafiias en el Art 348 sobre la Escision que la
division del patrimonio de la compafiia o nuevas sociedades que se vayan a
crear, y el traspaso de los correspondientes activos, para cuyo efecto podran

traspasarse los mismos a valor presente o de mercado, y cualquier exceso
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en activos sobre el valor del patrimonio traspasado, podra compensarse con
la asuncion de pasivos de la sociedad escindida.
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Capitulo 2. Metodologia de la Investigacion

La investigacion siempre se fundamenta en un marco metodologico,
el cual presenta el uso de técnicas, métodos, estrategias, instrumentos y
procedimientos que se vayan a utilizar para el estudio que se desarrolla. En
relacion a esto Balestrini define al marco metodolégico como la instancia que
hace referente a métodos, varias reglas, registros, técnicas con las cuales
una teoria o un método calculan las magnitudes de lo real. (Balestrini, 2006)

Segun Finol y Camacho, el marco metodoldgico esta referido a como
se realizard la investigacion, mostrando el tipo y el disefio de la
investigacion, poblacién, muestra, instrumentos y técnicas para la
recoleccion de datos, confiabilidad y validez para el analisis de datos.
(Franco, 2008)

Asi mismo la palabra clave del marco metodolégico es la palabra
investigar, la cual la Real Academia Espafiola RAE da una definicion sobre
ella, dice que este verbo se define al acto de llevar a cabo estrategias para el
descubrimiento de algo. Asi mismo hace mencion al “conjunto de actividades
de indole intelectual y experimental que tienen caracter sistematico, cuya
intencion es la de aumentar los conocimientos sobre un determinado tema”
(Espanola, 2019).

Segun Sampieri, la investigacion es un “conjunto de procesos criticos,
sistematicos y empiricos que son aplicados al estudio de un problema, de los
cuales los datos que se vayan obteniendo por observacion son analizados y
documentados” (Sampieri, 2010)

La metodologia que se aplicara en el presente trabajo de titulacién
contiene informacién relevante y necesaria para la aplicacion de la

metodologia. “Ver Figura 20”.
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Herramientas de la informacioén

L 4

Tipo de la investigacién Fuentes de Informacién

Figura 20. Metodologia de la Investigacion. Adaptado de: Metodologia de

la investigacion, por Sampieri.

Disefio de la investigacion

Lo sefialado por (Balestrini, 2006), el “disefio de la investigacion se
basa a un plan global de investigacion que se fusionan de un modo
coherente y relativamente correcto”, las técnicas a utilizar, analisis previstos
y objetivos, tiene como objetivo segun (Sabino, 2007), “proporcionar
verificacion que permita contrastar hechos y teorias y su estado es la de un
plan general o estrategia que determina los pasos necesarios para hacerlo”.

El disefio que se empleara en el presente trabajo de titulacion segun
el propésito, sera el disefio observacional, ya que se centra en como las
empresas del sector textil podrian realizar la medicion del valor razonable de
sus activos tal cual como la indica la normativa NIIF 13 e incluso realizar las
debidas comparaciones de sus valores en libros muchas veces registrados
al costo histdrico Vs el valor de mercado realizado a base de medicion.
Tendra cronologia prospectiva ya que se obtendran resultados a futuro
dependiendo de las transacciones de la entidad y segun el niumero de las
mediciones sera transversal ya que se hara comparacion entre dos variables

de la medicion que son el costo historico y el valor razonable.
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Tipos de investigacion

Segun (Sabino, 2007), la investigacion de tipo descriptiva” trata sobre
realidades de hecho, y su principal caracteristica es la de presentar una
correcta interpretacién”. Para la investigacion descriptiva, su mayor
importancia radica en descubrir varias caracteristicas fundamentales de
conjuntos homogéneos de fendmenos. A su vez utiliza varios criterios
sisteméticos que permiten poner de manifiesto la estructura o
comportamiento. Asi de esta forma se pueden obtener las variables que
caracterizan la realidad estudiada.

Segun (Arias, 2006), la investigacion descriptiva-_define a uncensiste
enla—definicibh—de—dnacontecimiento-heehe, individuo_o grupo,—fenémense,
con el objetivo fin-de establecer-identificar una estructura o comportamiento.

Los resultados que se generen de este tipo de investigacion, estan ubicados
en un nivel medio en cuanto a la profundidad de los conocimientos que se
toman en consideracion.

El tipo que de investigacion que aplicaremos sera la investigacion
concluyente descriptiva, ya que se busca la implementaciéon de una
metodologia para la medicion a valor razonable de los activos en este caso
los terrenos y edificios a su vez se podran observar las diferencias en el
registro de la medicién de los bienes inmuebles realizados al costo histérico
vs los registros con los principios de la NIIF 13, esto va a permitir observar
cuanto nos favorece la aplicacion de la NIIF 13 para una presentacion mas

fidedigna de la situacion financiera de la empresa.

Enfoque de investigacion

Existen tres enfoques que se pueden aplicar segun la forma de la
investigaciéon, los cuales son: Enfoque cualitativo, cuantitativo y mixto. El
enfoque cuantitativo busca la recoleccion de datos para probar una
hipotesis, para probar teorias. El cualitativo utiliza la medicion de datos, pero
sin medicion numérica, para profundizar un estudio. El mixto combina los

dos enfoques anteriormente descritos.
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El enfoque de investigacion que se utilizara en este trabajo esta
orientado al marco cualitativo, ya que lo que se busca es la aplicacion de
una propuesta metodoldgica y profundizar el tema de medicion del valor
razonable en activos con respecto a la Normativa NIIF 13. La informacion
que serd levantada sera medida respecto al punto presentado en los
antecedentes del problema.

Herramientas de la investigacion
Segun Sampieri (Sampieri, 2010), toda herramienta de informacion

debe reunir tres requisitos fundamentales. “Ver Figura 21”.

Figura 21. Herramientas de la investigacion. Adaptado de:
Metodologia de la investigacion, por Sampieri.

Existen las herramientas cualitativas y cuantitativas. Las herramientas
cuantitativas son aquellas que nos ayudan a obtener una informacion
detallada de situaciones, personas, eventos, comportamientos observables,
experiencias de las personas, asi también como sus actitudes y creencias.
En cambio, las herramientas cuantitativas son aquellas que permiten
cuantificar los resultados para obtener datos estadisticos, por lo cual las

herramientas cuantitativas necesitan tener modelo numeérico.
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Las herramientas que se utilizaran en este trabajo de titulacion seran
las herramientas cualitativas, ya que se necesita obtener una informacién

profunda de personas que son especialistas en temas de medicion.

Tipos de herramientas

Para el presente trabajo de titulacion se utilizara la herramienta
cualitativa, como lo es la entrevista de la muestra no probabilistica. Segun
(Sampieri, 2010), la “recoleccion de datos es el acopio de los datos en
ambientes naturales y comunmente cotidianos de los participantes del
analisis”. De esta forma se detalla mediante la siguiente figura la sintesis de

la herramienta de informacion como es la entrevista. “Ver Figura 22”.

Entrevista 1 Entrevista 2

Figura 22. Tipo de Herramientas. Adaptado de: Metodologia de la
Investigacion, por Sampieri.

Asi mismo otra herramienta de investigacion es la de Método de caso,
segun indica Cherry (Slideshare, 1998) que el “método de estudio de caso
es una metodologia rigurosa y que los datos pueden ser obtenidos por una
variedad de fuentes, que pueden ser cualitativas o cuantitativas estas
pueden ser: documentos, entrevistas u observacion directa”.

El método del caso va conjunto con la herramienta de la entrevista, en
el presente trabajo de titulacion se ha definido hacerlo, asi mismo se definen
las premisas como son las preguntas que se realizaron a los expertos

evaluadores sobre el tema a tratar.
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Fuentes de Informacioén

Segun Danhke, las fuentes de clasificacion son de tres tipos. “Ver
Figura 23”.

Fuentes
Primarias

Figura 23. Fuentes de Informacion. Adaptado de: Fuentes de Informacion,
por Danhke.

En donde las fuentes primarias constituyen el objetivo fundamental de
la investigacion bibliografica o revision de la literatura que proporcionan
datos de primera mano. Asi mismo define las fuentes secundarias como
compilaciones y listados de referencias publicadas en area de conocimiento
en particular. Y por dltimo las fuentes terciarias son definidas como
documentos que comprenden nombres, titulos de revistas que son Utiles
para detectar fuentes no documentales.

Para el presente trabajo de titulacion, las fuentes de informacién
utilizadas seran las fuentes primarias y fuentes secundarias, de las cuales
las fuentes primarias que son las que se obtienen de lo que se ha
investigado y de lo que se ha observado en el campo y de los resultados de
las entrevistas realizadas. Asi mismo las fuentes secundarias son las
obtenidas mediante el andlisis, la lectura de articulos cientificos, de libros, de
articulos de las firmas internacionales que han divulgado temas de NIIF13.
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Poblacion

Para (Arias, 2006), la definicion de poblacion es un “conjunto finito o
infinito de elementos con varias caracteristicas comunes para los cuales
seran extensas las conclusiones de la investigacién”. Esta queda delimitada
por el problema y por los objetivos del estudio. Asi mismo Arias define la
poblacion finita como el conjunto al que se conoce la cantidad de unidades
que la integran y a su vez se tiene un registro documental de las unidades.

Para elegir la poblacion se tomara los datos ya descritos en el Marco
Referencial, la poblacion que se tomara sera finita ya que se conoce cuantas
empresas hay en la ciudad de Guayaquil, todos estos datos tomado por la
Superintendencia de Compafiias. A continuacion, detallamos la poblacion.
“Ver Figura 24”.

Empresas Dedicadas a la Empresas Dedicadas a la
produccion de textiles en el  produccidn de textiles en
Guayas. la ciudad de Guayaquil.

82 45

Figura 24. Poblacién. Tomada de la Superintendencia de Compainiias, por Arias.

Muestra

El trabajo de tesis bajo el enfoque que antecede descrito es basado
en la muestra no probabilistica, que segun lo que define (Sampieri, 2010),
las “muestras no probabilisticas, suponen un procedimiento de seleccion
orientado por algunas caracteristicas de la investigacibn, mas que por un
criterio estadistico”. Definido esto, se entiende que el procedimiento va de
acuerdo al juicio del investigador cuando se hace énfasis en un muestreo no
probabilistico, que no se basa en métodos estadisticos para hallar un cierto
namero de muestras, sino mas bien a la eleccion de las herramientas

adecuadas o casos para la recoleccién de datos.
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Entrevistas

Una entrevista de investigacion se define como una conversacion
cara a cara que se da entre el investigador o entrevistador y el sujeto de
estudio o entrevistado. El fin de toda entrevista es lograr obtener la mayor
informacion relevante sobre un tema de estudio a través de respuestas
verbales dadas por el entrevistado. Este tipo de entrevistas se centran en
puntos relacionados con algun problema que ha sido propuesto. Segun
(Sampieri, 2010), regularmente en “la investigaciéon cualitativa, las primeras
entrevistas son abiertas y conforme avanza el trabajo de campo se van
estructurando. Frecuentemente el entrevistador conduce la entrevista”.

Segun Mertens (edu, 2020), considera “seis clases de preguntas para
las entrevistas cualitativas: De opinion, de expresion de sentimientos, de
conocimientos, sensitivas, de antecedentes, de simulacién. El tipo de
preguntas que se realizan en las entrevistas son abiertas y profundas con
respecto al tema”. Para obtener informacién para el analisis del caso a
presentarse, se han escogido a dos peritos valuadores calificados por la
Superintendencia de Compafiias como expertos en valoracion de activos,
con su respectivo registro. Se realizd un cuestionario de preguntas para los

peritos, en los que constan las siguientes preguntas:

» ¢Cuales podrian ser las fuentes para tomar la informacion sobre las
caracteristicas del sector en donde esta ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?

> ¢Cuales podrian ser las fuentes para tomar la informacion sobre las
caracteristicas del inmueble a evaluar?

» ¢Cuales podrian ser las fuentes para identificar las Ultimas y/o
recientes transacciones de compraventa que se han llevado a cabo
dentro del sector en donde se encuentra ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?

» En su opinién, ¢cual es el método mas apropiado de valuacion de

inmuebles que recomienda sea utilizado en Ecuador y por qué?
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» En su opinion, ¢cudl es el método méas apropiado de depreciacion de
inmuebles depreciables que recomienda sea utilizado en la Region
Costa del Ecuador y por qué?

» ¢En qué consiste la metodologia que se sigue para establecer el valor

razonable por metro cuadrado de un terreno urbano?

El objetivo de estas preguntas es obtener informacion de como los
peritos realizan la medicion de los bienes inmuebles para establecer un valor

razonable de los activos avaluados.

Resultados de entrevistas

Entrevista 1

Entrevista a Experto en valuacion de activos, Perito certificado por la

Superintendencia de Compairiias del Ecuador, Ing. Civil Juan Nowak.

1.- ¢ Cudles podrian ser las fuentes para tomar la informacion sobre las
caracteristicas del sector en donde esta ubicado el inmueble sujeto a
valuaciéon?

La base de una buena fuente de informacion radica en la obtencion
de informacién real, emitida por los entes de cada sector de las ciudades, en
este caso de Guayaquil el ente para obtener informacién del sector que
rodea la ubicacion del inmueble es el Municipio de Guayaquil, ya que aqui se
obtiene toda la informacion de las areas de la ciudad, también otra fuente
puede ser las oficinas que se encargan de la compra y venta de bienes

inmuebles.

2.- ¢, Cuédles podrian ser las fuentes para tomar la informacion sobre las
caracteristicas del inmueble a evaluar?

Para obtener informacién sobre las caracteristicas de los bienes a
avaluar, en este caso bienes inmuebles, se sabe en inicio que el mercado de

bienes inmuebles no es un mercado fuertemente activo, mas bien es un
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mercado de movimiento mediano, y por esto existe algunas fuentes limitadas

de origen Publico y privado para poder obtener informacion. Las fuentes de

origen publico pueden ser:

a) Oficinas de catastro, en razén de que realizan en forma permanente la

b)

actualizacion valorativa de los predios, que constituye la base de la
tributacion y cuyo valor debe ubicarse muy cerca del valor comercial o
real.

Banco del BIESS, en raz6n de que previo al otorgamiento de
préstamos hipotecarios, necesariamente se debe efectuar avallos
para determinar el valor del bien que servira de garantia en la

operacion que se va a realizar.

c) Registro de la Propiedad, en estas entidades publicas dependientes de

las municipalidades, se registran entre otros documentos, las
escrituras de transferencia de dominio y promesas relacionadas con

los inmuebles.

Cada escritura que se registra contiene el valor total de la compra-

venta efectuada, dato que puede servir de referencia para el estudio de

valoracion. Las Fuentes de origen Privado. Dentro de las fuentes de origen

privado, se puede mencionar:

a) Las oficinas inmobiliarias que cuentan con informaciéon muy valiosa en

b)

cuanto al mercado inmobiliario, pues estan vinculadas diaria vy
directamente a la compra y venta de bienes inmuebles.

Los periodicos, generalmente en estos diarios existen secciones
especializadas de informaciébn de avisos clasificados que son
publicados por los interesados en la compra o venta de un bien
inmueble. En el aviso seflalado normalmente se incluye un valor por
la venta o compra de dicho inmueble.

Empresas constructoras que conjuntamente con las Camaras de

Construccién, pueden aportar con informaciébn de costos de
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materiales, presupuestos de obras, que pueden servir para la
formacién o actualizacion de valores.

d) Via internet, por el cual se puede acceder a los sitios Web de las
inmobiliarias, en los cuales se ofertan, compra y venta de bienes
inmuebles.

e) Carteles y vallas publicitarias que en el sector se comparte con

informacion de ventas de propiedades.

3.- ¢(Cuéles podrian ser las fuentes para identificar las ultimas y/o
recientes transacciones de compraventa que se han llevado a cabo
dentro del sector en donde se encuentra ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?
» Oficinas inmobiliarias que estan en el negocio diario de compra y
venta de bienes inmuebles.
» Avisos publicitarios, estos se pueden encontrar en el periddico en la
parte de clasificados, también en el internet en paginas de compra y
venta de propiedades se pueden observar aquellas que tengan

similares caracteristicas.

4.- En su opinién, ¢cudl es el método méas apropiado de valuacion de
inmuebles que recomienda sea utilizado en Ecuador y por qué?

Existen varios métodos de valuacion de bienes inmuebles, método
basado en costo, método de potencial desarrollo, y método de mercado,
pero comunmente en temas relacionados a bienes inmuebles en Ecuador es
recomendable hacerlo bajo el método de mercado ya que es el mas
apropiado para determinar el valor de los bienes inmuebles debido a que
refleja un valor acorde al mercado donde se encuentre situado el bien

inmueble.

5.- En su opinidn, ¢cudl es el método mas apropiado de depreciacion
de inmuebles depreciables que recomienda sea utilizado en la Regidn

Costa del Ecuador y por qué?
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En mi opinién y a los avaluos que he realizado utilizo el método de
ROSS que consiste en una mezcla del método de depreciacion acelerada o
de linea recta y la depreciacion lenta como lo es el método de Kuentzle,
utilizo este método ya que fue disefiado exclusivamente para la depreciacion
de las construcciones y tiene una ventaja sobre los otros métodos ya que
toma en consideracion la edad y el estado de conservacion del bien.

6.- ¢En qué consiste la metodologia que se sigue para establecer el
valor razonable por metro cuadrado de un terreno urbano?

La metodologia a utilizar para establecer el valor del m2 de un
terreno, es la observacion, la informacién que podemos obtener sobre las
caracteristicas del activo, y las fuentes para determinar el promedio del m2
de un bien especifico. Siempre para realizar un promedio de valor por m2

minimo se tendra que utilizar 3 fuentes similares al bien a avaluar.

Entrevista 2

Entrevista a Experto en valuaciéon de activos, Perito certificado por la
Superintendencia de Compafnias del Ecuador, Arq. Alfredo Enderica.
Registro SC-RNP-N0.128

1.- ¢ Cudles podrian ser las fuentes para tomar la informacion sobre las
caracteristicas del sector en donde esta ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?

En el Municipio de Guayaquil se puede conseguir informacion sobre la
plusvalia que tenga la zona donde se localice el inmueble, puede ser una
zona popular, de interés medio, semi-residencial, o residencial segun sea el
caso. Asi como también si se encuentra en una zona comercial o de oficinas

importante. También la observacion fisica del sector.

2.- ¢ Cudles podrian ser las fuentes para tomar la informaciéon sobre las

caracteristicas del inmueble a evaluar?
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Entre los documentos necesarios esta una constancia de uso de
suelo, tu ultima papeleta del pago predial, registro de la propiedad; y por

supuesto, la escritura de la casa.

3.- ¢(Cuéles podrian ser las fuentes para identificar las ultimas y/o
recientes transacciones de compraventa que se han llevado a cabo
dentro del sector en donde se encuentra ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?

Regularmente las fuentes para identificar las ultimas ventas o
compras de bienes inmuebles son las oficinas inmobiliarias, los anuncios de
diarios, las paginas de internet que actualmente estan a la disposicién de

todos los usuarios.

4.- En su opinidn, ¢cual es el método mas apropiado de valuacion de
inmuebles que recomienda sea utilizado en Ecuador y por qué?

Método comparativo de mercado ya que el valor de mercado se define
como el precio mas probable que puede obtener una propiedad en venta, al
contado en moneda corriente, en un mercado abierto, en un tiempo
razonable, con conocimiento pleno por ambas partes de todos los usos
legales y las limitaciones que pueda tener la propiedad, y sin alguna

motivacion especial de cualquiera de las partes.

5.- En su opinidn, ¢cudl es el método méas apropiado de depreciacién
de inmuebles depreciables que recomienda sea utilizado en la Region
Costa del Ecuador y por qué?

Como se sabe, se maneja varios tipos de métodos de depreciacion,
pero frecuentemente la mayor parte de los evaluadores de construccion aqui
en el Ecuador utilizamos en método de ROSS que consiste en tomar en
cuenta la edad del bien y su estado de conservacién, esto permite depreciar

el bien de forma mas real a su situacion.

6.- ¢En qué consiste la metodologia que se sigue para establecer el

valor razonable por metro cuadrado de un terreno urbano?
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> Entre los elementos para establecer una metodologia para obtener el
valor de mercado por m2 estan los siguientes:

Delimitacion del area de estudio;

Condiciones fisicas del suelo; Componentes, Caracteristicas
Infraestructura basica

Servicios

YV V. V V V

Identificacion de minimo tres transacciones zonales de similares
caracteristicas para poder determinar el valor promedio del m2 del

terreno.

De los resultados obtenidos de las entrevistas realizadas a los
expertos en temas de avallos de activos, se observa que hay una técnica ya
definida para la medicion del valor razonable de bienes inmuebles, ellos se
basan en la técnica de valores de mercado, promedian un valor de
transacciones y asi obtienen el valor por m2 del terreno, a su vez realizan la
observacion fisica del terreno en cuanto a medidas, se obtiene informacion
de los predios, documentos que cuentan los duefios de las propiedades y
cuentan con una informacion fidedigna que son los datos que proporciona el
Municipio por zona, con respecto a lo que es construccion, también los datos
son tomados del mercado y la depreciacion que usualmente utilizan en la
depreciacion de ROSS por temas de conservacién de activos.

Todos estos datos obtenidos nos ayudan a tener una visidbn mas clara
sobre la metodologia que se aplicara para la medicion del valor razonables
de activos. A continuacion, se realizé una matriz de hallazgos de las

preguntas realizadas a los peritos. “Ver Tabla 25”.

58



Preguntas

Perito 1

Perito 2

¢, Cuales podrian ser las fuentes para
tomar la informaciéon sobre las
caracteristicas del sector en donde
estd ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?

Municipio de Guayaquil ya que
cuenta con toda la informacion
zonal

El Municipio de Guayaquil y
observacion fisica del sector

¢, Cuales podrian ser las fuentes para

tomar la informacién sobre las
caracteristicas del inmueble a
evaluar?

Oficinas de catastro, resgistro de
la propiedad y otras fuentes de
origen privado, como empresas
inmobiliarias.

Uso de suelo, predios,
escritura de la casa

¢, Cuales podrian ser las fuentes para
identificar las Ultimas y/o recientes
transacciones de compraventa que
se han llevado a cabo dentro del

sector en donde se encuentra
ubicado el inmueble sujeto a
valuacion?

Oficinas inmobiliarias, periodicos
y anuncios en el internet.

Las fuentes estan a
disposicion del usuario, como
son las inmobiliarias, los
anuncios clasificados, internet
sitios de compra y venta.

En su opinién, ¢cudl es el método
mas apropiado de valuacién de
inmuebles que recomienda sea
utilizado en Ecuador y por qué?

El metodo utilizado en el Ecuador
es el metodo de mercado ya que
se pueden realizar
comparaciones con bienes de
similares caracteristicas.

Frecuentemente se utiliza el
metodo de mercado ya que
se pueden obtener precios
acorde a las caracteristicas
del bien.

En su opinion, ¢cual es el método
mas apropiado de valuacién de
inmuebles que recomienda sea
utilizado en Ecuador y por qué?

Utilizo el metodo de ROQOS, es el
metodo mas apropiado para las
construcciones en Latinoamerica.

Frecuentemente para
construcciones se utiliza el
metodo de ROSS por motivo
de tener una realidad
economica del bien
dependiendo de suedad y su
estado de conservacion

¢En qué consiste la metodologia que
se sigue para establecer el valor
razonable por metro cuadrado de un
terreno urbano?

Observacion del terreno, fuentes
de informacion, establecer
metodo adecuado, ultimas 3
transacciones de la zona.

Observacion fisica del
terreno, fuentes que nos den
informacion, promedio de las
ultimas 3 transacciones.

Figura 25. Matriz de hallazgos de las preguntas realizadas a los peritos.
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Capitulo 3: Propuesta Metodoldgica

En el capitulo dos, se presentaron los resultados y el analisis de las
entrevistas que se realizaron a Peritos valuadores y contadores, estos
resultados junto con la fundamentacion tedrica del presente trabajo de
titulacion conforman las pautas para el disefio de la propuesta metodoldgica,
la cual consiste en aplicar la NIIF 13 en la medicion del valor razonable de
los bienes inmuebles de las empresas del sector textil de la ciudad de
Guayaquil.

A lo largo de este capitulo se detalla y se describe la propuesta
metodoldgica con el propdsito que sirva como guia para las futuras
mediciones de bienes inmuebles que se realicen en las empresas textileras,
a su vez también servira de instrumento de aprendizaje para los alumnos y
la sociedad.

En aplicaciéon de la NIIF 13, esta norma busca que las mediciones que
se vayan a realizar a valor razonable por las empresas tengan coherencia y
similitud con el valor de los activos en el mercado a la fecha de la medicion,
para esto la norma establece una jerarquia que contiene categorias de los
datos que la empresa tendria que utilizar para realizar la medicién. Las tres
jerarquias fueron descritas a profundidad en el capitulo anterior del marco

tedrico, aqui se muestra un resumen. “Ver Figura 26”.

Precios
cotizados en + Datos
mercados entrada
activos, para nivel 1

activos identicos.

Datos
entrada
hivel2

« Datos
entrada
nivel 3

Figura 26. Jerarquia descrita en la aplicacion de la NIIF 13
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La NIIF 13 define el Mercado Activo, como un mercado en donde las
diferentes transacciones de los activos o pasivos cuentan con lugar de
frecuencia y volumen suficiente para obtener informacién que permita fijar
precios sobre una base de negocio en marcha (NIIF 13, 2019). Si bien en
Ecuador determinar los precios de los bienes inmuebles podria resultar un
poco complejo, ya que no se tiene una entidad referente a valores o
tasaciones como lo tienen las acciones, como la bolsa de valores, se puede
tomar informacion del mercado inmobiliario, realizando la correcta
observacion e identificacion de las caracteristicas del activo, como lo son la
ubicacién, materiales que se han utilizado en la construccién, listas de
precios referentes y otros.

En Ecuador, comunmente la practica para determinar el valor
razonable de bienes inmuebles es el uso de informes de peritos valuadores,
requisito de la Superintendencia de Compafiias del Ecuador, cuando se vaya
de revalorizar los activos en los informes financieros, se realice a fusion o
escision de compainiias. Sin embargo, la metodologia que se disefia en el
presente trabajo servira para determinar el valor razonable al momento de
querer vender o comprar activos, o probar si el valor en libros de los activos
estd o no deteriorado en los términos de la NIC 34, bajo este contexto la
compafiia no es requerida legalmente a presentar un informe de avalto de
un perito, y puede por si misma determinar el valor razonable de inmuebles

siguiendo las pautas descritas en la presente investigacion.

A continuacién, se disefia una guia para la valuacion de bienes
inmuebles desde el enfoque de la NIIF 13 para una empresa del sector textil

de la ciudad de Guayaquil.
Caso practico

Telitas S.A. dedicada a confeccionar telas de algodon y seda inicia
sus operaciones en Ecuador en el afio 1994, situando su planta industrial y

oficinas administrativas en la ciudad de Guayaquil, en los Ceibos Av. 2da
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318 y calle 12 ava y Mapasingue, Av. Primera. Con el€en crecimiento que

ha tenido la empresa en el transcurso de los afios-y-el-erecimiento-gueha
tenido-ta—empresa, el lugar donde se ubicé en sus inicios de operaciones ha

guedado reducido-para—sus-eperaciones, lo cual limita cumplir la demanda

para sus clientes, debido a esto la empresa incurrié en alquilar oficinas, lo
que generd un nuevo gasto. Este acontecimiento metivoeriginég-amotivo a los
accionistas en el afio 2019 a tomar la decisibn de cambiarse a una nueva
planta industrial adquirida en el afio 2011 en el sector noroeste de la ciudad
de Guayaquil para continuar sus operaciones.

En base a esto , los accionistas toman la decision de
vender el terreno y su edificacion donde anteriormente ejecutaban sus

operaciones, para evitar parel deterioro de estos bienes por la no utilizacion.

manifestade—antes —sobre—vender. En relacion al aspecto contable y
financiero, Telitas S.A. adopta las NIIF en el afio 2011, eumplicumpliendo a

lo dispuesto por la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, por
lo tanto, para el caso de estudio (afio 2019) los Estados Financieros de
Telitas S.A. estan bajo el régimen NIIF.

Desarrollo:

La determinacion de la medicion del valor razonable que se realizara
a los activos (terreno y edificacion) de la compafia con el propésito de
ponerlos a la venta sera efectuada en base a la metodologia descrita en el
presente trabajo de investigacion. Un detalle de la propuesta metodologica
aplicada a la determinacion del valor razonable de los activos (terreno y

edificios) de Telitas S.A., es como sigue: “Ver Figura 27”.
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Identificacion Identificacion
del activo del sector

Determinacion
del valor
razonable.

Analisis de valor Analisis de
en libros mercado

Figura 27. Guia para una correcto registro contable y financiero en los
estados financieros de la compafia.

Identificacidn del activo.

Los activos son parte fundamental en la medicién del valor razonable,
por lo cual es importante que, al momento de valorarlos, una compafia tome
en cuenta las caracteristicas del activo de la misma forma en que los
participantes del mercado las tomaran al momento de fijar el valor del bien a
una fecha determinada. Para identificar el activo se requieren algunas
caracteristicas fisicas, juridicas de los bienes inmuebles las que hemos

determinado de la siguiente manera:

» En caracteristicas fisicas se presenta la localizacion, codigo catastral,
extensiobn, uso o destino, tipo de construccion y obras
complementarias, y representacion grafica.

> En las caracteristicas juridicas se tiene lo siguiente: Propietario (S).

En relacion con los activos de Telitas S.A., se determind la
identificacion de los mismos en base a las escrituras de adquisicion de
compra, las cuales cuentan con el aval del Registro de la Propiedad y que
ayudan a identificar la titularidad del activo, los predios catastrales emitidos
por la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil, Certificado de gravamen, esta

63



informacion esta disponible en el Registro de la Propiedad, la cual contiene
una breve historia de dominio y todos los gravamenes y limitaciones si los
hubiese, los planos arquitectdénicos, que nos ayuda a identificar si la
construccion fue hecha tal cual se planifico o si es que tiene algun tipo de
adecuaciones.

El terreno que posee la compafiia se encuentra situado en Los Ceibos
Av. 2da y calle 12ava y Mapasingue y tiene una extension de 1571.85 m2,
dentro de la propiedad se encuentra dos construcciones que suman los
2384.33 m2 divididos en 14 areas, para un mejor detalle de la identificacién
de los activos se implementa las siguientes fichas, “Ver Figura 28" y “Ver

Figura 29”.

Ficha 1
PPE: Terreno
Ciudad: Guayaquil
Ubicacion: Los Ceibos Av 2da 318 y calle 12 ava y Mapasingue Av Primera.
Extensién Ceibos: 892.85 m2
Extension Mapasingue: 679 m2
Predios: x |Codigo 37-0036-011-0-0-0 y 51-0117-010-0-0-0
_ _ Castrastal
Servicios Basicos X Matrlcg!a  |84492-84339
generales: Inmobiliaria
Propietario: Telitas S.A

Figura 28. Identificacion de Terreno.
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Ficha 2.1

PPE:

Ciudad:

Ubicacion:

Bloque A Ceibos:

Edificio

Guayaquil

Los Ceibos Av 2da 318 y calle 12 ava

Se compone de 7 areas de construccion:

Tipo

| Ubicacién |

Area | Cubierta

Estructura

Construccién Principal Planta baja

Area de Comedor
Terraza cubierta
Vestidory S.H
Garaje cubierto

Area cubierta

Planta baja
Planta baja
Planta baja
Planta baja

Planta baja

172.40

58.24

51.70

11.30

41.25

24.00

Losa Horm. Arm
Losa Horm. Arm
Placa fibrocem
Losa Horm. Arm
Placa fibrocem

Losa Horm. Arm

Hormigén armado
Hormigén armado
Hormigén armado
Hormigén armado
Hormigén armado

Hormigén armado

Construccion Principal Planta Alta 253.30 Placa fibrocem  Hormigén armado
612.19 m2
Propietario: Telitas S.A
Ficha 2.2

PPE: Edificio

Ciudad: Guayaquil

Ubicacion: Mapasingue Av Primera
Se compone de 7 areas de construccion:

Tipo | Ubicacion | Area | Cubierta Estructura

Area de corte Planta baja 313.10 Losa Horm. Arm Hormigén armado
Bodega Planta baja 44.65 Losa Horm. Arm Hormigén armado
Area de produccién1 Planta baja 319.68 Losa Horm. Arm Hormigén armado

Bloque B Mapasingue:
Area de produccion2 1ler piso alto 286.38 Losa Horm. Arm Hormigén armado
Area de produccién 3 1ler piso alto 415.80 Placa fibrocem  Hormigén armado
Auditorio 2do piso alto 286.38 Placa fiborocem  Hormig6n armado
Oficinas 2do piso alto 106.15 Placa fibrocem  Hormigén armado

1772.14
Propietario: Telitas S.A

Figura 29. Identificacion de construcciones blogue A Ceibos y Bloque B

Mapasingue.
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Identificacion del sector.

Consiste en delimitar el area de valor, hay que tomar como referencia
los limites de los lotes, sectores cercanos, conjuntos habitacionales,
industrias, de diferentes usos y zonificaciones para poder conformar un
poligono valorativo. Una vez delimitando el area podremos comparar los
distintos sectores, parroquias, y la obtencion de listados de valores de las
areas con caracteristicas homogéneas, este listado se lo puede obtener en
el Municipio de Guayaquil.

Las caracteristicas homogéneas dentro del area de valor se definen

de la siguiente forma. “Ver Figura 30”:

Figura 30. Caracteristicas homogéneas dentro del &rea

En donde Urbanisticos considera lo siguiente: Clasificacion del suelo,
uso del suelo y este puede ser industrial, comercial etc., formas de
ocupacion del suelo que puede ser: aislada, adosada entre otros. A su vez
las caracteristicas administrativas estan relacionadas, con la division de
provincia, cantones, parroquias, sector urbano o barrios. Las caracteristicas
de servicios publicos estan definidas como el agua potable, el alcantarillado,
salud, educacién, seguridad, transporte entre otros. Y por ultimo la
caracteristica econémico social que estd definida por circunstancias o
hechos sociales que participan en el valor de mercado.

En base a esto se realiz6 una investigacién del sector donde se
encuentran ubicados estos bienes, adicional a esto las fuentes de
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investigacion fueron de origen publico como lo son el Municipio de Guayaquil
y las oficinas de catastro; un detalle de la informacién del sector en donde se
encuentra ubicado el terreno y edificio de Telitas S.A. es como sigue.” Ver

Figura 31” y Ver Figura 32”.
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FICHA

IDENTIFICACION DEL SECTOR
NOMBRE DEL AREA DE VALOR: TELITASSA
- CODIFICACION DEL ADEVAL SERVICIOS BASICOS
. VRO | enoesimo | Tockvis ARG FEOLON
IVESTIGHCI | pRovCIA | CAVTON | PARROQUA | DE ALCANTARILLADO | REDTELEFONICA [TRANSPORTEURBANO| ~ DE|SERVICIO INTERNET
N ADEVAL AFREA | SUBTERRANEA YT
21212019 09 01 v 0001 INDUSTRIAL COMERCIAL | ASFALTADA [ S NO Sl N0 S NO Sl NO Sl NO S NO

Figura 31. Ubicacion del Terreno y edificio de Telitas S.A.
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FICHA 4

INFORMACION DEL SECTOR

1.- Desarrollo Urbano:
2.- Nivel socieconémico:
3.- Comercializacién
4.- Via de acceso y

caracteristicas

5.- Servicios comunales

Perspectivas de
valorizacién

Sector residencial e industrial por el segundo predio, con el mismo uso de suelo
Cuenta con toda la dotacién de infraestructura vial y basica. Las Vias de acceso son
pavimentadas y en buenas condiciones de uso.

De acuerdo con las construcciones aledafias se puede apreciar al sector como nivel
medio-medio. Se trata de un edificio para residencias temporales y oficinas en
propiedad individual.

Demanda media, ya que se encontro durante la investigacion que los inmuebles

en venta permanecen hasta un afio en oferta antes de su venta

La principal via de acceso es la avenida segunda por el frente a los Ceibos que corre
de este a oeste asfaltada en su totalidad y en un buen estado de uso y la calle
primera frente a Mapasingue.

La zona cuenta con todo el equipamiento urbano en su entorno

No se aprecia ningun factor exogeno que genere una valorizacion en el presente

Figura 32. Informacion del Sector

Levantamiento de informacion.

Para este paso de la metodologia es importante contar con una ficha
de inspeccion, donde se vaya a registrar la informacion del bien inmueble. El
levantamiento de informacién debe considerar todas las medidas generales
de los bloques que estan construidos, medidas internas, altura, nimero de
pisos, sistemas constructivos, edad de la construccion, cuales son los tipos
de acabados y en caso de que existan obras complementarias agregarlas.
Toda la informacion registrada servira para calcular y realizar el respectivo
informe de avalud, a continuacion, disefilamos una ficha de levantamiento de

informacion de la inspeccion fisica de la empresa Telitas S.A: “Ver Figura 33”

y “Ver Figura 34”.

Datos:

Edad de la construccién: 14 afios

Pisos: 3 pisos
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FICHA

Linderos y dimensiones del Lote

Ceibos
LADO SENTIDO LONGITUD COLINDANTES
Frontal Sur 20,07 | Av. Segunda
Posterior Norte 19,92 | Limite Urbaniz
Izquierdo Oeste 45,73 | Solar # 10
Derecho Este 43,4 | Solar # 12
AREA DEL TERRENO 892,85 M2
Mapasingue
LADO SENTIDO LONGITUD COLINDANTES
Frontal Sur 20,07 | Av. Segunda
Posterior Norte 19,92 | Limite Urbaniz
Izquierdo Oeste 45,73 | Solar # 10
Derecho Este 43,4 |Solar # 12
AREA DEL TERRENO 892,85 M2

Figura 33. Linderos y dimensiones del Lote.
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Caracteristicas fisicas de la construccion

FICHA

Materiales y Otros Otros
Rubro: acabados materiales materiales
Estructura: Hormigon armado
Hormigon
Pisos: Hormigon Simple armado
Ceramicay
Sobrepisos: Méarmol porcelanato baldosas
Paredes
exteriores: Bloques
Paredes interiores | Bloques alivianados
Losa de
Placa de hormigon
Cubiertas fibrocemento armado
Madera y
Cielo raso Yeso en estuco Duelas madera acrilico
Tumbados Enlucidos
Piezas sanitarias Color estandar
Instalaciones Normales
Sanitarias empotradas
Cerraduras Tipo estandar
Instalaciones
especiales Grupo Electrégeno
Instalaciones 110 v 220 v,
eléctricas empotradas
Puertas Exteriores Madera Maciza Metalicas Madera y vidrio
Madera Maciza Aluminio y
Puertas interiores Madera hueca acrilico espejo

Ventanas Aluminio bronce
Pinturas exterior caucho
Pintura interior caucho
Revestimientos ceramica

Escaleras

Hormigon armado

Escalones de
madera

Figura 34. Caracteristicas fisicas de la construccion.




Analisis de Mercado.

Cuando las caracteristicas de mayor importancia del activo son
expuestas a los participantes del mercado, ellos, frecuentemente tienen un
conocimiento razonable del activo y pueden transar liboremente por ellos. La
intencidn de Telitas S.A es vender los activos, para esto hay que determinar
el valor al que se podria transar el activo en una fecha determinada. Cabe
recalcar que la NIIF 13 — Medicion del Valor Razonable, menciona que la
transaccion se debe llevar a cabo en el mercado principal o en ausencia de
este, en el mercado mas ventajoso, para lo cual la entidad debera tener
consideracion lo siguiente:

El mercado de Inmuebles es fluctuante, es un mercado regularmente
activo, si bien es cierto no hay bienes inmuebles de naturaleza industrial con
idénticas caracteristicas, pero existen inmuebles con caracteristicas
similares. En el sector de los Ceibos Av. Segunda y Mapasingue, se han
desarrollado conjuntos Industriales y comerciales. Es aqui donde se
definiran las areas de valor que delimiten la zona donde estd ubicado el
terreno y edificio de Telitas S.A. Es entonces en donde con los datos de los
terrenos y las edificaciones similares desarrollamos, nuestro estudio de
mercado Yy la aplicacién de la técnica de homogenizacién de valores unitarios
por metro cuadrado.

El valor de mercado que resulte de los estudios de valor es el que va
a servir de base para determinar los valores por m2 del terreno en cambio
para la determinacion de los valores unitarios por m2 de construccion, segun
su tipologia se realizara un andlisis de precios unitarios, aqui se utilizara
como herramienta de informacion los boletines informativos mensuales que
publican las industrias de construccion. Para el correcto andlisis de mercado
se deben obtener muestras inmobiliarias que son aquellos bienes inmuebles
gue estan disponible a la venta en un determinado sector y estas se pueden
encontrar en avisos, periodicos, revistas, internet, corredores inmobiliarios,

entre otros.
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Existen fuentes de informacién del mercado inmobiliario y estas
pueden ser de origen publico o privado. Las de origen publico son el
Municipio y las oficinas de catastro que contienen la informacion valorativa
de los predios y que en muchos casos los valores se ubican cerca del valor
comercial o real. Otra fuente es el Banco del BIESS ya que ellos
necesariamente deben determinar el valor del bien para dar el crédito
hipotecario. También otra fuente de informaciébn de gran ayuda es el
Registro de la propiedad pues aqui se registran las escrituras de la
transferencia de dominio. Como fuente de origen privado se puede acudir a
las oficinas inmobiliarias que frecuentemente estan involucradas en la
compra y venta de bienes inmuebles. Los peridédicos en las sesiones
especiales de ventas de inmuebles también son otra fuente que se puede
emplear, asi mismo las empresas constructoras y la caAmara de construccion
pueden también aportar con informacion de costos de materiales,
presupuestos y otros.

Adicional, se tomara en cuenta algunas consideraciones que a

continuacion se detalla. “Ver Figura 35”.

N\

En algunos casos se pueden encontrar muestras
sobrevaloradas o subestimadas, cuando existan estos
tipos de casos se escogeran aquellas muestras que se
diferencien maximo en un 30% del valor.

Figura 35. Consideraciones que se deben de tomar en cuenta.
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A continuacién, se detalla el estudio de mercado de valores de
edificaciones de similares caracteristicas, se utilizard la perspectiva de los
niveles de datos de entradas 2 que menciona la NIIF 13, se ha realizado un
estudio de 5 transacciones para poder tener un referente al valor por m2 de
la zona en donde se encuentra los terrenos. “Ver Figura 36”.

Area de lote en estudio: 892.85 m2; Ubicacion de lote en estudio:

Avenida segunda, Urbanizacion los Ceibos sector norte de la ciudad.

| FICHA
Ofertas Ubicacion Area |Valor por M2 Informante
1 Los Ceibos Av Primera 480,00{ $ 225,00 |Sr. Cesar Fuentes Fono -2310222
2 Santa Cecilia 780,00{ $ 200,00 |Sr. Jorge Henriquez Fono 2206125
3 Alcristal C.A. 2000,00{ $ 250,00 |Clasificados el Universo
4 Los ceibos av Primera 800,00 $ 240,00 |Clasificados el Universo
5 Soluciones Dobin 500,00 $ 280,00 |Sr. Javier Vega Fono 2882572

Figura 36. Estudios de transacciones para poder tener un referente al valor
por m2.

La fuente de informacion fue el Diario El Universo, seccion
clasificados Bienes y el Sr. César Fuente y Sr. Javier Vega corredores de
bienes raices.

Una vez obtenidos los valores referentes al valor de m2 por terreno de
las transacciones de oferta, ponderamos estos resultados para estimar un

promedio, como se detalla en la siguiente ficha. “Ver Figura 37”.
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FICHA

Ofertal | Oferta2 | Oferta3 | Oferta4 | Ofertas

$225.00 $200.00($ 250.00| $240.00 | $280.00
Total de factores $225.00($200.00| $ 250.00 | $240.00 | $280.00

Valor promedio por m2 $239.00

Figura 37. Valor Promedio por m2 en base a las 5 ofertas.

Se concluye que el valor base investigado por m2 es de $239.00. Asi
mismo se realizara para el terreno que se encuentra ubicado en Mapasingue
y que tiene 679.00 m2, a continuacién, se detalla en la siguiente ficha. “Ver
Figura 38”.

| FICHA
Ofertas Ubicacion Area [Valor por M2 Informante

1 Mapasingue oeste 1000,00| $ 75,00 |Clasificados el Universo
Mapasingue oeste salida

2 ados calles 1000,00| $ 90,00 |Clasificados el Universo
Mapasingue, salida a 3

3 calles 1300,00{$ 120,00 |Clasificados el Universo
Mapasingue, cerca de

4 Kimberly Clark 138,001 $ 112,31 |Clasificados el Universo
Mapasingue frente a

5 ElTrebol 1545,00( $ 77,00 |Sr. Javier Vega Fono 2882572

Figura 38. Determinar Valor por m2 para el terreno ubicado en Mapasingue.

La fuente de informacion fue el Diario ElI Universo, seccion

clasificados Bienes y el Sr. Javier Vega corredor de bienes raices.

El promedio por metro cuadrado es el siguiente. “Ver Figura 39”.
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FICHA

Ofertal | Oferta2 | Oferta3 | Oferta4 | Ofertab
$ 7500($ 90.00|$ 120.00|$112.31($ 77.00

Total de factores $ 7500($ 90.00|$ 12000 $11231|$ 77.00
Valor promedio por m2 $94.86

Figura 39. Valor Promedio por m2 en base a las 5 ofertas.

» Se concluye que el valor base investigado por m2 es de $94.86.

Analisis del valor en libros.

Actualmente Telitas S.A tiene registrado en sus estados financieros
sus Activos Fijos en este caso bienes inmuebles a valor de costo histérico a
fecha de corte del 31-12-2019. La empresa Telitas S.A ha seguido el
método de linea recta para depreciar los edificios, politicas contables
comunmente utilizadas en Ecuador. La vida util estimada de los edificios es
de 20 afios.

Las edificaciones de la compafia tienen 14 afios de haber sido
construidas. En el transcurso del tiempo los edificios no han tenido mejoras
considerables en infraestructuras que agreguen valor al costo de los
edificios. Solo se ha dado mantenimientos para evitar el deterioro acelerado.
La informacién contenida en los registros contables de la compafiia con
relacion a los terrenos y edificios sujetos a medicion de su valor razonable

. A continuacion, se detalla el registro en sus estados financieros al

termino culminado del 2019: “Ver Figura 40” y “Ver Figura 41”.
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TELITAS S.A,

MOVIMIENTO DE LAS PROPIEDADES. MOBILIARIOS Y EQUIPOS - OTRAS PROPIEDADES
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

Movimiento Financiero de [a cuenta Propiedades, mobiliiarios y equipos

Saldo final L o : , Saldofinal | Saldo final o
CUENTAS CONTABLES Compras Depreciacion  Reclasificaciones Ajustes Bajas Diferencia

311212018 311272019 | 317122019

Terreno Telitas Ceibos y Mapasingue 5,116 - 5,116 5,116

Edificio Telitas Ceibos y Mapasingue 501,639 (25,082) 476,557 476,557

Total Mobiliarios y equipo Hostelero 556,755 3 (25,082) 531,673 531,673

Depreciacion acumulada:

Edificio Telitas Ceibos y Mapasingue (361,020) (25,080) (386,102) (386,102)

Depreciacion acumulada (361,020) (25,082) (386,102)(  (386,102)

Figura 40. Movimientos de las propiedades, mobiliarios y equipos - Otras propiedades.
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TELITAS S.A

CUADROS DE DEPRECIACION DE PROPIEDADES, MOBILIARIOS Y EQUIPOS
CUENTA EDIFICIOS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

Figura 41. Cuadro de depreciacion de propiedades, mobiliarios y equipos.

A DICIEMBRE
Depreciacion Depreciacion
Costo Total Costo Meses de Calculo Depreciacion | Total depreciacion | Tiempo depreciable
Fecha Edificio Acumulada acumulada Costo neto
2018 1231 Edificio depreciacion Depreciacion 2019 | adiciones 2019 31122019 total
20191231 20191231

Febrero 23,2005 Teltas SA 50163945 50163945 240 meses (361,01972) (25,081.97) (25,081.97) 226 meses (386,101.70) 11553776

501,639.45 501,639.45 (361,019.2) (25,081.97) (25,081.97) (386,101.70) [15,537.76
501,639.45 (361,019.72)
(0.00)
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Determinacion del valor razonable.

Existen varios parametros para realizar la valuacion y también existen
algunas técnicas de valuacion generalmente aceptadas y reconocidas por
algunas entidades como la American Society of Appairsers (ASA) que
sugieren tres enfoques de valuacion que son el enfoque de costos, enfoque
de mercado y el enfoque de ingresos. Para determinar el valor razonable de
los activos del avalud presente, hemos escogido el enfoque de mercado. El
enfoque de mercado asume que un comprador bien informado no pagara por
un bien inmueble mas del precio de compra de otro bien con similar
caracteristica.

Para la determinacién del valor razonable del terreno se podran
aplicar varios enfoques de mercado tales como son el enfoque directo,
residual, reposicion y de no existir informacion para aplicar estos enfoques
descritos se aplicara el enfoque de potencial desarrollo y otros que puedan
existir. Cualquiera de los enfoques que se escoja se debera aplicar la técnica
de homogenizacion de los datos de base recolectados.

El enfoque de mercado para el terreno urbano determinara el valor de
mercado que servira como base para determinar los valores a utilizarse en
los calculos que de los avaluos de los terrenos de caracteristicas similares.
El enfoque de mercado podra ser enfoque directo que es aquel que se
obtiene directamente de la muestra del terreno, en cambio el enfoque
Residual y reposicion es aquel que se deriva del valor total del bien inmueble
descontando el valor de la construccion y por dltimo esta el enfoque de
potencial de desarrollo que es el valor del m2 del terreno producto de
estimar un porcentaje del costo total de un proyecto.

La formula matematica para determinar el valor del terreno sera la

siguiente. “Ver Figura 42”.

Valorde | | Superficie del « Valor unitario Promedio del
terreno - terreno terreno
Al = ST X VUPT

Figura 42. Determinar Valor del terreno.
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Siempre en el calculo del avalué del terreno se debera utilizar el area
de la escritura publica. El enfoque que se utilizara en la implementacion y en
consideraciones a las caracteristicas del activo sera el enfoque de mercado
directo.

Permanentemente se hace necesario avaluar las edificaciones ya
existentes que tienen varios aflos de uso y que presentan un mejor o peor
estado de conservacion. Son edificaciones usadas que a través del tiempo
van perdiendo valor y por tal motivo se aplican diferentes métodos de
depreciacion para llegar al valor actual o presente. Para determinar el valor
de edificacion el punto de inicial debe de ser identificar el Valor de
Reposicidén o valor de construccion nuevo. Cuando no es posible identificar
el mismo tipo de construccion por varios motivos, tales como, una
construccion antigua en la cual ya no se utilizan los mismos materiales
entonces se aplica el Valor de sustitucion, es decir se determinara el tipo de
construccion nueva que va a reemplazar la usada.

Otro punto importante es la depreciacion que es la pérdida del valor
en el tiempo de un bien, en este caso de los inmuebles es la pérdida de valor
por causa del tiempo y del uso. Una edificaciébn que se conserva se deprecia
en el tiempo de forma regular mas una edificacion mal conservada se
depreciara de forma acelerada, es por eso que existen tres clases de
depreciaciones que son: Depreciacion fisica o por edad, depreciacion por
estado de conservacién, y la depreciaciéon funcional. Asi mismo existen
varios métodos para poder estimar la depreciacién de los bienes inmuebles.
Un punto importante es que no se debe confundir la depreciacion
inmobiliaria con la depreciacién contable.

Los diferentes métodos de depreciacion buscan acercarse de forma
fiel a la realidad econdmica del bien, los métodos mas utilizados son los
siguientes:

» Método de linea recta
» Método de Ross
» Método de parabola de Kuentzle

A continuacion, se da una breve explicacion de cada uno de ellos:
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» Método de linea recta. - consiste en que la depreciacion debe estar
de forma lineal de la edad del bien inmueble con variacion uniforme a
lo largo de su vida util, esta depreciacion es muy acelerada en los

afos iniciales y no tiene realidad econémica confiable.

» Método de Kuentzle. - es una depreciacion menos acelerada que la
de linea recta, pero para muchos valuadores es una depreciacion

demasiado lenta.

» Método Ross Heideck.- Ingeniero de origen aleman propone una
técnica intermedia que fue exclusivamente disefiada para calcular la
depreciacion de un inmueble tasado en el mercado, esta técnica de
depreciacion es aplicada en edificaciones y es mayormente utilizada
en Latinoamérica, este método tiene como ventaja el estado de
conservacion de la edificacion, permitiendo realizar el calculo de una
depreciacion mas acorde con la realidad y este sera el método de
depreciacion a utilizar para valorar las edificaciones de Telita S.A.
Para la aplicacion de esta depreciacion ROSS disefia una tabla y la

define por nueve categorias de estados de conservacion. “Ver Figura 43”.

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO
ESTADO CONDICIONES FiSICAS CLASIFICACION COEFIC.
DEPREC.
Edificaciones nuevas sin dafios en acabados
1 o estructura. Optimo-0 0.0
2 Presenta labores de mantenimiento a nivel de Muy bueno-MB 0.032
acabados como repellos y pintura.
Algunos acabados han sido sustituidos
parcial o totalmente: guarniciones, marcos 2.52
3 de ventanas y puertas, rodapiés, puertas, Bueno B
ventanas, griferia y otros.
Ha recibido reparaciones y sustituciones 8.09
4 totales a nivel de acabados como repellos y Intermedio.]
cielos, parte de tuberias, cancas, bajantes,
loza sanitaria.
Requiere reparaciones a nivel estructural y
5 de acabados en forma parcial: contrapiso, Regular-R 18.10
pisos, paredes secundarias, cielos. 9
Requiere sustituciones totales a nivel 32.20
[ estructural en uno o mas elementos como: Deficiente-D
paredes secundarias, cubierta, y otros.
A nivel estructural requiere de sustituciones
T totales en cerchas, contrapiso y algunas Malo-M 52.60
paredes primarias.
8 Requiere sustituciones estructurales en 72.20
cimientos, columnas, muros de carga, vigas Muy Malo-MM
en forma parcial e inmediata.
9 Edificaciones sin valor por ser necesaria su
demolicion. Demolicion-DM 100
Figura 43. Nueve categorias de estados de conversion.
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Para la valoracion de edificaciones se debe conocer las tipologias
constructivas, en funcion de algunas variables: Estructura, Altura de la
edificacion y categoria de acabados. La estructura esta conformada por el
tipo de materiales que sirven de soporte al edificio como hormigdn, acero
hierro etc. En la altura de la edificacién se establecen los diferentes rangos
que pueden tener las edificaciones como son los pisos. En la categoria de
acabados, estos pueden ser econémicos, normales de lujos etc.

También se debe tener en cuenta los precios unitarios de
construccion los cuales son emitidos por la Camara de la Industria de la
Construccién, el mercado mobiliario y entidades vinculadas con la
construccion. Se debe observar en qué etapa esta la construccién, se define
3 etapas que son: Terminada, En construccidon habitable, en construccion
obra gris y en construccion estructura, en el caso que se aplicara seré etapa
terminada para el edificio de la empresa. Para la valoraciéon de la edificacién
de Telitas S.A, se ha observado de forma fisica que el edificio se encuentra
en buen estado y a su vez se ha estimado el costo de reposicién por m2, los
datos obtenidos son los boletines de que emite la camara de la construccion,
adicional se ha estimado una vida probable de 50 afios. La férmula para

obtener el m2 por construccién es la siguiente. “Ver Figura 44”.

1/x Xx°
VA=VN=*|1—-=|—4+—]|=E
2\N  NE

Figura 44. Férmula para obtener el m2 por construccion.

En donde:

VA= Valor actual

VN= Valor nuevo de edificacion
X= Edad actual

N= Vida de util probable

E = Factor de estado
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Para definir el Factor E: que es el factor estado de la Formula de Ross
debe restarse 100 del coeficiente correspondiente (Tabla de Ross) y luego

dividir 100 por el resultado. “Ver Figura 45”.

E = 100 — Coef.depreciacion
- 100

Figura 45. Definir Factor E.

Una vez definido el valor de metro cuadrado por construccion, se
concluye que la medicién de los bienes inmuebles estara conformada por los
valores de los terrenos, las construcciones y en caso de existir, las mejoras
que se han hecho en la propiedad, también llamado obras complementarias.
Para la determinacién del valor razonable del terreno y edificio de Telitas

S.A. se utilizara la siguiente formula matematica. “Ver Figura 46”.

Valt?r del Valor de Valor de la
bien = + e i
. terreno Edificacion
inmueble
Vi = VT + VE

Figura 46. Determinar VR del Terreno y Edifico de Telitas S.A.

En el andlisis de mercado se determiné el precio promedio del metro
cuadrado a través de los factores de homogenizacion, ya obteniendo el valor
por m2 del terreno se procede aplicar la férmula para el valor total del
terreno: Ceibos tiene el valor de $239.00 m2 y Mapasingue $94.86 m2 la
suma total del VALOR del terreno es de $333.86 m2. “Ver Figura 47”.
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Ceibos
Valor
Valor de | _| Superficie X unitario
terreno del terreno Promedio
del terreno
VT = ST X VUPT
VT =| 892,85 X 239,00
VT =| 213.391,15
Mapasingue
Valor
Valor de | _| Superficie x unitario
terreno del terreno Promedio
del terreno
VT = ST X VUPT
VT =| 679,00 |[Xx 94,86
VT =| 64.409,94
Figura 47. Determinar precio promedio m2 a través de factores de
homogenizacion.

En la valoracion de edificaciones, se desarrolla una ficha para definir

el valor por m2. “Ver Figura 48”.

FICHA
Prototipo de edificacion Const. Principal Prototipo de edificacion Terraza cubierta
Costo Reposicion m2 $ 650.00 Costo Reposicion m2 $ 320.00
Edad 14 Edad 14
Vida Util 50 Vida Util 50
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final m2 $ 520.08 Valor Final $ 256.04
Prototipo de edificacion Area de comedor Prototipo de edificacion Vestidoresy S.H
Costo Reposicién m2 $ 250.00 Costo Reposicién m2 $ 380.00
Edad 14 Edad 14
Vida Uil 50 Vida Uil 50
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final m2 $ 200.03 Valor Final $ 304.04
Figura 48. Valoraciéon de Edificaciones.
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Prototipo de edificacion Area de produccion 2 Prototipo de edificacion Area Cubierta

Costo Reposiciéon m2 $ 580.00 Costo Reposicion m2 $ 260.00
Edad 14 Edad 14
Vida Util 50 Vida Util 50
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final $ 464,07 Valor Final $ 208.03
Prototipo de edificacion Garaje cubierto Prototipo de edificacion Area de corte

Costo Reposicion m2 $ 280.00 Costo Reposicion m2 $ 650.00
Edad 14 Edad 14
Vida Uil 50 Vida Util 50
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final $ 224,03 Valor Final $ 520.08
Prototipo de edificacion Bodega Prototipo de edificacion Area de produccion 1
Costo Reposicion m2 $ 280.00 Costo Reposicion m2 $ 260.00
Edad 14 Edad 14
Vida Uil 50 Vida Util 50
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final $ 224,03 Valor Final $ 208.03
Prototipo de edificacion Area de produccién 3 Prototipo de edificacion Auditorio

Costo Reposicion m2 $ 220.00 Costo Reposicion m2 $ 850.00
Edad 14 Edad 14
Vida Util 60 Vida Util 60
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final $ 182.43 Valor Final $ 704.85
Prototipo de edificacion Oficinas Prototipo de edificacion Planta alta Mapasingue
Costo Reposicion m2 $ 580.00 Costo Reposicion m2 $ 600.00
Edad 14 Edad 14
Vida Util 60 Vida Util 60
Coeficiente de estado 0.9748 Coeficiente de estado 0.9748
Valor Final $ 480.95 Valor Final $ 49754
Figura 48. Valoracion de Edificaciones

De esta forma se ha obtenido el valor de construccion por metro
cuadrado del edificio. A continuacion, se realiza un detalle de los valores que
han sido obtenidos por el respectivo estudio de terrenos y edificios. “Ver
Figura 49”.
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FICHA
Cuadro de valores
- L : Areao | Valor
Caodigo Descripcion Unidad Cantidad | unitario Valor Total

Al Terreno Ceibos m?2 892.85[ 239.00 213,391.15
A?2 Terreno Mapasingue m2 679.00 94.86 64,409.94
m2 0.00
B Planta baja los Ceibos m2 172.40( 520.08 89,660.98
C Planta alta Mapasingue m2 253.30| 497.54 126,026.36
D Terraza cubierta m?2 51.70| 256.04 13,237.12
E Vestidores y unidades sanitarias m2 11.30] 304.04 3,435.70
F Garaje los Ceibos m2 41.25( 224.03 9,241.34
G Area de comedor m?2 58.24| 200.03 11,649.69
H Area cubierta m?2 24.00] 208.03 4,992.72
I Area de corte m2 313.101 520.08 162,835.58
J Bodega m2 4465 224.03 10,003.05
K Area de produccion 1 m2 319.68| 208.03 66,503.07
L Area de produccion 2 m2 286.38 464.07 132,899.56
M Area de produccion 3 m?2 415.80( 182.43 75,854.63
N Auditorio m2 286.38| 704.85 201,853.62
0 Oficinas m2 106.15 480.95 51,053.20
TOTAL DE VALOR FiSICO 1,237,047.69

Figura 49. Valor de Construccion por m2.

Con los resultados obtenemos de la siguiente forma el valor de

terrenos y edificios en donde desarrollamos lo siguiente. “Ver Figura 50 .

Valor del
: Valor de la
bien = Valor de terreno + e
. Edificacion
inmueble
Vi = VT + VE
Vi = $277,801.09 + $959,246.60
Vi = $1,237,047.69
Figura 50. Valor de la Edificacion (Terrenos y Edificios).

Valor de mercado =1.237.047,69
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Este Valor puede tasarse en el mercado con la probabilidad del 10%
sobre su valor o -10% de su valor, son rangos aplicados a la compra y venta

de los bienes inmuebles.

Memoria fotografica de Avaluo.
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Foto de edificio de lado de Mapasingue

Foto de edificio de lado de Mapasingue
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Foto de edificio de lado de Ceibos




Foto de Area de Garajes
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Foto de areas administrativas
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Impacto Tributario

Base Fiscal.

En el Art 18 de la LRTI se menciona que no estaran sujetas al
impuesto a la renta, las ganancias que han sido generadas en la venta
ocasional de bienes inmuebles. Los costos, gastos e impuestos que se
generen por este concepto, no seran deducibles por estar relacionados con
la generacion de rentas exentas.

Asi mismo en el Art 9, numeral 14 de la LRTI, se menciona las
exenciones del ingreso por la venta de bienes inmuebles considerando lo
siguiente: Se considera como enajenacién ocasional aquella que no
corresponde a la actividad del negocio del contribuyente, esto quiere decir
gue se considera ocasional la venta de bienes inmuebles en no mas de dos
ocasiones al afio, cuando la actividad principal de la compafia no es la de

compra y venta de inmuebles.
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Conclusiones

En el presente trabajo de titulacion se implementa una propuesta
metodoldgica para la aplicacion de la NIIF 13 en la medicion del valor
razonable en bienes inmuebles del sector textil. Entre las principales
conclusiones tenemos:

En el Ecuador la Superintendencia de Compafias adopta las NIIF en
el aflo 2010. Las NIIF que son normas internacionales cuyo cumplimiento es
obligatorio, para todas las empresas del Pais, tienen el fin de asegurar la
transparencia, comparabilidad, fiabilidad e integridad de los estados
financieros del Pais, para poder tener empresas competitivas que sean
capaces de desarrollarse en areas financieras rigurosas y exigentes.

La NIIF 13 nace como complemento de otras normas internacionales,
como lo es la NIC 16 Propiedad, Planta y Equipo que hace mencion a la NIIF
13 como método de valoracion, es aqui que la NIIF 13 proporciona varios
métodos de medicion de activos establecidos en una jerarquia de tres
niveles para las mediciones, que son el mercado, costos e ingresos. La
entidad debe de analizar cual es el método mas eficaz para utilizar acorde a
las circunstancias y sobre las cuales deben existir suficiente informacion
para medir el valor razonable.

La informacién para el estudio y valoraciéon de bienes inmuebles se
puede obtener de varias fuentes, existen fuentes publicas y privadas, para
realizar el respectivo andlisis del activo. En el caso de los terrenos las
fuentes principales son los predios, la informacion que brinda las oficinas de
catastros, los anuncios escritos y las empresas inmobiliarias, para el caso de
los edificios las fuentes son los precios de mercado que se los pueden
encontrar en los boletines de la Camara de la Construccion y los listados de
precios de las empresas que venden materiales de construccion.

La NIIF 13 permite a la empresa que, al momento de su aplicacion,
las cuentas de Propiedad, planta y equipo no se encuentren sobrevaloradas
ni subvaloradas, ya que se toma en cuenta el mercado del activo a valorar,

asi también como su maximo y mejor uso.
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La falta de medicion a valor razonable de los activos de una empresa
hace que los estados financieros no muestren su verdadera esencia
econdmica y dificulta la toma decisiones para el cumplimiento de los
objetivos de la empresa. Lo que quiere decir que una contabilidad sin valor
razonable no permite reflejar la realidad del negocio al no proporcionar
mayor relevancia en la informacion financiera.

La definicibn del método a utilizar para poder obtener el valor de
mercado de un activo dependera siempre de un previo analisis del activo,
aqui se observaran sus caracteristicas fisicas y asi mismo se debe observar
en qué tipo de mercado se encuentra, si existe mercado para avaluarlo, si el
mercado es activo, pero de volumen moderado, o0 si ho hay un mercado
existente.

En la NIFF 13 no se menciona que para la aplicacion de esta norma
se debe tener la intervencién de un perito especializado sobre la materia, sin
embargo, la Superintendencia de Compafias del Ecuador si lo tiene como
requisito en la valuacion de activos, para asegurar la fiabilidad de la
informacion financiera presentada en esta area del Estado de Situacion
Financiera. M&s si una empresa del sector quiere realizar un estudio de
medicién de activos bienes inmuebles y obtienes los datos necesarios a
través de muestras, inspeccion fisica, estudio de mercado etc, el resultado
que se obtuviese puede ser considerado una medicion confiable y real sobre
los activos de la empresa.
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Recomendaciones

Con lo antes mencionado, se recomienda para una mejor
presentacion de los estados financieros, aplicar la normativa vigente, para
que de esta forma la informacion que es presentada sea acorde a la realidad
de la empresa y se pueda tomar las mejores decisiones para beneficio de la
empresa.

Crear concientizacion dentro del area contable, area financiera, el
beneficio de contar con el personal adecuado que, a través de los
conocimientos que tenga de mercado, analisis de datos y estudios, puedan
obtener la medicion del valor razonable de sus activos, sin la necesidad de
un perito valuador.

No limitar al contador, con registrar el valor de mercado realizado por
un perito, mas bien buscar un trabajo en conjunto cuando se quiera elevar
un avaluo a los Estados Financieros en el cual el perito realiza su trabajo y el
contador lo confirma siempre y cuando tenga los conocimientos adecuados.

Se recomienda a las empresas a capacitar a sus empleados de las
areas financieras y contables en temas de Avallos de bienes inmuebles,
analisis de mercado de inmobiliarias, para que puedan adquirir un mayor
conocimiento sobre la realidad del mercado.

Se recomienda a las empresas que una vez realizado un avaluo,
deberan realizarlo por lo menos una vez al afio, para ver si difieren sus

valores.
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