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RESUMEN EJECUTIVO

La presente tesis describe en el capitulo I de Introduccidn, los conceptos bdsicos de valor
razonable y los motivos que originan a que las entidades consideren valorar sus elementos de

Propiedad, Planta y Equipo y Propiedades de Inversion bajo este esquema.

El capitulo II analiza las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) 16 y 40 de Propiedad,
Planta y Equipo y Propiedades de Inversion respectivamente. Describe los lineamientos de
estas normas y la incidencia contable. Explica conceptos de medicion inicial y medicién
posterior al reconocimiento inicial donde intervine el valor razonable. Mediante ejemplos se

demuestra los impactos de valor razonable y su forma de registro en la contabilidad.

El capitulo III se refiere a un andlisis tedrico de la NIIF 13, el mismo que revisa los principales
conceptos introducidos en esta norma, como son: el activo, la transaccidn, participantes de
mercado, precio, aplicacién a activos no financieros, jerarquia de valor razonable, entre otros
conceptos importantes. Adicionalmente se presentan ejemplos practicos que clarifican los

conceptos.



ix
En el capitulo IV mediante un caso practico se demuestran o ejemplifican todos los conceptos

mencionados y revisados tedricamente en el capitulo III.

En el capitulo V se describen algunos de los impactos en el Ecuador de la aplicacién del valor
razonable para rubros de Propiedad, Planta y Equipo y Propiedades de Inversién, como son:

impactos tecnolégicos, impactos tributarios e impactos societarios.

Finalmente el capitulo VI describe las conclusiones y recomendaciones a las que se ha llegado

con el presente estudio.



INTRODUCCION

Los estados financieros en el Ecuador se presentaban de conformidad con las normas y
practicas de contabilidad establecidas en el Ecuador, que bésicamente correspondian a
aquellos principios contables emanados por la Superintendencia de Compaiias.
Posteriormente, este Organismo de Control, resuelve adoptar las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) y dispone que las referidas normas sean de aplicacion

obligatoria por parte de las entidades sujetas a su control.

Dentro de las Normas Internacionales de Informacién Financiera, muchos conceptos nuevos
salen a flote, uno de ellos constituye el de valor razonable, mismo que se encuentra disperso

en varias normas e inicialmente carece de un patrén que sintonice a todas ellas.

Posteriormente, en el afio 2012, el IASB, Organismo encargado de la emisién de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, emite la NIIF 13 con el objetivo de que en una sola
norma, se enmarque los diversos conceptos a considerar al momento de realizar una medicién
a valor razonable. Ha sido esta consideracion bésica la que ha motivado efectuar un andlisis e

investigaciéon mds profunda de este tema, enfocado a los activos de Propiedad, Planta y Equipo



y Propiedades de Inversion, cuyo propdsito es asegurar su validez y resaltar su utilidad en su
aplicacion y convirtiendo el presente trabajo en una fuente de consulta de los interesados en

conocer este tema.

La consecucién de este trabajo se ha basado en una revision de todos los lineamientos técnicos
emitidos por la profesion, asi como la observacion de su aplicacion en las empresas de hoy en

el Ecuador, considerando el entorno legal en el cual se desenvuelven.



1 INTRODUCCION AL VALOR RAZONABLE

1.1 INTRODUCCION

En sus inicios, la contabilidad basaba sus registros contables en entradas y salidas de
efectivo (contabilidad con base en lo pagado); con el paso de los afios este concepto
evolucioné hacia el reconocimiento de los ingresos y gastos cuando se incurren
(contabilidad con base en lo devengado), hecho que ha causado mayor oportunidad y
relevancia en la presentacién de informacién financiera. En los dltimos afios se ha
presentado un giro de mayor trascendencia que es el de valorar ciertas partidas a valor
razonable, entendiéndose preliminarmente por valor razonable al importe por el que
puede ser intercambiado un activo o cancelado un pasivo, entre partes interesadas y
debidamente informadas, en una transaccion realizada en condiciones de

independencia mutua.

La contabilidad bajo el esquema de lo pagado y devengado tiene como esencia el
costo de adquisicién, mismo que aporta certeza y verificabilidad al registro contable.

En esta etapa, la maxima prioridad en la contabilidad le fue asignada a la



representacion fiel, caracteristica cualitativa de la informacién financiera util, descrita

en el Marco Conceptual las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Con el paso de los afios resulté evidente que la valuacion, utilizando el costo de
adquisicién como base resultaba insuficiente o inadecuada (en ciertos casos) en el
tratamiento contable de algunas de las partidas de los estados financieros ya que
dicha informacién aunque era altamente confiable (representada fielmente), resultaba
poco relevante en un entorno econémico cambiante y no permitia satisfacer las
necesidades informativas de los usuarios de los estados financieros en un nuevo
entorno econdmico caracterizado por niveles crecientes de dinamismo 'y

globalizacion.

Con estos antecedentes el paradigma de la valuacién ha evolucionado del costo
histérico hacia el valor razonable cuando los cambios en el entorno econémico tienen
efectos significativos en la valuacion de activos y por ende el costo histérico resulta
un dato informativo que no representa la realidad econémica de la entidad. En casos
en los que no existen cambios en el entorno econémico que influyan en la valuacién
de activos, el costo histérico es un dato util dado que informa el valor actual de los

activos (realidad econdmica de la entidad).



El International Accounting Standard Board (2012) (IASB, organismo independiente
del sector privado que desarrolla y aprueba las Normas Internacionales de
Informacién Financiera) ha adoptado un enfoque de mediciéon de activos y pasivos
llamado ““valor razonable” que esencialmente es una definicién de valor de mercado y

en la mayoria de sus normas lo expresa de la siguiente manera:

“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.” (IASB, 2012, p.A495)

Dentro del marco conceptual de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera se han definido caracteristicas que hacen que los Estados Financieros sean
de utilidad absoluta para sus usuarios, dentro de las principales caracteristicas

tenemos las siguientes:

- Comprensibles: Una cualidad esencial de la informacién suministrada en los
estados financieros es que sea facilmente comprensible para los usuarios. Para
este propdsito, se supone que los usuarios tienen un conocimiento razonable de
las actividades econdmicas y del mundo de los negocios, asi como de su

contabilidad, y también la voluntad de estudiar la informacién con razonable



diligencia. No obstante, la informacion acerca de temas complejos que debe ser
incluida en los estados financieros, a causa de su relevancia de cara a las
necesidades de toma de decisiones econdmicas por parte de los usuarios, no debe
quedar excluida por la mera razén de que puede ser muy dificil de comprender

para ciertos usuarios. (IASB, 2012: A38.)

Relevancia: Para ser util, la informacion debe ser relevante de frente a las
necesidades de toma de decisiones por parte de los usuarios. La informacién
posee la cualidad de relevancia cuando ejerce influencia sobre las decisiones
econémicas de quienes la utilizan, ayuddndoles aevaluar sucesos pasados,
presentes o futuros, o bien a confirmar o corregir evaluaciones realizadas

anteriormente. (IASB, 2012: A34)

Fiabilidad: Para ser util, la informacién también debe ser fiable. La informacién
posee la cualidad de fiabilidad cuando esté libre de error significativo y de sesgo
o prejuicio, y los usuarios pueden confiar en que es la imagen fiel de lo que
pretende representar, o de lo que puede esperarse razonablemente que represente.

(IASB, 2012: A35-A36)

Considerando que la fiabilidad es una condicién que debe cumplirse para que la

informacion sea relevante, un sistema de valor razonable debe brindar la debida



importancia a dicho atributo en casos en los que los precios de mercado
observables no estén disponibles y sea necesario la aplicacion de otros métodos

de valuacion para determinar el valor razonable de un elemento.

Comparabilidad: Los usuarios deben ser capaces de comparar los estados
financieros de una entidad alo largo del tiempo con el fin de identificar las
tendencias de la situacién financiera y del desempefio. También deben ser capaces
de comparar los estados financieros de entidades diferentes con el fin de evaluar
su posicién financiera, desempefio y cambios en la posicién financiera en
términos relativos. Por tanto, la medida y presentacidn del efecto financiero de
similares transacciones y otros sucesos, deben ser llevadas a cabo de una manera
coherente por toda la entidad, a través del tiempo para tal entidad y también de

una manera coherente para diferentes entidades. (IASB, 2012: A35-A36)

En casos en los que variaciones significativas en el entorno econdmico
determinen que el costo histérico no representa la realidad econdémica de
determinado elemento, la evolucion del costo historico hacia el valor razonable
es un cambio trascendente que implica reconocer los efectos que tiene en la
valuacién de activos los cambios en su entorno econdmico. La disyuntiva se
puede dar al momento de seleccionar cudl de las caracteristicas cualitativas de la

informacion financiera tendrd mayor énfasis:



La primera alternativa es la eleccién del costo histérico que le aporta un alto
grado de confiabilidad y verificabilidad, caracteristicas que no siempre estan
presentes al medir a valor razonable los activos de los estados financieros, debido

a que se trata de estimaciones en funcién a un entorno econémico cambiante.

La segunda alternativa es la elecciéon del valor razonable y por lo tanto dar
prioridad a la relevancia, en este caso, el problema fundamental es la falta de
verificabilidad y alta subjetividad en su determinacién que en algunos casos

incluso podria nulificar la caracteristica basica que justifica su uso, la relevancia.

Para reconocer el valor razonable, éste debe ser confiable y verificable, lo que se
cumple cuando los activos se cotizan en mercados reconocidos o su valuacion se
determina con base en los insumos que provienen de dichos mercados, y decrece
en ausencia de esas caracteristicas o cuando provienen de mercados poco activos

o con poca liquidez.

En el capitulo siguiente se trata sobre las implicaciones contables de las
mediciones realizadas a valor razonable, mientras que en el capitulo 3 se habla a
profundidad sobre los lineamientos de la NIIF 13 para determinar el valor

razonable.



2 ANALISIS DE LA NIC 16, NIC 40 Y EFECTOS CONTABLES DE LAS
MEDICIONES HECHAS A VALOR RAZONABLE DE ACUERDO A SUS

LINEAMIENTOS

2.1 REVISION DE LA NIC 16 E INCIDENCIAS CONTABLES POR EL USO DE

VALOR RAZONABLE

La NIC 16 proporciona lineamientos para los siguientes aspectos de la

contabilizacién de Propiedad, Planta y Equipo:

2.1.1 Reconocimiento de los costos iniciales de rubros de Propiedad, Planta y

Equipo.

Tanto los costos iniciales como los costos subsecuentes relacionados con
Propiedad, Planta y Equipo se deben reconocer como un activo cuando (1) es
probable que fluyan beneficios econémicos futuros a la empresa y (2) el

costo pueda medirse de una manera fiable. El reemplazo de una parte de un
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activo se debe capitalizar si se satisfacen los requisitos antes mencionados, a
la vez que el monto al cual se llevaba la parte remplazada debe dejarse de

reconocer. (Doupnik, 2007: 121)

Inicialmente los rubros de Propiedad, Planta y Equipo se miden a su costo que
comprende: (1) precio de compra, incluyendo derechos e impuestos de
importacion; (2) todos los costos directamente atribuibles para situar el activo
en la localidad y en las condiciones necesarias para que tenga el desempefio
esperado; y (3) una estimacién de los costos por desmantelamiento asi como

la restauracion del sitio en el que se haya localizado.

2.1.2 Medicion posterior al reconocimiento inicial

En el parrafo 29 de la NIC 16 (2012: A713-A714) se establece dos modelos
de medicién posterior al reconocimiento que la entidad debe elegir como
politica contable y aplicarla a los elementos que compongan una clase de

Propiedad, Planta y Equipo; estos modelos son:

- Modelo del costo: Con posterioridad a su reconocimiento como activo, un
elemento de Propiedad, Planta y Equipo se registrard por su costo menos
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la depreciaciéon acumulada y el importe acumulado de pérdidas por
deterioro del valor.

- Modelo de revalorizacion: Con posterioridad a su reconocimiento como
un activo, un elemento de Propiedad, Planta y Equipo cuyo valor
razonable pueda medirse con fiabilidad, se contabilizard por su valor
revaluado, que es su valor razonable, en el momento de la revaluacion,
menos la depreciaciéon acumulada y el importe acumulado de las pérdidas
por deterioro de valor que haya sufrido. Las revaluaciones se hardn con
suficiente regularidad, para asegurar que el importe en libros, en todo
momento, no difiera significativamente del que podria determinarse
utilizando el valor razonable al final del periodo sobre el que se informa.

Cuando se adopta este modelo, los incrementos resultantes de la revaluacion
se acreditan directamente a otro resultado integral y se acumulan en el
patrimonio bajo el encabezamiento de superavit de revaluaciéon. Sin embargo,
el incremento se reconocera en el resultado del periodo en la medida en que
sea una reversion de una disminucién por una revaluacién del mismo activo

reconocido anteriormente en el resultado del periodo.

Las disminuciones en la revaluacion se registran directamente al resultado
del periodo. Sin embargo, la disminucién se reconocerd en otro resultado
integral en la medida en que existiera saldo acreedor en el superdvit de

revaluacion en relacion con ese activo. (IASB, 2012: A715)
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En lo que corresponde al tratamiento contable que debe recibir la

depreciacion, la NIC 16 en su parrafo 35 establece dos métodos:

a) “Reexpresada proporcionalmente al cambio en el importe en libros
bruto del activo, de manera que el importe en libros del mismo después
de la revaluacion sea igual a su importe revaluado.” (IASB, 2012:

A714)
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A continuacién un ejemplo que ilustra lo que menciona la norma:

CUADRO 2.1.2.1 Ejemplo del tratamiento contable de la

depreciacion en la revalorizacion a).

Costo histérico 50.000
Vida ttil (en afios) 10
Afios de uso 6
Reavaluo al final del afio 6 30.000
Vida util remanente* 4
Costo Depreciacion Neto
Costo histérico 50.000 30.000 20.000
Reavaltio 45.000 30.000
Variacién 10.000
Porcentajes 100% 60% 40%
Nombre Deb Cre

PPE 25.000
Depreciacién acumulada 15.000
Superdvit por revaluaciéon 10.000

Total 25.000 25.000

Registro de la revalorizacion de AF
* La vida ttil del activo no ha cambiado, por lo tanto se mantiene en los 4 afios restantes

conforme a la estimacion original de vida ttil. En un caso real, la vida ttil pudo haber variadc

en base al nuevo avaluio.

Elaborado por: Luis Paez

b) “Eliminada contra el importe en libros bruto del activo, de manera que lo

que se re expresa es el importe neto resultante, hasta alcanzar el importe

revaluado del activo”. (IASB, 2012: A714)
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CUADRO 2.1.2.2 Ejemplo del tratamiento contable de la

depreciacion en la revalorizacion b).

Costo histérico 50.000

Vida util 10

Afios de uso 6

Reavalto al final del afio 6* 30.000

Nombre Deb Cre

Amortizacién acumulada 30.000

PPE 30.000
Total 30.000 30.000

* Ajuste de la depreciaciéon acumulada de AF

Nombre Deb Cre
PPE 10.000
Superavit de revaluacion 10.000
Total 10.000 10.000

* Ajuste de PPE a valor razonable

Elaborado por: Luis Péaez

El valor razonable se determiné en base a un estudio efectuado por un
perito valuador, el mismo que en su informe de tasacién considerd

entre otros, los siguientes aspectos:

- Terreno: Utiliza un método comparativo en el que recolecta
muestras de lotes en la zona de influencia y posteriormente los

compara con el lote a tasar.
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Construcciones: Considera el valor de reposicién a nuevo. Para la
obtencion de este valor analiza las caracteristicas constructivas de
las edificaciones, tomando como base de partida los costos unitarios
de todos y cada uno de los elementos constitutivos de la misma.
Estas referencias de valores se extraen de revistas especializadas de

las camaras de construccion, distribuidores, etc.

De acuerdo a la NIIF 13, los datos utilizados para determinar el valor
razonable caerian dentro de los datos de entrada Nivel 2 que son datos
observados en transacciones dentro de mercados no activos. La
explicacion mds detallada de la NIIF 13 que norma la determinacion

del valor razonable se encuentra en el capitulo 3.

En cuanto tiene relacion a la eleccion del método de registro de las
revalorizaciones, sin embargo de ser las dos metodologias aceptadas,
considero que aquella que registra proporcionalmente la revalorizacién
tanto del costo como de la depreciacion acumulada, es de mayor
utilidad en cuanto a informacién se refiere. En el pais, hasta hace poco,
esta metodologia debia ser obligatoriamente aplicada, pues habia que
diferenciar la depreciacion del costo y de la revalorizacién, al

constituir la primera deducible de impuestos y la segunda no.
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2.1.2.1 Frecuencia de revaluacion

La NIC 16 menciona que las revaluaciones se deben llevar acabo de
acuerdo a los cambios que experimentan los valores razonables de
los elementos de Propiedad, Planta y Equipo que se estidn

revaluando.

En este sentido los elementos de Propiedad, Planta y Equipo que
experimentan cambios significativos y voldtiles en sus valores
razonables necesitardn revaluaciones anuales, mientras que para
aquellos elementos de Propiedad, Planta y Equipo con variaciones
insignificantes en su valor razonable serd suficiente revaluaciones

cada tres o cinco afos.

2.1.3 Depreciacion y falta de reconocimiento

La depreciaciéon constituye la distribucion sistematica del importe
depreciable de un activo a lo largo de su vida util. La depreciacién se basa
en las vidas utiles estimadas, y tiene en cuenta el valor residual. La manera

de depreciar debe reflejar el patrén con el cual se espera que se consuman
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los beneficios econdémicos futuros de un activo. El valor de registro
contable de un rubro de Propiedad, Planta y Equipo debe dejarse de
reconocer cuando se retire o cuando se disponga de ese bien de alguna otra
manera. Las ganancias o pérdidas resultantes del retiro y la disposicion se

deben reconocer en el resultado del periodo. (Doupnik, 2007: 121)

2.1.4 Deterioro del valor de los activos fijos

La NIC 16 hace referencia a la NIC 36 que se refiere al deterioro del valor de
los activos, donde se explica a profundidad como se debe determinar el
importe recuperable de un activo y cuando se debe proceder a reconocer, o en

su caso, revertir, las pérdidas por deterioro del valor.

A continuacién un breve repaso de la norma NIC 36 (2012) (Deterioro del

valor de los activos):

El objetivo de la norma es establecer los procedimientos que una entidad
aplicard para asegurarse que sus activos estdn contabilizados por un monto

que no sea superior a su valor recuperable.
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En caso de que sus activos se encuentran contabilizados por un valor superior
a su valor recuperable, se encuentran deteriorados y la entidad debera

reconocer una pérdida por deterioro del valor de ese activo.

La norma define al valor recuperable como el mayor entre el valor razonable

menos los costos de venta y el valor en uso.

El valor razonable menos los costos de venta es el valor que se puede obtener
por la venta de un activo o unidad generadora de efectivo, en una transaccion
realizada en condiciones de independencia mutua, entre partes interesadas y

debidamente informadas, menos los costos de disposicion o enajenacion.

El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados

que se espera obtener de un activo o unidad generadora de efectivo.

La entidad evaluard al cierre de cada ejercicio si existe indicio de deterioro del

valor de sus activos y; si existiera, estimard el valor recuperable del mismo.
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Las principales consideraciones externas e internas que la entidad tomara en

cuenta para determinar si existen indicios de deterioro son las siguientes:

Consideraciones externas:

a) El valor de mercado del activo ha disminuido significativamente mas

que lo que cabria esperar como consecuencia del paso del tiempo o de

su uso normal.

b) Durante el ejercicio han tenido lugar o van a tener lugar en el futuro
inmediato cambios significativos con incidencia adversa sobre la
entidad, referentes al entorno legal, econdmico, tecnoldgico o de

mercado en los que ésta opera, o bien al mercado al que esta destinado

el activo.

Durante el ejercicio, los tipos de interés de mercado, u otros tipos de
mercado de rendimiento de inversiones, hayan sufrido incrementos que

probablemente afecta al tipo de descuento utilizado para calcular el valor de
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uso del activo, de forma que disminuyan su importe recuperable de forma

significativa. (IASB, 2012: A1019)

Consideraciones internas:

a) Evidencia sobre la obsolescencia o deterioro fisico de un activo. (IASB,

2012: A1019)

b) Durante el ejercicio han tenido lugar o se espera que tengan lugar en
un futuro inmediato, cambios significativos en el alcance o manera en
que se usa o se espera usar el activo, que afectardn desfavorablemente
a la entidad. Estos cambios incluyen el hecho de que el activo estd
ocioso, planes de interrupciéon o reestructuracion de la actividad a la
que pertenece el activo, planes de enajenacion o disposicién por otra
via del activo antes de la fecha prevista, y la reconsideracion como
finita de la vida ttil de un activo anteriormente considerada como

indefinida. (IASB, 2012: A1019)
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c) Evidencia procedente de informes internos, que indica que el
rendimiento econémico del activo es, o va a ser, peor que el esperado.

(IASB, 2012: A1019)

Estos aspectos descritos precedentemente son aplicables a la realidad
Ecuatoriana, sin embargo de que los lineamientos sean con visos
internacionales. Adicionalmente son algunos indicadores que pueden
alarmar de la presencia de deterioro de los activos en las empresas ya

que podrian existir muchos otros no mencionados.

Las empresas Ecuatorianas no le han brindado suficiente importancia
al tema de deterioro, fundamentalmente debido a que un tema de
deterioro no estd contemplado en la ley tributaria, lo cual no ha
contribuido a su consideracién. En la actualidad adn sigue siendo
dificil la aceptacién de este nuevo concepto, que Unicamente pocas
empresas lo estdn considerando, ya sea por lo comentado y por los
nuevos conceptos que ata este tema como el valor actual, proyecciones

de flujos, etc.
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2.2 REVISION DE LA NIC 40 E INCIDENCIAS CONTABLES POR EL USO DE

VALOR RAZONABLE

Esta norma se aplicard en la medicion en los estados financieros de un arrendatario,
los derechos sobre una propiedad de inversion mantenida en arrendamiento y que se
contabilice como un arrendamiento financiero y, también se aplicard para la medicién
en los estados financieros de un arrendador, las propiedades de inversion arrendadas

en régimen de arrendamiento operativo.

FIGURA 2.2.1 Alcance de la NIC 40
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Elaborado por: Luis Péez
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La NIC 40 (2012: A1174-A1194) define a las propiedades de inversién como:
Propiedades (terrenos o edificios, considerados en su totalidad o en parte, o
ambos) que se tienen (por parte del duefio o por parte del arrendatario que haya

acordado un arrendamiento financiero) para obtener rentas, apreciacion del capital
o ambas, en lugar de:

a) Su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos; o

b) Su venta en el curso ordinario de las operaciones.

A continuacién se anuncian algunos ejemplos sobre propiedades de inversion:

1. Terreno tenido para apreciacion de capital en el largo plazo y no para venderse en
el corto plazo.

2. Terreno tenido para su uso futuro no decidido.

3. Construccion arrendada bajo un arrendamiento operacional.

4. Construcciéon desocupada tenida para ser arrendada segin un arrendamiento

operacional.

Las propiedades de inversion se tienen para obtener rentas, plusvalias o ambas. Por
lo tanto, las propiedades de inversién generan flujos de efectivo que son en gran
medida independientes de los procedentes de otros activos poseidos por la entidad.
Esto distinguird a las propiedades de inversion de las propiedades ocupadas por el
duefio.
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Inmuebles ocupados por el duefio son inmuebles que se tienen (por parte del duefio
o por parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento financiero) para
su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos. (IASB, 2012: A1177)

2.2.1 Reconocimiento

Se reconocen como activos cuando, y solo cuando:
a) Sea probable que los beneficios econémicos futuros que estén asociados
con tales propiedades de inversion fluyan hacia la entidad.

b) El costo de las propiedades de inversion pueda ser medido de forma
fiable. (IASB, 2012: A1180)

Se detalla un ejemplo que clarifique el reconocimiento como una propiedad de

inversion:

La empresa “XYZ” dedicada a prestar servicios de asesoria contable y
tributaria, adquiere un edificio en el centro de la ciudad por $ 75.000,00 que
consta de cuatro pisos incluido la planta baja, con la finalidad de arrendarlo.
La empresa ocupa un cuarto pequefio en la planta baja para el archivo. Segin

el estatus legal del inmueble no se puede vender por separado.
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Desarrollo:

La empresa no puede registrar el edificio como propiedad, planta y
equipo, debido a que el inmueble estd destinado para obtener renta y el
espacio que ocupa la empresa para fines administrativos es
insignificante, segin la NIC 40 se considera que el edificio debe ser
contabilizado como propiedad de inversion debido a que el inmueble va
a producir flujos de efectivo para la entidad a través del arrendamiento y

su costo se puede medir de manera fiable.

2.2.2 Medicion en el momento del reconocimiento

Las propiedades de inversién se miden inicialmente al costo. Los costos
asociados a la transaccién se incluirdn en la medicién inicial.

El costo de adquisicion comprende el precio de compra y cualquier
desembolso directamente atribuible como honorarios profesionales por
servicios legales, impuestos por traspaso de las propiedades y otros costos
asociados a la transaccion. (IASB, 2012: A1181)
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FIGURA 2.2.2.1 Componentes del costo
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Elaborado por: Luis Paez

Se detalla un ejemplo que clarifique lo mencionado en la norma:

La empresa “XYZ” dedicada a la venta de electrodomésticos adquiere un
terreno para obtener plusvalia, el costo es de $ 40.000. Los gastos de
escrituras y tramites legales fueron de $ 4.200 y se pagé el valor de $ 300 por

comisiones.
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Desarrollo:

En el reconocimiento inicial de la propiedad de inversién se consideran
los costos directamente atribuibles al bien, en este ejemplo se
contabilizaria como una propiedad de inversion el valor de US $ 44.500
que resulta de la suma de los tramites legales, tasas arancelarias y pago

de comisiones.

“El costo inicial del derecho sobre una propiedad mantenida en régimen de
arrendamiento financiero y clasificado como una propiedad de inversion se
reconocera por el menor importe entre el valor razonable de la propiedad y el
valor presente de los pagos minimos por arrendamiento.” (IASB, 2012:

A1181)

Interpretando el enunciado de la norma, se entiende que el valor razonable de
la propiedad de inversion, equivale al valor determinado por un perito
calificado y el valor presente de los pagos minimos por arrendamiento

equivale a traer a valor presente los pagos minimos por arrendamiento.
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Los lineamientos que se deben seguir para la determinacion del valor
razonable se encuentran explicados a detalle en el capitulo 3 del presente

estudio.

A continuacion un ejemplo del enunciado de la norma contable:

La empresa XYZ, suscribe un contrato de arrendamiento con la compaiiia
Tesis S.A que entrard en vigencia el 01 de enero del 2xx1. El bien arrendado
serd un edificio que la compaiiia utilizard para obtener rentas, el edificio serd
entregado en arrendamiento durante toda su vida util (5 afios). Los principales

datos del contrato de arrendamiento se presentan a continuacion:

CUADRO 2.2.2.1 Datos para desarrollo del ejemplo

Vida econdmica del edificio 5 afios
Plazo del arrendamiento 5 afios
Valor del contrato de arrendamiento 1,000,000
Cuotas fijas anuales 200,000
Valor razonable 600,000
Tasa de descuento 20%

Elaborado por: Luis Péez
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La tasa de descuento utilizada se define como una medida financiera que se

aplica para determinar el valor actual de un pago futuro.

Para su determinacién se debe tomar en cuenta tres aspectos fundamentales
como son el cambio del valor del dinero a través del tiempo, la inflacion y la
tasa de interés de financiamiento que se da en las fuentes principales donde se

vaya a operar (Banca Comercial Ecuatoriana).

Para el presente ejercicio la tasa de descuento utilizada corresponde a una
estimacion, dado que el objetivo del mismo, es mostrar la metodologia para

llegar a los resultados requeridos por la norma.

Desarrollo:

Es importante calcular el valor presente de los pagos minimos por
arrendamiento para poder compararlos con el valor razonable del activo
y de esta manera determinar el costo al que se debe reconocer el

arredramiento financiero clasificado como una propiedad de inversion.
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CUADRO 2.2.2.2 Calculo del valor presente de los pagos minimos

Aino Cuota Formula VP Valor
2xx1 200.000 (200000)/(1+0.2)"1) 166.667
2XX2 200.000 (200000)/(1+0.2)72) 138.889
2XX3 200.000 (200000)/(1+0.2)"3) 115.741
2xx4 200.000 (200000)/(1+0.2)"4) 96.451
2xx5 200.000 (200000)/(1+0.2)~5) 80.376

1.000.000 598.122

Tabla de amotizacion

Afo Cuota Interes Capital Saldo
598.122
2xx1 200.000 119.624 80.376 517.747
2xx2 200.000 103.549 96.451 421.296
2xx3 200.000 84.259 115.741 305.556
2xx4 200.000 61.111 138.889 166.667
2xx5 200.000 33.333 166.667 -
1.000.000 401.878 598.122

Elaborado por: Luis Pdez

Como se puede ver en el ejemplo, los valores presentes de los pagos
minimos son inferiores al valor razonable del activo. En este caso y
siguiendo los lineamientos de la norma contable se deben contabilizar

por el menor, es decir el valor presente de los pagos minimos.
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CUADRO 2.2.2.3 Contabilizacion desde el punto de vista del

arrendatario
Fecha Cuenta Deb. Cre.

Propiedad, planta y equipo 598.122

Cuentas por pagar 598.122
01/01/2xx1 *Registro del arrendamiento financiero

Cuentas por pagar 80.376

Gastos financieros 119.624

Bancos 200.000
31/12/2xx1  *Pago primera cuota del arrendamiento

Gasto depreciacion 119.624

Depreciacion acumulada 119.624

31/12/2xx1  *Depreciacion del primer afio del activo

Elaborado por: Luis Pdez

CUADRO 2.2.2.4 Contabilizacion desde el punto de vista del arrendador

Fecha Cuenta Deb Cre
Cuentas por cobrar 1,000,000
Propiedades de inversion 598,122
Ingresos financieros no devengados 401,878
01/01/2xx1 *Registro del arrendamiento financiero
Bancos 200,000
Cuentas por cobrar 200,000
31/12/2xx1 *Cobro primera cuota del arrendamiento
Ingresos financieros no devengados 119,624
Ingresos financieros 119,624
31/12/2xx1 *Intereses devengados

Elaborado por: Luis Péez
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2.2.3 Medicion posterior al reconocimiento

Para la valoracién posterior al reconocimiento la NIC 40 establece dos
tratamientos contables, el modelo del valor razonable o el modelo del costo y,
una vez elegido uno de ellos, aplicard esa politica a todas sus propiedades de

inversion.

Cabe mencionar que la norma indica que independientemente del modelo
utilizado, todas las entidades deben medir el valor razonable de sus

. . sz 1
propiedades de inversion.

2.2.3.1 Modelo del costo

Cuando una entidad elija el modelo del costo, posterior al
reconocimiento inicial, medird sus propiedades de inversién

aplicando los lineamientos de la NIC 16 (Propiedad, planta y

! Esta Norma requiere a todas las entidades medir el valor razonable de sus propiedades de inversién para
propdsitos de medicidn (modelo del valor razonable) o revelacién (modelo del costo). Se recomienda a las
entidades, pero no se las obliga, a medir el valor razonable de sus propiedades de inversion a partir de una
tasacion practicada por un experto independiente que tenga una capacidad profesional reconocida y una
experiencia reciente en la localidad y en el tipo de propiedad de inversion que se esta midiendo (NIIF, 2012,
p.A1183)



equipo), esto es su costo de adquisicion menos la depreciacion

acumulada y el importe por cualquier pérdida o deterioro.

FIGURA 2.2.3.1.1 Modelo del costo

Elaborado por: Luis Pdez
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2.2.3.2 Modelo del valor razonable

Posterior al reconocimiento inicial, la entidad que haya elegido el
modelo del valor razonable, valorard todas sus propiedades de

inversion a valor razonable.

“Las pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor
razonable de las propiedades de inversion se incluiran en el resultado

del ejercicio en el que surjan”. (IASB, 2012: A1183)

La mejor evidencia de valor razonable de una propiedad de inversion
se obtiene de los precios actuales en un mercado activo para
inmuebles similares en la misma localidad y condiciones, en los que
puedan realizarse contratos iguales o similares ya sean de

arrendamiento u otros relacionados con esas propiedades.

Para el caso Ecuatoriano, constituye una forma de determinar el valor
razonable, los avaltos realizados por peritos, conforme fueron

explicados en el capitulo de propiedad, planta y equipo, esto como
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consecuencia de la falta de un mercado activo para este tipo de

bienes, que permita determinar el valor razonable con mas facilidad.

Las definiciones de mercado activo se encuentran claramente

explicadas en el capitulo 3.

A continuacion un ejemplo que clarifica el tratamiento contable de

las revalorizaciones de las propiedades de inversion:

La compania XYZ ha adquirido un edificio para obtener rentas el 01-
01-2xx1 por un valor de US $1.000.000, los honorarios que se han
incurrido para dicha compra han sido de US $ 100.000.

Al 31 de diciembre del 2xx1 el valor razonable del edificio asciende
a US $1.500.000, de acuerdo a un avaldo practicado por un perito
valuador calificado, mismo que considerd para determinar su tasacion

los parametros enunciados en el capitulo 2.
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Desarrollo:

CUADRO 2.2.3.2.1 Desarrollo del ejemplo.

01-01-2xx1 Propiedades de inversiéon 1.100.000
Cuentas por pagar 1.100.000
* Reconocimiento incial de la propiedad de inversiéon

31-12-2xx1 Propiedades de inversion 400.000,00
Utilidad en reavalto de 400.000,00
Propiedades de inversion
* Reconocimiento de la utilidad por el incremento del

valor de las propiedades de inversion

Elaborado por: Luis Péez

Bajo el escenario anterior, suponer que el valor razonable del

edificio al 31-12-2xx1 es de US $ 900.000.

CUADRO 2.2.3.2.2 Desarrollo del ejemplo.

01-01-2xx1 Propiedades de inversion 1.100.000
Cuentas por pagar 1.100.000
* Reconocimiento incial de la propiedad de inversion
31-12-2xx1 Perdida en reavalio de 200.000,00
propiedades de inversiéon 200.000,00

Propiedades de inversion
* Reconocimiento de la perdida por el decremento del
valor de las propiedades de inversién

Elaborado por: Luis Péez
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En caso de que la entidad determine que el método del valor
razonable no es posible aplicar a una propiedad de inversion, la
entidad medird dicha propiedad de inversion utilizando el modelo del
costo de la NIC 16. Se supondra que el valor residual de la propiedad

de inversion es cero.

A continuacién un ejemplo que clarifica lo antes mencionado:

La compaiifa XYZ ha adquirido una edificacion para obtener rentas
el 01-01-2xx1 por un valor de US $500.000, los honorarios que se

han incurrido para dicha compra han sido de US $ 50.000.

Desarrollo:

CUADRO 2.2.3.2.3 Desarrollo del ejemplo.

Fecha Cuenta Deb Cre
01-01-2xx1 Propiedades de inversién 550.000
Cuentas por pagar 550.000
o * Reconocimiento incial de la propiedad de inversidon

Elaborado por: Luis Péez
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La edificacion, de uso industrial, estd sujeta a una planificacion
urbanistica por parte del gobierno, que en principio valora el
precio de expropiacion en US $ 400.000. La empresa ha
presentado un recurso para recalificar la planificacion de esta
edificacion como un complejo habitacional, debido a que de esta

manera el proyecto es mas rentable para la empresa.

En este caso el valor razonable de la edificacién no se puede
medir debido a que no puede determinarse de forma fiable, en
este caso la valoracién de la edificacion debe ser realizada de

acuerdo a lo mencionado por la NIC 16.

2.2.4 Transferencias

Se realizardn transferencias a, o de, propiedad de inversion cuando, y solo
cuando, exista un cambio en su uso, que se haya evidenciado por:

a) Elinicio de la ocupacién por parte del propietario.

b) Elinicio de un desarrollo con intencion de venta.

¢) El fin de la ocupacion por parte del duefio.

d) El inicio de una operacion de arrendamiento operativo a un tercero.
(IASB, 2012: A1186)



FIGURA 2.2.4.1 Transferencias
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2.2.4.1 Disposiciones

Las propiedades de inversion se dardn de baja en cuentas
(eliminadas del estado de situacién financiera) en el momento de
su disposicién o cuando las propiedades de inversiéon queden
permanentemente retiradas de uso y no se esperen beneficios
econdmicos futuros procedentes de su disposicion. (IASB, 2012:

A1188).



3 INTERPRETACION TEORICA DE LOS LINEAMIENTOS DE LA NORMA

INTERNACIONAL DE INFORMA CION FINANCIERA 13

La Norma Internacional de Informacién Financiera 13 (NIIF 13), ha sido desarrollada por el
IASB con el objetivo de definir en una sola norma el concepto de valor razonable, desarrollar
un marco para la medicién del mismo y determinar la informacién a revelar sobre estas
mediciones, con la finalidad de aumentar la coherencia y comparabilidad de las mediciones
hechas a valor razonable utilizados en los reportes financieros, sin embargo, esta norma no
proporciona pautas especificas o detalladas que orienten como se debe hacer una medicion de
valor razonable, mds bien guia sobre los pardmetros a ser considerados para obtener una

medicién basada en el mercado. (IASB, 2012: A489)

En este contexto, la norma define al valor razonable como “El precio que seria recibido por
vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre

participantes de mercado en la fecha de medicion” (NIIF, 2012: A495)
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3.1. EL ACTIVO

Como se puede apreciar en la definicion del valor razonable, los activos son parte
esencial de dicha mediciéon y por lo tanto es importante que al momento de
valorar los mismos una entidad tenga en cuenta las caracteristicas del activo de la
misma manera en que los participantes del mercado las tendrian al fijar el precio

para ese activo en una fecha determinada.

3.1.1 Condicion y ubicacion del activo

Un activo puede no estar en la condicién o en el lugar que los participantes del

mercado requieren para su venta a un precio de mercado observable.

Para determinar el valor razonable del activo en su estado actual, el precio de
mercado tendria que ser ajustado al precio en el que un participante en el
mercado pagaria por el activo en su estado y ubicacién actual; esto incluiria
deducir el costo de transportar el activo en el mercado si la ubicacién es una
caracteristica del bien que se estd midiendo y podria incluir la deduccién de
los costos de convertir o transformar el activo. (ERNST & YOUNG 2012:
22-23)
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Con la finalidad de ejemplificar los conceptos de condicién y ubicacién, se

desarrollard un breve ejemplo:

Una compafiia compra un bosque cuyos arboles demoran alrededor de 25 afios
en estar en su edad adulta, edad en la cual pueden ser talados para la venta. La
edad promedio de los arboles en el bosque es de 14 afios a la fecha de emision

de los estados financieros de la compaiiia.

No hay mercados para los arboles en su forma actual, sin embargo, hay un

mercado para la madera de este tipo de arboles en su edad adulta (25 afios).

Desarrollo:

Condicion

Para medir el valor razonable del bosque en su estado actual, la entidad
deberé considerar todos los costos que un participante de mercado debera
incurrir hasta su fecha de cosecha, estos costos podrian ser los costos de
administrar el bosque hasta que los drboles alcancen la madurez, los

costos de talar los arboles, etc.
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De manera que el valor razonable del bosque a la fecha seria el costo
actual adicionado los costos estimados hasta que los drboles se encuentren
listos para la tala mas los costos de talar los arboles y los costos

administrativos estimados.

Ubicacion
Asi también, se debera considerar los costos para transportar la madera

extraida al mercado existente.

3.1.2 Restricciones para los activos

El efecto en el valor razonable de una restricciéon en el activo serd diferente
dependiendo si la restriccion es una caracteristica del activo o de la entidad titular

del bien.

Una restriccion que se transfiera con el activo en una transaccion es considerada

una caracteristica del activo y por lo tanto serd considerada por los participantes
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del mercado al valorar dicho activo, por otro lado, una restriccion que es
especifica de la entidad que posee el activo no se transfiere con el activo en una

transaccion y por lo tanto no se considera al valorarlo.

Con la finalidad de ejemplificar el concepto de restriccién para los activos, se

desarrollard un breve ejemplo:

Una entidad constructora de vias posee un terreno en un lujoso barrio residencial

de la ciudad donde se asienta un salén de exhibicidn de sus proyectos.

La entidad constructora de vias, tiene la intenciéon de crear un proyecto
inmobiliario en dicho terreno ya que al encontrarse ubicado en un lujoso barrio
residencial de la ciudad podria obtener una alta rentabilidad al vender su proyecto

inmobiliario.

Al realizar los tramites legales para empezar con el proyecto inmobiliario, la
entidad constructora de vias descubre que las caracteristicas fisicas del terreno no

pueden ser alteradas por ellos para negociarlas (restricciéon especifica de la
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entidad) debido a que el objeto social de la compaiia es diferente al de la

construccion inmobiliaria.

Por otro lado, descubre que la prohibicién no se transferiria a un potencial
comprador de dicho terreno dado que la prohibiciéon es para la entidad

especificamente.

Desarrollo:

En este sentido al valorar el terreno a su valor razonable tendriamos lo

siguiente:

La restriccion en el uso de la tierra es especifica para la entidad y por ello
no serd transferida a los participantes del mercado. Por lo tanto,
independientemente de la restriccion en el uso del terreno para la
compaiia constructora y el uso que esta le dé al mismo, el valor razonable
del terreno serd medido como un terreno que deberia ser utilizado como
un complejo residencial por encontrarse ubicado en uno de los lugares

mas selectos de la ciudad.
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3.2. LA TRANSACCION

La norma indica que una medicién del valor razonable se llevard a cabo en una
transaccion ordenada, esto significa que el activo ha sido expuesto al mercado para
que los participantes del mismo tengan suficiente conocimiento de las caracteristicas

del activo.

Esta transaccion es considerada por la norma como hipotética puesto que si el activo
habria sido vendido no existiria el elemento a valorar, asi mismo, esta transaccién no
toma en cuenta si la administracion tiene la intencion de vender el activo, en razon de

que el fin solo es determinar el valor razonable.

De esta manera, el precio que la entidad espera recibir por vender el activo en una
fecha determinada no es el valor razonable, sino el valor que recibiria por venderlo a

la fecha de medicién.

La transaccion hipotética de vender el activo se llevard a cabo en el mercado

principal; o en ausencia de este en el mercado més ventajoso.
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3.2.1 El Mercado Principal o el Mercado mas Ventajoso

La norma aclara que en el caso de existir un mercado principal, el valor
razonable estaria representado por el precio en ese mercado, incluso si el precio

en otro mercado diferente fuera potencialmente més alto.

La disyuntiva en la determinacién del mercado se da al momento de identificar
si existe un mercado principal, para ello, la norma sefala que el mercado
principal es aquel que tiene el mayor volumen o nivel de actividad para el
activo, es decir, la determinacion de a qué mercados una entidad en particular
puede tener acceso es especifica de la entidad, pero una vez que se identifican
los mercados de acceso, el volumen y las actividades basadas en esos mercados

determinan el mercado principal.

En ausencia de un mercado principal, el valor razonable de un activo sera el

precio que maximice el beneficio para la entidad en otro mercado.
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Veamos un ejemplo a continuacidn:

Una entidad dedicada a la industria lechera desea vender un motor de una de sus

madaquinas envasadoras, la entidad ha detectado que existen tres mercados a los

que puede acceder para realizar dicha transaccidén, los mercados son los

siguientes:
CUADRO 3.2.1.1 Datos para desarrollo del ejemplo.
Mercado A Mercado B Mercado C
Precio que se recibiria 26 27 28
Costos de transporte -2 -1 -1
Monto neto 24 26 27
Elaborado por: Luis Péaez
Desarrollo:

La entidad ha realizado una investigacién en la que ha descubierto que el

mercado A es el mercado que mads nivel de transacciones de este tipo realiza.

De acuerdo a este andlisis, la entidad determina que el valor razonable del

activo debe ser medido en base al mercado A debido a que este tiene la
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mayor cantidad y nivel de transacciones realizadas, aun cuando los mercados

B y C son mas ventajosos.

3.3. PARTICIPANTES DEL MERCADO

La NIIF 13 define a los participantes de mercado como los compradores o
vendedores en el mercado principal o mds ventajoso para el activo que son
independientes el uno del otro (es decir no son partes relacionadas), estan informados
acerca del activo y estdn dispuestos a realizar una transacciéon para adquirirlo (no

estan obligados ni forzados a hacerlo).

La norma sefiala que el valor razonable se debe basar en supuestos que los
participantes del mercado que actian en su interés econdmico usarian al fijar el
precio de un activo, esto significa que los participantes del mercado realizan sus
transacciones de una manera que sea consistente con el objetivo de maximizar el

valor de sus negocios, sus activos netos o sus ganancias.
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3.4 EL PRECIO

La norma requiere que la entidad estime el valor razonable basado en el precio que
seria recibi6 para vender el activo y aclara que el precio utilizado no se debe ajustar

por los costos de la transaccién pero deben considerar los costos de transporte.

3.4.1 Costos de la transaccion

Los costos de la transaccién se definen como los costos directamente
atribuibles al activo al momento de su venta, estos son incrementales debido a
que no habrian sido incurridos por la entidad sino se tomaba la decisién de

venderlos.

El valor razonable de un activo no se ajusta por los costos de una transaccion,
debido a que estos no son una caracteristica del activo, mas bien estos son una

caracteristica de la transaccion.

Es importante recalcar que la norma discute los costos de la transaccién desde

la perspectiva del tenedor del activo, no discute los costos que deben ser
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incurridos por un comprador potencial del activo o si tales costos influirfan en

el precio que un comprador estaria dispuesto a pagar para adquirirlo.

3.4.2 Costos de Transporte

Los costos de transporte representan aquellos que deben ser incurridos para
transportar el activo a su mercado principal o en ausencia de este a su mercado
mds ventajoso, si la ubicacién es una caracteristica del activo que se estda
midiendo, el precio en el mercado principal debe ajustarse por transportar el

activo a ese mercado.

A continuacién se presenta un ejemplo para clarificar los conceptos de costo de

transporte y costo de transaccion:

La entidad A posee un activo especializado en su planta en Quito. Para este
activo, la bolsa de Londres es su mercado principal ya que representa el mercado
de mayor volumen y nivel de actividad para el activo a la que la entidad puede

tener acceso.
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El precio del activo en su mercado principal es US $ 25.000. Sin embargo, la
bolsa de Londres requiere que la entrega fisica del activo se de en su lugar de
residencia. La entidad A determina que costaria US $5.000 transportar el activo
a Londres y tendria que pagar una comision al corredor de US $3.000 para

realizar transacciones en la bolsa de Londres.

Ya que la ubicacién es una caracteristica del activo y el transporte hasta el
mercado principal es requerido, el valor de mercado del activo seria de US $
20.000 que es el precio del producto en el mercado principal (US $25.000),
menos los costos de transportarlo (US $5.000). La comision del corredor de US
$3000 representa un costo de la transaccién y por lo tanto no ajuste al precio de

mercado.

3.5 APLICACION A ACTIVOS NO FINANCIEROS.

Para la medicién del valor razonable de activos no financieros (como los son las
propiedades, planta y equipo y las propiedades de inversion), la NIIF 13 clarifica que
se deben considerar conceptos adicionales como son el mdximo y mejor uso y la

premisa de valuacion.
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Sin embargo de que la aplicacion de la norma tenga en cuenta conceptos adicionales
para activos no financieros que para activos financieros, es importante mencionar
que el objetivo de valorar partidas de activos no financieros a valor razonable

continda siendo el mismo.

3.5.1 Maximo y mejor uso

Conceptualmente la norma indica que maximo y mejor uso es un concepto de
valuacién que considera como el mercado usaria un activo no financiero para
maximizar su beneficio o valor. Se considera que el uso presente por parte de
una entidad de un activo no financiero es el maximo y mejor, a menos que el
mercado u otros factores sugieran que un uso diferente por los participantes de

mercado maximizaria el valor del activo.

Se menciona un ejemplo con el fin de clarificar esta interpretacion de la norma:

Una entidad posee un terreno donde se realizan actividades manufactureras, el
uso actual de la tierra se presume que es el mdximo y mejor a menos que el

mercado u otros factores sugieran un uso diferente.
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Recientemente, sitios cercanos han sido utilizados como sitios residenciales para
la construccion de rascacielos. En base a estos desarrollos la entidad determina
que el uso actual de la tierra ha evolucionado a un lugar residencial porque los
participantes del mercado tomardn en cuenta ese potencial para desarrollar el

sitio a un lugar residencial cuando tasen el activo.

Desarrollo:

De esta manera el méximo y mejor uso de la tierra se determinaria al

comparar lo siguiente:

a) El valor del terreno usada en la actualidad para la industria (el terreno
sera utilizado en combinacién con otros activos, como la fabrica, o con

otros activos y pasivos).

b) EI valor del terreno como un atractivo lugar para la construccion de
rascacielos, tomando en consideracién los costos de demoler la fabrica y
otros costos necesarios para convertir el terreno en un espacio listo para

construir.
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El maximo y mejor uso de la tierra se determinard basado en el valor mas

alto de lo antes mencionado de la siguiente manera:

CUADRO 3.5.1.1 Maximo y mejor uso.

Rubros Para la manufactura Parala construccion

Valor razonable del terreno 4,000,000.00 5,000,000.00
(-) Costos de demolicidn 500,000.00
Neto 4,000,000.00 4,500,000.00

Elaborado por: Luis Paez

Con este ejemplo se pretende explicar diddcticamente que a pesar de que el
terreno es usado para la manufactura, las condiciones de desarrollo han
evolucionado y han provocado que los participantes de mercado determinen
que el maximo y mejor uso del terreno ha dejado de ser el uso manufacturero

para evolucionar hacia el uso inmobiliario.

Ademas, la NIIF 13 menciona que el maximo y mejor uso de un activo no
financiero tendrd en cuenta la utilizaciéon del activo fisicamente posible,

legalmente permisible y financieramente factible.
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- Legalmente permisible: La norma indica que el uso de un activo no
financiero no tiene que ser legal en la fecha de medicion, pero no debe estar

prohibido por la ley en la jurisdiccion.

En casos en los que el uso actual del activo no financiero no represente su
maximo y mejor uso, los participantes de mercado consideraran todos los
factores relevantes que existen en la fecha de medicion para determinar si el
uso legalmente permitido del activo no financiero puede ser algo distinto de
su uso actual. Es decir, los participantes del mercado considerardn la
probabilidad, alcance y oportunidad de los diferentes tipos de aprobaciones
que serian requeridas para evaluar si el cambio en el uso legal de un activo no

financiero puede ser obtenido.

- Fisicamente posible: tendrd en cuenta las caracteristicas fisicas del
activo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar el
precio del activo (por ejemplo localizacién o dimensién de una
propiedad)

- Financieramente factible: tendrd en cuenta si una utilizacién del
activo que es fisicamente posible y legalmente permisible genera un
ingreso o flujos de efectivo adecuados (teniendo en cuenta los costos
de conversién del activo para esa finalidad) para producir una
rentabilidad de la inversion que los participantes de mercado
requeririan de una inversion en ese activo destinado a ese uso. (IASB,
2012: A498)
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3.5.2 Premisa de valoracion

El maximo y mejor uso de un activo no financiero establece la premisa de
valoracién utilizada para medir el valor razonable del activo ya sea en
combinacién con otros activos y pasivos como un grupo o de manera

independiente.

La premisa de valoracion es un concepto de valoracion que determina cdmo se
mide el activo, es decir, basado en el valor que deriva de forma independiente o

el valor que se deriva en relacidn con otros activos y pasivos.

Para demostrar de una mejor manera lo que indica la norma ponemos a

consideracién un ejemplo:

Una entidad posee un terreno con instalaciones clasificados como propiedades
de inversion. El valor de las instalaciones o del terreno de forma independiente
puede tener poco sentido ya que las instalaciones estdn conectadas fisicamente
a la tierra, por lo tanto, su maximo y mejor uso deriva en combinacion de

ambos.
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3.6 JERARQUIA DEL VALOR RAZONABLE

La NIIF 13 busca que las mediciones realizadas a valor razonable por las entidades
tengan coherencia y reflejen el valor de los activos en el mercado a la fecha de
medicién, para ello la norma ha establecido una jerarquia de valor razonable que no
es otra cosa que una categorizacion de los datos que una entidad utilizaria para

realizar su medicion.

La categorizacion a utilizar en una medicion del valor razonable es asi:

- Datos de entrada nivel 1: Los datos de entrada nivel 1 son los datos de mds alta
dependencia en el mercado debido a que son precios cotizados en mercados
activos para activos idénticos a los que la entidad puede tener acceso en la fecha
de medicion, estos son la evidencia mas fiable del valor razonable y son

utilizados sin realizar ajustes.
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La NIIF 13 define al mercado activo como un mercado en el que las transacciones de
los activos o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacion para fijar precios sobre una base de negocio en marcha. Es
decir, en determinados sectores, se tranzan o se realizan operaciones de manera
continua e ininterrumpida que permite a determinados organismos como bolsas de
valores, instituciones especializadas en determinado sector, organismos de control,
etc, contar con bases de datos en todo momento, disponibles al publico, de

transacciones que nunca dejan de ocurrir para determinada clase de activos.

En la realidad Ecuatoriana, los precios de los activos inmuebles no es posible
determinarlos bajo un esquema de mercado activo, debido a que éstos, se ven
influenciados por varios factores como su ubicacidén, materiales usados en su
construccion y bondades de los servicios adyacentes, por mencionar algunos, hecho
que causa que los participantes del mercado de acuerdo a su poder adquisitivo
realicen transacciones en el sector al que pueden acceder. De este modo, aun cuando
se puede observar transacciones de activos en el mercado, éstas se encuentran
dispersas y no se dan de una manera continua. Por ello resulta dificil disponer en
todo momento de una fuente de informacion de precios de activos idénticos que

permita determinar la existencia de un mercado activo.



61

Por este motivo, en Ecuador, una practica comun para determinar el valor razonable
de bienes inmuebles es el uso de informes de peritos valuadores, debido a que son
profesionales calificados con experiencia y conocimientos suficientes que les permite
determinar valores de mercado para activos, en circunstancias en las que no existen
transacciones idénticas en mercados activos como son los datos de nivel 1 sefialados

por la norma.

En relacién con maquinarias, es posible obtener precios actuales de maquinarias a
nivel mundial por la facilidad de los medios para conseguirlas. Esta obtenciéon de
datos se la puede realizar a través de cotizaciones, revistas especializadas, internet,

etc.

- Datos de entrada nivel 2: Los datos de entrada nivel 2 son datos con un rango
menor de dependencia en el mercado debido a que son precios cotizados en
mercados activos para activos similares o precios cotizados para activos idénticos

o similares en mercados no activos.

Algo menos rigurosos son los requisitos que exige el nivel 2 porque permite acudir a

informacién sobre precios de transacciones que no han sido realizados en mercados
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activos”. Ademads se permite utilizar datos de ‘“variables corroboradas por el
mercado” por lo cual se pueden entender datos, derivados de otros datos de mercados
observables por correlaciéon u otros medios. Esta definicién hace referencia a datos

. . . . 3
derivados de precios de mercado, por ejemplo los precios por metro cuadrado”.

La aplicacion de un nivel 2 es justificada en aquellos casos, en que existen precios
observables o cuando estos precios se pueden derivar de precios observables de
inmuebles similares que ademds se encuentran en zonas similares. Esta situacion
podria darse por ejemplo en el caso de terrenos urbanizables que se encuentran en

una misma zona. (Muller, 2013: 43)

- Datos de entrada nivel 3: Son datos que no tienen dependencia en el mercado
debido a que no se los puede observar. Estos son utilizados para medir el valor
razonable de un activo en la medida en que informacién relevante en mercados

activos o no activos no exista.

? Las variables de nivel 2 son variables distintas de los precios cotizados que se incluyen en el

nivel 1 que son observables en relacién con el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. (NIIF, 2012,
p.A509)

*El precio por metro cuadrado de la construccion (multiplo de valoracidn) obtenido de

datos de mercado observables; por ejemplo, multiplos derivados de los precios de transacciones observadas
referidas a construcciones comparables (es decir, similares) en ubicaciones similares. (NIIF, 2012, A529)
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Si los requisitos del nivel 2 no pueden ser alcanzados, o se conseguiria cumplirlos a
través de la realizacion de ajustes importantes, la determinacién del valor razonable

sera utilizando los datos nivel 3.

Al ofrecer la NIIF 13 un modelo jerdrquico de valor razonable, constituye de mucha
ayuda para homogeneizar la determinaciéon de este concepto. Sin embargo, se
mantiene el problema en el sentido que los datos sobre precios actuales en mercados
activos no estdn disponibles para inmuebles. Consecuentemente la alternativa para la
medicion del valor razonable es a través de métodos de valoracién como puede ser

por ejemplo la estimacidn de flujos de efectivo descontados.

Finalmente la norma no prescribe el uso de un determinado método para determinar
el valor razonable en el nivel 3, menciona que el tasador debe decidir el método més

adecuado teniendo en cuenta la disponibilidad de datos sobre precios actuales”.

* Una entidad debe utilizar técnicas de valoracién que sean adecuadas a las circunstancias y
para las que se disponga de datos suficientes para valorar el valor razonable, maximizando el uso de
variables observables relevantes y minimizando el uso de variables no observables. (NIIF, 2012, p.A505)
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Los métodos de valoracién permitidos por la norma son los siguientes:

- Enfoque mercado: Utiliza precios y otra informacién relevante generados por

. . . . .. 1 . 5
transacciones de mercado que impliquen activos similares o idénticos.

El enfoque de mercado es esencialmente una valoracién por referencia a los precios
de venta alcanzados por propiedades similares. En muchos mercados, las
comparaciones se las realiza en una base a una unidad de media de suelo como puede

ser el costo de una hectarea de un terreno ubicado en la zona.

- Enfoque del costo: Utiliza el costo actual de reposicion, este modelo refleja el
monto que se requeriria actualmente para reemplazar la capacidad de servicio de
un activo. Esto quiere decir que es el costo para que un comprador participante del
mercado adquiera o construya un activo sustituto de utilidad comparable ajustado

por la obsolescencia.

> Técnicas de valoracién coherentes con el método de mercado en ocasiones emplean multiplos

de mercado derivados de un conjunto de elementos comparables. Los miiltiplos pueden presentarse en
intervalos con un muiltiplo diferente para cada elemento comparable. La seleccién del multiplo adecuado
dentro del intervalo requiere la aplicacidn del juicio profesional, que atenderd a factores cuantitativos y
cualitativos especificos a la valoracién. (NIIF, 2012, p.A520)
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La utilizaciéon de un método basado en costos de reposicion estd prevista, sobre
todo, cuando por las caracteristicas especiales de un inmueble ningtin otro método

resulta aplicable.6

- Enfoque de ingresos: Convierte flujos o ingresos futuros a un valor presente. El
hecho de estimar flujos futuros implicaria el uso de variables que no se las puede

7
observar en el mercado.

® En muchos casos el método del coste de reposicién actual se emplea para valorar el valor

razonable de los activos tangibles que se emplean en combinacién con otros activos o con otros activos y
pasivos.” Ejemplos tipicos donde la aplicacién del método de coste de reposicion podria realizarse son
inmuebles con caracteristicas muy especiales para los cuales no existe una mercado activo (infraestructuras
publicas, centrales energéticas, etc.). (NIIF, 2012, p.A520)

" Por “variables no observables” la norma entiende “Variables para las que no se

dispone de datos de mercado y que se desarrollan por medio de la mejor informacién disponible sobre las
hipétesis que los participantes en el mercado usarian a la hora de fijar el precio del activo o pasivo.”
Ejemplos para “variables no observables” en el caso de inversiones inmobiliarias son la tasa de descuento o
la rentabilidad estimada (yield) de un inmueble. (NIIF, 2012, p.A516)



Esquematicamente la jerarquizacion del modelo de valor razonable seria como sigue:

+
Ohjetividad
de los datos
observados

FIGURA 3.6.1 Jerarquia del valor razonable

Variables de entrada

Mivel del valor razonable

iExiste un precio cotizado para un
activo/pasivo idéntico?
{mercados activos)

S5i

Mivel 1
{mark - to — market, precios cotizados)

Na

N e o

iExiste un precio cotizado para un
activo/pasivo similar?
{mercados menos activos)

5i

Mivel 2
{mark - to — market, precios ajustados)

Mo

P T L

Se permite la estimacion del valor
razonable a través de métodos de
valoracion.

5i

Mivel 3
(mark — to — model)

8 A

Método de mercado (morket opprooch)
ofy
Método de renta (income approach)
aofy
Meétodo de costes {cost approach)

Fuente: MULLER ALEXANDER (2013: 40)




4 CASO PRACTICO SOBRE LA DETERMINACION DEL VALOR RAZONABLE
DE LAS PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO Y PROPIEDADES DE
INVERSION DE LA COMPANIA ABC S.A. SIGUIENDO LOS LINEAMIENTOS

DE LA NIIF 13 MEDICION DEL VALOR RAZONABLE

ABC S.A, dedicada a confeccionar tela de tipo jean, inicid sus operaciones en Ecuador en el
afo 1999, situando su planta industrial y oficinas en la Av. 10 de Agosto y Tulipanes. Con el
paso de los afios y el crecimiento que ha tenido la ciudad, el lugar donde se ubicé inicialmente
la planta industrial se saturé de trafico vehicular y comercio, hechos que causaron que la
entidad tuviera problemas de distribucién de su mercaderia. Estos sucesos motivaron a que los
accionistas de la compaiiia en el afio 2003 tomen la decisién de adquirir una nueva planta

industrial en el sector de Nayon para reubicar su planta.

Asi mismo, los accionistas de la compaiia toman la decision de no vender el terreno con la
edificacion donde ABC S.A inicio sus operaciones a cambio de conservar la propiedad con el

objetivo de arrendarla a un tercero y obtener rentas.
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En lo que respecta a temas financieros, ABC S.A. adopta las Normas Internacionales de
Informacién Financiera en el afio 2011 dando cumplimiento a la disposicion de la
Superintendencia de Compaiifas del Ecuador, por lo tanto para el caso de estudio (ano 2013),

los Estados Financieros de ABC S.A., estan bajo estdndares Internacionales.

Desarrollo:

Si bien la entidad no es experta en temas de valoracion de activos, tiene presente que la
valoracion realizada por un experto externo de sus propiedades, planta y equipo y
propiedades de inversidn tienen incidencia en la posicién financiera de la compaiiia al
registrar sus efectos. Con esto, desde el punto de vista de la administracion de la
empresa, el valor razonable determinado por el perito valuador debe estar cefiido a la
realidad, para lo cual es obvio suponer que la administraciéon de la empresa puede

deducir que la valoracién es adecuada.

4.1 EL ACTIVO

Los activos son parte fundamental de la medicion del valor razonable, por lo tanto es

fundamental que al momento de valorarlos, una entidad tome en cuenta las
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caracteristicas del activo de la misma manera que los participantes del mercado las

tomaran en cuenta al fijar el valor para cada activo a una fecha determinada.

Para ello, se detallan las caracteristicas de cada uno de los elementos a valorar:

4.1.1 Propiedad, planta y equipo.

El terreno que posee la compaiiia se encuentra situado en Nayon entre las calles

Al y B2 esquina y tiene una extension de 6.000 metros cuadrados.

El sector donde se ubica el terreno tiene facilidades como: teléfono, energia
eléctrica, agua potable, alcantarillado, aceras, alumbrado publico y vias de

acceso empedradas.

Dentro de la propiedad se encuentra una construccion de 5.000 metros

cuadrados dividida en dos partes:

Area administrativa: En esta drea se ubican las oficinas administrativas y

bafios para el personal de la compaifiia, tiene un drea de construccién de 1000
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metros cuadrados en una sola planta y tiene una edad de 10 afios de

construccion.

Galpon de tejeduria y bodega: El galpén de tejeduria y bodega es el lugar
donde se desarrolla la confeccion de telas y posee un drea de almacenamiento
para el producto terminado, tiene un drea de construccion de 4.000 metros

cuadrados y tiene una edad de 10 afios.

Estructuralmente, la edificacion tiene una estructura metdlica de hormigén

armado con recubrimiento de cemento y cubierta de teja.

Toda el é4rea restante ha sido distribuida como parqueaderos para los

automoviles de los trabajadores de la entidad.

Dentro del 4rea de tejeduria, la compafiia posee 15 telares de serie ZX’123 afio
2009 de marca Tejeduro, todos ellos con 5 afios de uso y con una vida util

estimada de 10 afios de produccién.
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La entidad renové todos sus telares hace 5 afios por los telares Tejeduro y desde
entonces trabaja con ellos a su maximo nivel de produccién por la gran demanda

de tela de jean que posee.

4.1.2 Propiedades de inversion.

El terreno que posee la compaiiia se encuentra ubicado en la Av. 10 de Agosto

y Tulipanes esquina y tiene una extension de 5.000 metros cuadrados.

El sector donde su ubica el terreno tiene facilidades como: teléfono, energia
eléctrica, agua potable, alcantarillado, aceras, alumbrado publico, vias de acceso
pavimentadas, transporte publico masivo, recoleccion de basura y cercania a

zonas comerciales.

Dentro de la propiedad se encuentra una construcciéon de 1.000 metros
cuadrados con el fin de ser utilizada como oficinas. Estructuralmente la
edificacion tiene una estructura metalica de hormigén armado con recubrimiento

de parquet.
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El é4rea restante ha sido distribuida como parqueaderos para los nuevos

ocupantes del inmueble.

4.2 LA TRANSACCION

Cuando las caracteristicas mds importantes del activo a ser valorado (como aquellas
que se sefalan en el apartado 3.1) son expuestas a los participantes de mercado, ellos,
tienen la posibilidad de obtener un conocimiento razonable del activo y transar

libremente por él.

Cabe destacar que esta transaccion es hipotética y no considera la intenciéon de vender
o no el activo, su unico fin es determinar el valor al que se podria transar el activo en

una fecha determinada.

Por otra parte la norma 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 deberd considerar lo siguiente:
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4.2.1 Mercado principal para las propiedades de inversion.

La Av. 10 de Agosto, desde la altura del sector de la Rumifiahui hasta la altura
del Intercambiador de Carcelén, se ha desarrollado como parque industrial para
un sin nimero de empresas de renombre como lo son: Brochas Wilson, Pat

Primo, Beiersdorf, Etafashion, Hyno, General Motors, etc.

La entidad podria transar el inmueble con entidades que podrian tener la
intenciéon de usarlo con varias finalidades, todas aquellas entidades serian
consideradas como los mercados a los que la entidad puede tener acceso pero,
el mercado principal para ese inmueble en especifico seria el sector industrial
dado que es aquel que muestra el mayor volumen de transacciones para este

tipo de activos en la zona.

La entidad debera considerar para su medicioén de valor razonable, el mercado
industrial aun cuando un mercado distinto (como podria ser el sector de

construccion de vivienda) le brinde mayor beneficio.
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4.2.2 Mercado principal para la propiedad y planta.

De la misma manera que las propiedades de inversion, el sector donde se ubica
la planta industrial de la entidad se ha desarrollado como un patio industrial en
una zona alejada de la ciudad, por lo tanto, aun cuando un desarrollo distinto
brinde mayor beneficio a la entidad, el mercado principal para el inmueble sera

las entidades del sector industrial.

4.2.3 Mercado principal para el equipo.

Los telares ZX“123 son actualmente utilizados por una gran cantidad de
entidades dedicadas a la industria Textil en el pais, esto denotaria que los
mercados a los que la entidad puede tener acceso para transar con su equipo son
las compaiias de la industria textil. Posteriormente la entidad realiza una
investigacion del nivel y volumen de transacciones para el activo y determina
que el sector textil de Atuntaqui es aquel que muestra un mayor volumen y nivel
de transacciones para los telares en cuestion, por ello la entidad puede concluir
que el mercado principal para sus telares es la industria textil de Atuntaqui, aun
cuando un sector de la industria en otra ubicacion le brinde un mayor beneficio a

la empresa.
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4.3 PARTICIPANTES DE MERCADO

La determinacion de los participantes de mercado en nuestro caso de estudio seria de

la siguiente manera:

Propiedades de inversion y propiedad y planta: Como se defini6 en los
apartados 3.2.1 y 3.2.2, los mercados principales son las entidades del sector
industrial, por lo tanto, los participantes del mercado serian los compradores en

ese mercado.

Equipo: Como se definié en el apartado 3.2.3, el mercado principal para los
telares de la compainia ABC S.A es la industria textil de Atuntaqui, por lo tanto,

los participantes del mercado serian los compradores en ese mercado.

En ambos casos podemos observar que los participantes de mercado han sido
definidos como los compradores en el mercado principal tal y como lo menciona

la norma.
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4.4 COSTOS DE TRANSACCION Y COSTOS DE TRANSPORTE.

Costos de la transaccion: Tanto para las propiedades y planta como para las
propiedades de inversion, ABC S.A debe considerar que si transara con ellas
deberia pagar el valor de la plusvalia que es un impuesto que debe ser cancelado
en Ecuador cuando se transa con un bien inmueble. Este debe ser cubierto por
ABC S.A. y no se lo debe considerar al momento de tasar el bien dado que este

valor no es una caracteristica del bien sino es una caracteristica de la transaccidn.

En lo referente al equipo no existen costos asociados a la transaccion que deban

ser mencionados.

Costos de transporte: Dado que las propiedades de inversion y propiedades y
planta de la Compaiifa ABC S.A poseen la caracteristica de inmuebles, el
concepto de costos de transporte no tiene validez al momento de determinar su

valor razonable.

Para el caso de los telares de la entidad, su ubicacion es Nayon (Planta Industrial
de ABC S.A), mientras que la ubicacion de su mercado principal es Atuntaqui,

este hecho supone que el valor razonable debe ser ajustado por el costo de
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desmontar y transportar el activo de su ubicacién actual (Planta Industrial) a su

mercado principal (Atuntaqui).

4.5 VALOR RAZONABLE PARA ACTIVOS NO FINANCIEROS

4.5.1 Maximo y mejor uso.

ABC S.A presume que el maximo y mejor uso de sus propiedades, planta y
equipo y propiedades de inversion es su uso actual. Adicionalmente, para

corroborar esta presuncion menciona que el uso de sus activos es:

- Legalmente permisible: Tanto sus propiedades y planta y equipo, como
sus propiedades de inversion se encuentran en sectores donde por ley esta
permitido el desarrollo de la Industria dentro de la ciudad.

Ambos sitios, por el contrario, tienen prohibiciones por parte del
Municipio de la ciudad de desarrollos residenciales, ya que las industrias
alli establecidas provocan vibraciones en el suelo que a construcciones

convencionales pueden causar dafios estructurales a largo plazo.
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- Fisicamente posible: Las caracteristicas fisicas de los inmuebles como
ubicacion y principalmente tamafio permiten que sean sitios ideales para

el desarrollo industrial.

- Financieramente factible: ABC S.A ha analizado cuidadosamente el
hecho de retener la propiedad para arrendarla a terceros y establecer su
planta industrial a las afueras de la ciudad, este andlisis ha sido
concluyente al determinar que la rentabilidad que obtendrd serd la que

espera por el uso de sus activos.

La entidad conoce que el maximo y mejor uso se determina en base a la
perspectiva de los participantes del mercado, por este motivo decidié analizar
usos alternos para sus activos, pero encontré que la prohibicién del desarrollo
residencial antes mencionado limita un uso diferente al actual, por lo tanto

queda ratificado que el mdximo y mejor uso de las propiedades es su uso actual.
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4.5.2 Jerarquia del valor razonable:

- Datos Nivel 1: Como se mencioné en el capitulo precedente, los datos de
entrada Nivel 1 son los datos de mayor fiabilidad al momento de
determinar el valor razonable de un activo, sin embargo, encontrar estos
datos resulta complicado debido a que son datos que provienen de

mercados activos para activos idénticos.

A pesar de que se puede observar transacciones de activos, éstas no son
ininterrumpidas y por lo general no son transacciones de activos idénticos,
por lo tanto el uso de este tipo de datos no es posible debido a que no se
puede ubicar mercados activos en el Ecuador para las propiedades del

sector inmobiliario.

- Datos Nivel 2: El valor razonable constituye una medicién basada en el
mercado, por este motivo la norma pide que para su determinacién se
priorice la informaciéon que provenga del mismo. En los casos en los que
una busqueda de datos de entrada nivel 1 no sea posible para una medicion
del valor razonable, la norma pide una bisqueda de datos de entrada nivel
2 que en el entorno Ecuatoriano serian datos de transacciones que se

pueden observar para activos similares ocurridas en tiempos recientes en
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mercados que no son activos. Llevando los datos de entrada nivel 2 al caso

en estudio tendriamos que:

- Datos de entrada nivel 2 para el terreno ubicado en Nayon y el

terreno ubicado en la Av. 10 de Agosto.

Se puede realizar un estudio de campo en la zona de influencia del lote
a tasar. Este estudio comprenderia la recoleccién de muestras y su
posterior andlisis al compararlo con el lote en estudio, aplicando
criterios como: ubicacion, tamano, forma, adecuacién y un factor de

negociacion en funcion de las condiciones del mercado.

Bajo este esquema, los datos de entrada nivel 2 obtenidos a través de
una busqueda en el mercado serian datos consistentes para el uso de un
enfoque de mercado que en esencia es una valoracién por referencia a

precios de venta alcanzados por propiedades similares.
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- Datos de entrada nivel 2 para las edificaciones del terreno ubicado

en Nayon y en la Av. 10 de Agosto.

Para las edificaciones, realizar un estudio de campo para determinar el
valor mediante comparaciéon con otras edificaciones podria resultar
impracticable debido a que se tendria que lidiar con muchas variables,
como las caracteristicas de los materiales utilizados en su construccion,
acabados de las edificaciones, etc. Por ello seria méas viable analizar las
caracteristicas constructivas de la edificacion tomando como base de
partida los costos unitarios de todos y cada uno de los elementos
constitutivos de la misma. Estas referencias de valores podrian ser
tomados de revistas de distribuidores y datos del mercado de la

construccién en general.

Bajo este esquema, los datos de entrada nivel 2 obtenidos para valorar
las edificaciones serian datos que se los puede usar en un enfoque de
costo, debido a que este enfoque refleja el costo que se requeriria
actualmente para reemplazar la capacidad de servicio de un activo
ajustado por la obsolescencia. Esto se refiere a que los calculos de
construccién a costo nuevo, efectivamente provocard un valor superior
al que realmente representa el bien motivo de valuacion, debido

justamente al uso que ha tenido el mismo por lo que debe ser reducido.
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- Datos de entrada nivel 2 para el equipo.

Se puede realizar un estudio de campo que comprenda la recoleccion de
muestras de telares y su posterior andlisis al compararlo con los telares
de marca Tejeduro que posee la entidad aplicando criterios como:

ubicacioén, capacidad de produccion, aios de uso y marcas.

Bajo este esquema, los datos de entrada nivel 2 obtenidos a través de
una busqueda en el mercado serian datos consistentes para el uso de un
enfoque de mercado que en esencia es una valoracién por referencia a

precios de venta alcanzados por activos similares.

A continuaciéon los Estados Financieros de ABC S.A. con la
informacién relacionada con propiedades, planta y equipo Yy

propiedades de inversion.



ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE
Caja bancos

Cuentas por cobrar
Inventarios

Pagos anticipados

Total activo corriente

Propiedad, planta y equipo
Propiedades de inversion

TOTAL
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CUADRO 4.5.2.1 Estado de Situacion Financiera ABC S.A.

ABC S.A.
Estados de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012
(En dodlares estadounidenses)

2013 2012 2013 2012
PASIVO Y PATRIMONIO
PASIVO CORRIENTE
25.772 38.339 Obligaciones bancarias 11.008 2.292
600.000 279.604 Cuentas por pagar 834.758 507.853
300.000 62.704 Pasivos acumulados 424.659 229.048
16.369 5.124 Pasivo por Impuesto Diferido - 90.084
942.141 385.771 Total pasivo corriente 1.270.425 829.277
Pasivo a largo plazo 118.658 292.396
Total pasivo 1.389.083 1.121.673
1.830.048 1.584.926
645.687 394.985 PATRIMONIO
Capital social 685.000 579.038
-106.538
Reserva legal 191.411 106.886
Superavit por revaluacién 299.604 82.530
Utilidades Acumuladas 82.925 300.000
Resultados acumulados adopcion NIIF 9.140 -87.982
Utilidad del ejercicio 760.713 370.075
Total patrimonio 2.028.793 1.244.009
3.417.876 2.365.682 TOTAL 3.417.876 2.365.682

Elaborado por: Luis Pdez
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CUADRO 4.5.2.2 Estado de Resultados ABC S.A.

ABC S.A.
Estados de Resultados Integrales
Por los afos terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012
(En doélares estadounidenses)

2013 2012

Ventas 5.246.669 2.861.214
Ingresos derivados de rentas de propiedades de inversion 600.000 480.000
Aumento en el valor razonable de la propiedad de inversién durante el afio 250.702 10.525
Costos de laboratorio (4.458.786) (2.428.046)
Utilidad bruta en ventas 1.638.585 923.694
Gastos de administracién y ventas (749.657) (557.594)
Otros ingresos y egresos, neto 75.597 89.322
Utilidad antes de impuesto a la renta 964.525 455.422
Impuesto a la renta (203.812) (85.347)
Utilidad neta 760.713 370.075
OTROS RESULTADOS INTEGRALES

Superavit por revaluacion 299.604 25.000
TOTAL RESULTADOS INTEGRALES 1.060.317 395.075

Elaborado por: Luis Paez
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Para fines de desarrollo del ejemplo presentado, se ha tomado las
politicas contables que se muestran a continuacion, del documento:
Good Group (International) Limited, emitido por Ernst & Young
(2012), adaptado a las condiciones del ejemplo en estudio.

. Resumen de las politicas contables significativas en las que se
relacionan la propiedades, planta y equipo y las propiedades de

inversion.

Medicion del valor razonable

ABC S.A. mide ciertos activos no financieros, tales como las
propiedades, planta y equipo y propiedades de inversion por su valor

razonable a la fecha de cierre del periodo sobre el que se informa.

Se define como valor razonable al precio que seria recibido por vender
un activo o pagado por transferir un pasivo en una transaccion

ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion.

Una medicién a valor razonable supone que la transaccién de venta del

activo o transferencia del pasivo tiene lugar:
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- En el mercado principal del activo o pasivo; o

- En ausencia de un mercado principal, en el mercado més ventajoso

para el activo o pasivo.

El mercado principal o mds ventajoso debe ser accesible para ABC

S.A.

El valor razonable de un activo o un pasivo se mide utilizando los
supuestos que los participantes del mercado utilizarian para fijar el
precio del activo o pasivo, suponiendo que los participantes del

mercado actiian en su mejor interés econdémico.

Una medicién a valor razonable de un activo no financiero tendra en
cuenta la capacidad del participante del mercado para generar
beneficios econémicos mediante la utilizacién del activo en su maximo
y mejor uso, o mediante la venta de éste a otro participante del

mercado que utilizaria el activo en su maximo y mejor uso.
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ABS S.A. utiliza las técnicas de valoracién que resultan mas
apropiadas a las circunstancias y sobre las cuales existan datos
suficientes disponibles para medir el valor razonable, maximizando el
uso de datos de entrada observables relevantes y minimizando el uso

de datos de entrada no observables.

Todos los activos para los cuales se mide o se revela el valor razonable
en los estados financieros se categorizan dentro de la jerarquia de valor
razonable, como se describe a continuacién, considerando para ello el
dato de entrada de nivel inferior que sea significativo para la medicién

del valor razonable en su conjunto:

- Datos de entrada de Nivel 1: Precios de cotizacién (sin ajustar) en

mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Datos de entrada de Nivel 2: técnicas de valoracién para las cuales
los datos de entrada son distintos de los precios de cotizacion
incluidos en el Nivel 1, pero son observables para el activo o

pasivo, directa o indirectamente.
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- Datos de entrada de Nivel 3: técnicas de valoracién para las cuales

los datos de entrada no son observables para el activo o pasivo.

Para los activos y pasivos reconocidos en los estados financieros en
forma recurrente, al cierre de cada periodo sobre el que se informa,
ABC S.A. determina si han ocurrido transferencias entre los niveles de
la jerarquia de valor razonable, a través de la reevaluacién de su
categorizacion, considerando para ello el dato de entrada de nivel
inferior que sea significativo para la medicién del valor razonable en

su conjunto.

Valuadores externos participan en la valuacion de los activos
significativos, tales como las propiedades, planta y equipo y las
propiedades de inversion. La participacion de valuadores externos es
decidida todos los afios por el comité de auditoria de la entidad. Los
criterios de seleccion incluyen atributos como el conocimiento del
mercado, la reputacidn, la independencia y si retnen los estdndares

profesionales.
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Propiedades, planta y equipo

Las propiedades, planta y equipo se miden por su valor razonable
menos la depreciaciéon acumulada sobre la planta y equipo y, las
pérdidas por deterioro del valor reconocidas a la fecha de la
revaluacién. Las revaluaciones se efectdan con la frecuencia suficiente
para asegurarse que el valor razonable de un activo revaluado no

difiera significativamente de su importe en libros.

Todo incremento por revaluacién se reconoce en otro resultado
integral y se acumula en la reserva por revaluacion de activos en el
patrimonio, salvo, en la medida en que dicho incremento revierta una
disminucién de revaluacién del mismo activo reconocida previamente
en los resultados, en cuyo caso ese incremento se reconoce en los
resultados. Una disminuciéon por revaluacion se reconoce en los
resultados, salvo en la medida en que dicha disminucién compense un
incremento de revaluacién del mismo activo reconocido previamente

en la reserva por revaluacion de activos.

Anualmente, se registra una desafectacion de la reserva por

revaluacion de activos a los resultados acumulados, por la diferencia
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entre la depreciacion basada en el importe en libros revaluado del
activo y la depreciacién basada en el costo original del mismo.
Ademads, la depreciacion acumulada a la fecha de revaluacion se
elimina contra el importe bruto en libros del activo y ese importe neto
se incorpora como el importe revaluado del activo. Al momento de la
venta del activo revaluado, cualquier reserva por revaluacion
relacionada con ese activo especifico se transfiere a los resultados

acumulados.

La depreciacion se calcula en forma lineal a lo largo de las vidas ttiles

estimadas de los activos, de la siguiente manera:

Activo Tasas
Edificios 5%
Equipos 10%

Un componente de propiedades, planta y equipo o cualquier parte
significativa del mismo reconocida inicialmente, se da de baja al
momento de su venta o cuando no se espera obtener beneficios
econdmicos futuros por su uso o venta. Cualquier ganancia o pérdida
resultante al momento de dar de baja el activo (calculado como la

diferencia entre el ingreso neto procedente de la venta y el importe
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en libros del activo) se incluye en el estado de resultados cuando se

da de baja el activo.

Los valores residuales, las vidas tutiles y los métodos y tasas de
depreciacion de las propiedades, planta y equipo se revisan a cada
fecha de cierre de ejercicio y se ajustan prospectivamente, de

corresponder.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion se miden inicialmente por su costo de
adquisicion, incluido los costos de transaccion. Con posterioridad al
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se miden por su
valor razonable, el que refleja las condiciones del mercado a la fecha
de cierre del periodo sobre el que se informa. Las ganancias y
pérdidas que surgen de los cambios en los valores razonables de las
propiedades de inversion se incluyen en los resultados en el periodo
en el que ocurren. Los valores razonables se determinan anualmente
por un valuador externo independiente reconocido, mediante la

aplicacion del modelo de valoracion.
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Las propiedades de inversion se dan de baja, ya sea en el momento
de su venta o cuando la propiedad de inversion se retira del uso en
forma permanente y no se espera recuperar beneficio econdémico
alguno de su venta. La diferencia entre el ingreso neto procedente de
la venta y el importe en libros del activo se reconoce en el estado de

resultados en el periodo en el que el activo es dado de baja.

Se realizan transferencias a o desde las propiedades de inversion

solamente cuando exista un cambio en el uso del activo.

2. Juicios y supuestos contables significativos

ABC S.A. registra sus propiedades de inversion por su valor razonable
y los cambios en dicho valor razonable se reconocen en el estado de
resultados. Adicionalmente, las propiedades, planta y equipo se miden
por sus importes revaluados y los cambios en el valor razonable se

reconocen en otros resultados integrales.

ABC S.A. ha contratado un especialista independiente experto en
valuacion para determinar los valores razonables al 31 de diciembre de

2013 para las propiedades de inversion y para las propiedades, planta y
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equipo. Para sus propiedades, planta y equipo y propiedades de
inversion, el valuador se bas6é en evidencia objetiva de mercado,
utilizando precios comprables ajustados por factores especificos, como

la naturaleza, la ubicacién y las condiciones del bien en cuestion.

3. Mediciones del valor razonable relacionado con propiedades,

planta y equipo y propiedades de inversion.

El siguiente cuadro muestra la jerarquia en la mediciéon del valor

razonable de los activos:

CUADRO 4.5.2.3 Informacion sobre el valor razonable

Mediciones del valor razonable

utilizando
Fecha de Datos Nivel Datos nivel 2 Datos nivel 3
medicion Total 1
Propiedades de inversion
Terreno 31-12-13 442.098 442.098
Edificacion 31-12-13 203.589 203.589
Total 645.687
Propiedades, planta y equipo
Terreno 31-12-13 1.251.255 1.251.255
Edificacion 31-12-13 322.963 322.963
Equipo 31-12-13 255.830 255.830
Total 1.830.048

Elaborado por: Luis Pdez
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4. Propiedades, planta y equipo

CUADRO 4.5.2.4 Informacion sobre Propiedad, Planta y Equipo.

Terrenos Edificaciones Equipos Total
Costo revaluado al 31-12-12 1.071.630 642.978 428.652 2.143.260
Adiciones - - - -
Ventas - - - -
Revaluacion reconocida en otro
resultado integral 179.625 109.874 170.643 460.142
Al 31-12-2013 1.251.255 752.852 599.295 2.603.402
Depreciacion y deterioro de
valor al 31-12-12 - 335.000 223.334 558.334
Depreciacion del ejercicio - 32.149 22.333 54.482
Transferencia* - 62.739 97.798 160.538
Al 31-12-2013 - 429.889 343.465 773.354
Neto al 31-12-2013 1.251.255 322.963 255.830 1.830.048

* Corresponde a la depreciacion acumulada a la fecha de revaluacion que se elimino contra el
importe bruto en libros del activo revaluado.

Elaborado por: Luis Péez

El valor razonable de las propiedades, planta y equipo se determind
utilizando el método de valores de mercado comparables, Nivel 2 de
jerarquia. Esto significa que las valuaciones realizadas por el valuador
se basan en precios de cotizaciéon comparables en mercados no activos,
ajustados por las diferencias en la naturaleza, ubicacién y/o condicién
de cada bien en particular. A la fecha de revaluacién, 31 de enero de

2013, los valores razonables de las propiedades se basaron en
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valuaciones realizadas por Experto Valuador S.A., un valuador
independiente reconocido y calificado por los organismos de control

en Ecuador.

5. Propiedades de inversion

Al 31 de diciembre del 2013, el saldo de propiedades de inversion se

formaba de la siguiente manera:

CUADRO 4.5.2.5 Informacion sobre Propiedad de inversion.

Terreno Edificacion
Al 1 de enero 209,271.00  185,714.00
Adiciones - -
Ingreso por ajuste de valor razonable (1) 232,826.96 17,875.04
Al 31 de diciembre del 2013 442,097.96 203,589.04
Ganancias incluidas en resultados por valor
razonable 232,826.96 17,875.04

(1) El valor razonable de las propiedades de inversién ha sido medido de acuerdo al
Nivel 2, previsto en la jerarquia de valor razonable para la valuacién del mismo.

Elaborado por: Luis Pdez
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Las propiedades de inversion consisten en un terreno y una edificacion

ubicados en la Av. 10 de Agosto y Tulipanes esquina.

Al 31 de diciembre del 2013, las propiedades de inversidn se presentan
a valor razonable, el cual ha sido determinado en base a la valuacion
realizada por Experto Valuador S.A., un valuador independiente

reconocido y calificado por los organismos de control en Ecuador.

Para la realizacion del avalu6 se aplicé un modelo de tasacién basado
en la comparacion con inmuebles similares ajustados por las
caracteristicas propias del inmueble. Los supuestos utilizados fueron

los siguientes:

Tasa de rendimiento del inmueble 9.10%
Tasa de inflacion 3.5%
Tasa anual de crecimiento de arrendamientos 5%
Tasa anual de ocupacién 100%

Los rendimientos generados por estas propiedades de inversion

corresponden al canon de arriendo mensual. Los costos que se derivan
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de estos activos son por mantenimiento. A continuacion el detalle de lo

mencionado:

CUADRO 4.5.2.6 Informacion sobre arrendamientos

2013

Ingresos por arrendamientos 600,000
Gastos operativos directos (incluidas las
reparaciones y mantenimiento) relacionadas
con propiedades que generan ingresos por
arrendamiento 25,383
Ganancia neta generada por las propiedades
de inversion medidas a valor razonable

574,617

Elaborado por: Luis Pdez



5.1

IMPACTOS EN EL ECUADOR POR EL USO DEL VALOR RAZONABLE.

IMPACTO TECNOLOGICO

Los sistemas contables y sus aplicaciones relacionadas con el control de los diferentes
componentes del rubro de propiedad, planta y equipo y propiedades de inversion,
estaban disefiadas para efectuar procesamientos en base a costos histéricos. Con la
incorporacién de valores razonables via avalios técnicos, estas plataformas deben ser
redisefiadas con la finalidad de incorporar esta nueva forma de valoracién, lo que
implica un redisefio de programas de computacién y de procesamiento de datos, toda
vez que esta nueva forma de valoracion repercute en la identificacion individual de
los activos como elementos, origindndose la necesidad de disponer de nuevas

plataformas de sistemas para su control y procesamiento.
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5.2 IMPACTOS TRIBUTARIOS

5.2.1 Efectos en anticipo de impuesto a la renta

Habiamos mencionado que la normativa internacional permite medir los
elementos de propiedad, planta y equipo y propiedades de inversién a su valor
razonable con posterioridad a su reconocimiento inicial. Este hecho crea la
certeza de que deba reconocerse un incremento o disminucion en el valor de
dichos activos, lo cual tendria una afectacion en el célculo del anticipo del
impuesto a la renta, debido a que la revalorizaciéon implica incrementar o
disminuir el valor de los activos (revalorizacion de propiedades, planta y equipo
y propiedades de inversién) y reconocer un incremento o disminucioén en la

composicion patrimonial de la empresa (revalorizacion de propiedades, planta y

equipo).

Para explicar este impacto es importante repasar los lineamientos para el
calculo del anticipo del impuesto a la renta que se menciona en el Capitulo IX,

Art. 41 de la Ley de Régimen Tributario Interno. (Ver ANEXO 1).
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Para clarificar los efectos de revaluar las propiedades, planta y equipo y
propiedades de inversion, se ha preparado un ejemplo en el que en un primer
escenario se presentan los Estados Financieros antes de incluir ajustes por

revalorizacion y posteriormente Estados Financieros con dichos ajustes.

A continuacion el caso demostrativo:

Cdlculo del anticipo de Impuesto a la Renta, previo la inclusiéon de ajustes por

revalorizacion de propiedades, planta y equipo y propiedades de inversion:
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CUADRO 5.2.1.1 Estado de Situacion Financiera Anticipo S.A.

Anticipo S.A
Estado de Situaciéon Financiera
Al 31 de diciembre del 2xx1

ACTIVOS PASIVO Y PATRIMONIO
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Bancos 25.000 Cuentas por pagar - 340.250
Cuentas por cobrar 50.000
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 75.000 TOTAL PASIVO CORRIENTE - 340.250
ACTIVO NO CORRIENTE PATRIMONIO
Propiedad, planta y equipo 1.000.000 Capital - 200.000
Depreciacién acum - 600.000 Utilidades del ejercicio 2xx1 - 134.750
Propiedades de inversion 200.000
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 600.000 TOTAL PATRIMONIO - 334.750
TOTAL ACTIVO 675.000 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO - 675.000

Elaborado por: Luis Péez

Considerar que la compaififa Anticipo S.A tenia en el afno 2xx1-1 un valor de
US $ 500 de retenciones en la fuente.
La compaiia solo cuenta con ingresos gravables.

La compaiiia solo cuenta con gastos deducibles.
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CUADRO 5.2.1.2 Estado de Resultados Anticipo S.A.

Anticipo S.A
Estado de resultados
Al 31 de diciembre del 2xx1

Total ingresos 1.525.000
Costos y gastos 1.350.000
Utilildad después de participacién trabajadores 175.000
Impuesto a la renta 23% g 40.250
Utilidad neta 134.750

Elaborado por: Luis Pédez

A continuacion se prepara el calculo del anticipo de impuesto a la renta:

CUADRO 5.2.1.3 Calculo del anticipo del impuesto a la renta

Calculo del anticipo minimo de impuesto a larenta

0,2% Activos totales 1,350
0.2% Patrimonio 670
0,4% Ingresos gravables 6,100
0,4% Gastos deducibles 5,400
Anticipo minimo 13,520
(-) Retenciones 500
Valor a anticipar 13,020
lera cuota (jul) 6,510
2da cuota (sep) 6,510

Elaborado por: Luis Pdez

Calculo del anticipo de Impuesto a la Renta incluidos ajustes por revalorizacion

de propiedades, planta y equipo y propiedades de inversion:
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CUADRO 5.2.1.4 Estado de Situacion Financiera Anticipo S.A.

Anticipo S.A
Estado de Situacién Financiera
Al 31 de diciembre del 2xx1

ACTIVOS PASIVO Y PATRIMONIO
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Bancos 25,000 Cuentas por pagar - 344,850
Cuentas por cobrar 50,000
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 75,000 TOTAL PASIVO CORRIENTE - 344,850
ACTIVO NO CORRIENTE PATRIMONIO
Activos Fijos 1,875,000 Capital - 200,000
Depreciacién acum - 1,125,000 Superavit por revalorizacién - 350,000
Propiedades de inversion 220,000 Utilidades del ejercicio 2xx1 - 150,150
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 970,000 TOTAL PATRIMONIO - 700,150
TOTAL ACTIVO 1,045,000 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO - 1,045,000

Elaborado por: Luis Péez

CUADRO 5.2.1.5 Estado de Resultados Anticipo S.A.

Anticipo S.A
Estado de resultados
Al 31 de diciembre del 2xx1

Total ingresos 1,525,000
Ingresos por reavaluos Prop.inversién 20,000
Costos y gastos 1,350,000
Utilildad después de participacién trabajadores 195,000
Impuesto alarenta 23% 44,850
Utilidad neta 150,150

Elaborado por: Luis Pdez
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A continuacion se prepara el cdlculo del anticipo del impuesto a la renta con los

ajustes por revalorizaciones.

CUADRO 5.2.1.6 Calculo del anticipo minimo de impuesto a la renta

Calculo del anticipo minimo de impuesto a la renta

0,2% Activos totales 2.090
0.2% Patrimonio 1.400
0,4% Ingresos gravables 6.100
0,4% Gastos deducibles 5.400
Anticipo minimo 14.990
(-) Retenciones 500
Valor a anticipar 14.490
lera cuota (jul) 7.245
2da cuota (sep) 7.245

Elaborado por: Luis Pdez

Resultados del calculo del anticipo de impuesto a la renta:

El monto del anticipo de impuesto a la renta es mayor cuando el valor de la
revalorizacion de propiedades, planta y equipo y propiedades de inversion ha
sido registrado contablemente, debido a que la norma contable NIC 16 ordena
registrar las revalorizaciones de la siguiente manera: debitar el valor en que se
ha incrementado el activo por la revalorizacion y acreditar a una cuenta de

patrimonio llamada superdvit por revaluacion el mismo valor, mientras que la
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norma contable NIC 40 ordena registrar las revalorizaciones de la siguiente
manera: debitar el valor en que se ha incrementado el activo por la
revalorizacion y reconocer en el resultado del periodo el mismo valor como un

ingreso.

Este hecho provoca que se incremente el valor de los activos totales de la
compafiia y el valor del patrimonio, ambos factores considerados en la férmula

del cdlculo del anticipo de impuesto a la renta.

Hasta aqui, se ha revisado los impactos en el calculo del anticipo de impuesto a
la renta por las revalorizaciones, pero no se ha revisado qué sucede con los
mismos, cuando en el afio siguiente se determina el impuesto generado; lo que

se ilustra con el siguiente ejemplo:
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CUADRO 5.2.1.7 Estado de Resultados Anticipo S.A.

Anticipo S.A
Estado de resultados
Al 31 de diciembre del 2xx2

ler caso 2do caso
Total ingresos 1.600.000 1.600.000
Costos y gastos 1.300.000 1.580.000
Utilildad después PT 300.000 20.000
Impuesto alarenta 23% 66.000 4.400
Utilidad neta 234.000 15.600

Elaborado por: Luis Paez

En el primer caso, la compafiia ha generado un impuesto causado de US
$66.000 que es mayor que el anticipo calculado y pagado en el afo previo de
US$ 14.490, en este caso debe cancelar la diferencia de US $ 51.510 en el

momento de declarar sus impuestos del afio 2xx2.

En el segundo caso, la compaiiia ha generado un impuesto causado de
US$4.400, la compaiiia en el afio anterior anticipo un valor de US $ 14.4490 de
anticipo de impuesto a la renta. En este caso el valor del anticipo es menor al
impuesto causado, por lo tanto se convierte en un impuesto minimo a pagar por

el afio 2xx2.
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5.2.2 1,5 x mil sobre los activos totales

El pago del impuesto del 1,5 por mil contemplado en la Ley De Régimen
Municipal se calcula sobre el total de los activos de la entidad y se podran
deducir para su célculo, las obligaciones de hasta un afio plazo y los pasivos

contingentes.

Una revalorizacién de un elemento de propiedad, planta y equipo y propiedad
de inversién supone un incremento o disminucién en el valor del activo y por lo
tanto afectara incrementando o disminuyendo el calculo del impuesto del 1,5
por mil sobre los activos totales, para ilustrar de una manera maés clara lo antes
mencionado se ilustra el siguiente ejemplo tomando como base los escenarios

del ejemplo ilustrado en el apartado anterior:

Balance antes de revalorizacion:
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CUADRO 5.2.2.1 Estado de Situacion Financiera Anticipo S.A.

Anticipo S.A
Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre del 2xx1

ACTIVOS PASIVO Y PATRIMONIO
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 75.000 TOTAL PASIVO CORRIENTE - 340.250
ACTIVO NO CORRIENTE PATRIMONIO
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 600.000 TOTAL PATRIMONIO - 334.750
TOTAL ACTIVO 675.000 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO - 675.000

Elaborado por: Luis Péez

Antes de la revalorizacién, el valor del impuesto del 1,5 por mil sobre los

activos seria el siguiente:

Activos totales 675,000
Pasivos corrientes 340,250
Base imponible 334,750
1,5 x mil 502

A continuacién el cdlculo del impuesto del 1,5 por mil sobre los activos totales

una vez aplicado la revalorizacién de los activos.



CUADRO 5.2.2.2 Estado de Situacion Financiera Anticipo S.A.

ACTIVOS
ACTIVO CORRIENTE
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

ACTIVO NO CORRIENTE
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

Anticipo S.A

Estado de Situaciéon Financiera
Al 31 de diciembre del 2xx1

75,000

970,000

1,045,000

PASIVO Y PATRIMONIO
PASIVO CORRIENTE
TOTAL PASIVO CORRIENTE

PATRIMONIO
TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Elaborado por: Luis Pdez

344,850

700,150

1,045,000

Una vez incorporados los efectos de las revalorizaciones de las propiedades,

planta y equipo y las propiedades de inversion, el calculo del impuesto del 1,5

por mil sobre los activos totales seria el siguiente:

Activos totales 1,045,000
Pasivos corrientes 344,850
Base imponible 700,150
1,5 x mil 1,050

Como se puede observar en el ejemplo, el impuesto del 1,5 por mil sobre los

activos totales se incrementa con las revalorizaciones de las propiedades, planta
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y equipo y propiedades de inversion en los casos en los que dicha
revalorizacién supone un incremento del valor del activo, de la misma manera
una revalorizacién que identifique una disminucion en el valor del activo

supondrd un impuesto menor a pagar por la entidad.

5.2.3 Patentes municipales.

En el Ecuador, los Municipios cobran anualmente los impuestos por patentes
municipales, mismas que se basan en el total del patrimonio. Como
consecuencia de las revalorizaciones, es 16gico suponer que la determinacién de
valores razonables, tanto de propiedades, planta y equipo, como de propiedades
de inversion incide en el monto del patrimonio por lo que el valor del impuesto

de patentes municipales se ve incrementado.

5.2.4 Impactos societarios

La Superintendencia de Compaiifas, mediante resolucion

No.SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007, emitida el 9 de septiembre del 2011 resuelve,
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en lo concerniente al tratamiento de las cuentas de superdvit por valuacién lo

siguiente:

“Los saldos acreedores de los superdvit que provienen de la adopcién por
primera vez de las NIIF, asi como los de medicién posterior, no podrin ser
capitalizados.” (RESOLUCION No.SC.ICL.CPAIFRS.G.11.007, 2011, p.3-4)

(Ver ANEXO 2).

Mientras tanto la NIC 16 (2012: A715) menciona en su parrafo 41 lo siguiente:

El superdvit de revaluacioén de un elemento de propiedades, planta y equipo
incluido en el patrimonio podrd ser transferido directamente a ganancias
acumuladas, cuando se produzca la baja en cuentas del activo. Esto podria
implicar la transferencia total del superdvit cuando la entidad disponga del
activo. No obstante, parte del superdvit podria transferirse a medida que el
activo fuera utilizado por la entidad. En este caso el importe del superavit
transferido seria igual a la diferencia entre la depreciacion calculada segun el
valor revaluado del activo y la calculada segin su costo original. Las
transferencias desde las cuentas de superdvit de revaluacién a ganancias
acumuladas no pasardn por el resultado del periodo.
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Para clarificar este enunciado de la norma, se adjunta el siguiente ejemplo:

CUADRO 5.2.4.1 Datos para ejemplo.

Costo 50.000
Vida util 10 afios
Reavallo afio 6 30.000
Costo Depreciacion  Saldo

100% 60% 40%
Antes de reavallo 50.000 30000 20.000
Después reavallo 75000 45000 30000
Diferencia (25.000) (15.000) (10.000)

Registro contable de la revalorizacion

Cuenta Deb. Cre.
PPE 25.000
Depre. Acum 15.000
Superavit por revalorizacion 10.000

Elaborado por: Luis Péez

En el cuadro se muestra el registro contable correspondiente a la revalorizacion
de propiedad, planta y equipo del ejemplo. A continuacién se ilustra el
tratamiento contable que debe recibir la cuenta de superdvit por revalorizacion

de acuerdo a lo descrito en el parrafo 41 de la NIC 16:
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CUADRO 5.2.4.2 Registros contables.

Saldo a depreciaciar 30.000
Afios por depreciar 4
Depreciacion annual 7.500

Registro de la depreciacidn del afio 7

Cuenta Deb. Cre.

Gasto depreciacion 7.500

Depreciaciéon acumulada 7.500
Depreciacion sg. Reavallo 7.500

Depreciacion sg. Costo 5.000

Diferencia 2.500

Registro de la transferencia del superavit por
revalorizacion a resultados acumulados
Superavit por revalorizacion 2.500
Resultados acumulados 2.500

Elaborado por: Luis Péez



6 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Una vez finalizado el andlisis de la NIIF 13 aplicada a la NIC 16 de Propiedad, Planta y

Equipo y NIC 40 de Propiedades de Inversion, podemos llegar a las siguientes conclusiones:

6.1 CONCLUSIONES

- El concepto de valor razonable plasmado en la NIIF 13, busca que las entidades
reflejen el valor de mercado de sus elementos a la fecha de medicién, enmarcados
en una misma norma que permita que las mediciones realizadas a valor razonable
sean comparables entre las entidades y de esta manera internacionalizar la

informacién y disponer de un tnico lenguaje de aceptacién mundial.

La NIIF 13 enfatiza que las mediciones del valor razonable deben basarse en
mercados, para ello menciona la importancia de encontrar mercados activos
(Datos nivel 1), este punto en la realidad ecuatoriana denota un considerable grado

de dificultad por la complejidad e incluso la imposibilidad de identificar un
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mercado activo para estos rubros, derivando entonces a las otras alternativas
mencionadas por la norma (Datos nivel 2 y 3) que consisten en datos tomados de
mercados no activos que deban ser ajustados y el uso de supuestos. En el medio
ecuatoriano, realizar una medicioén del valor razonable bajo estos datos (Datos
nivel 2 y 3) supone la intervencion de peritos expertos valuadores y por lo tanto
obliga a los profesionales de la contabilidad y a empresarios en general a
capacitarse y conocer sobre este tema, lo cual facilitara analizar, interpretar e
involucrarse directamente en trabajos realizados por otros profesionales
encaminados al logro de este objetivo, toda vez que todo su proceso no puede

circunscribirse a un solo profesional.

La aplicacion del concepto de valor razonable a la Propiedad, Planta y Equipo y
Propiedades de Inversion provocara en la generalidad de los casos un incremento
de valor de estos rubros, debido a que la metodologia anterior de valoracion se
relacionaba con el costo histérico, metodologia que no siempre refleja la realidad

economica de las entidades.

Las revalorizaciones de Propiedad, Planta y Equipo y Propiedades de Inversion
suponen incrementos en el valor de los activos y patrimonio. Los activos y el
patrimonio son variables consideradas para el cdlculo y pago de impuestos como

los son: 1,5 por mil sobre los activos, contribuciones a la Superintendencia de
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Compaiias, anticipo del impuesto a la renta, entre otros. En consecuencia, dichos
incrementos supondrdn que el valor pagado en impuestos sea superior al que

pagaria bajo un enfoque de costo historico.

6.2 RECOMENDACIONES

- Se debe lograr una mayor comunicacién y coordinaciéon entre los organismos
colegiados de la profesion contable con el propdsito de que todos se alifien con

este tema y se adopten y faciliten su aplicacion.

- Siendo la Superintendencia de Compaiiias el organismo de control de las entidades,
ésta deberia emitir los lineamientos para la aplicacion de la NIIF 13 por parte de

sus organismos controlados.

- Tanto los organismos de control, compaiiias, colegios de profesionales de la
contabilidad, facultades de ciencias administrativas y contables, entre otros, deben
dar énfasis en la difusidon y capacitacion sobre este concepto y de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera en general, para lograr certeza y

aceptacion en su determinacion.
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ANEXO 1

Anexo 1. Articulo 41 de la Ley de Régimen Tributario Interno.

Art. 41.- Pago del impuesto.- Los sujetos pasivos deberdn efectuar el pago del impuesto a la

renta de acuerdo con las siguientes nomas:

1.- El saldo adeudado por impuesto a la renta que resulte de la declaracién correspondiente al
ejercicio econdémico anterior deberd cancelarse en los plazos que establezca el reglamento, en
las entidades legalmente autorizadas para recaudar tributos;

2.- Las personas naturales, las sucesiones indivisas, las sociedades, las empresas que tengan
suscritos o suscriban contratos de exploracién y explotaciéon de hidrocarburos en cualquier
modalidad contractual, deberdn determinar en su declaraciéon correspondiente al ejercicio
econdmico anterior, el anticipo a pagarse con cargo al ejercicio fiscal corriente de
conformidad con las siguientes reglas:

a) Las personas naturales y sucesiones indivisas no obligadas a llevar contabilidad, las
empresas que tengan suscritos o suscriban contratos de exploracién y explotacion de
hidrocarburos en cualquier modalidad contractual;

Una suma equivalente al 50% del impuesto a la renta determinado en el ejercicio anterior,
menos las retenciones en la fuente del impuesto a la renta que les hayan sido practicadas en el
mismo;

b) Las personas naturales y las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad y las
sociedades:

Un valor equivalente a la suma matemaética de los siguientes rubros:

3.1 El cero punto dos por ciento (0.2%) del patrimonio total.

3.2 El cero punto dos por ciento (0.2%) del total de costos y gastos deducibles a efecto del
impuestos a la renta.

3.3 El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del activo total.
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3.4  El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del total de ingresos gravables a efectos del
impuesto a la renta.

Para la liquidacion de este anticipo, en los activos de las arrendadoras mercantiles se incluirdn
los bienes dados por ellas en arrendamiento mercantil.

Las instituciones sujetas al control de la superintendencia de bancos y seguros y cooperativas
de ahorro y crédito y similares, no considerardn en el cdlculo del anticipo los activos
monetarios.

Las sociedades, las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad y las personas
naturales obligadas a llevar contabilidad que obtengan ingresos de actividades agropecuarias,
no considerardn en el cdlculo del anticipo el valor del terreno sobre el que desarrollen dichas
actividades.

Las sociedades, las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad y las personas
naturales obligadas a llevar contabilidad no consideraran en el cdlculo del anticipo las cuentas
por cobrar salvo aquellas que mantengan con relacionadas.

Las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas reconocidas de acuerdo al cédigo de
la produccion, las personas naturales obligadas a llevar contabilidad y las sucesiones indivisas
obligadas a llevar contabilidad, que iniciaren actividades, estardn sujetas al pago de este
anticipo después del quinto afio de operacion efectiva, entendiéndose por tal la iniciacion de su
proceso productivo y comercial. En caso de que el proceso productivo asi lo requiera, este
plazo podra ser ampliado, previa autorizacion de la secretaria técnica del consejo sectorial de
la produccion y el servicio de rentas internas.

a) El anticipo, que constituye crédito tributario para el pago de impuesto a la renta del
ejercicio fiscal en curso, se pagard en la forma y en el plazo que establezca el reglamento, sin
que sea necesario la emision de titulo de crédito. El pago del anticipo a que se refiere el literal
anterior se realizard en los plazos establecidos en el reglamento y en la parte que exceda al
valor de las retenciones que le hayan sido practicadas al contribuyente en el ano anterior al de
su pago; el saldo se pagard dentro de los plazos establecidos para la presentacion de la
declaracién del impuesto a la renta del ejercié fiscal en curso y conjuntamente con esta

declaracion;
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b) Si en el ejercid fiscal, el contribuyente reporta un impuesto a la renta causado superior
a los valores cancelados por concepto de retenciones en la fuente de renta més anticipo; debera
cancelar la diferencia.

c) Para el caso de los contribuyentes definidos en el literal (a) de este articulo, si no
existiese impuesto a la renta causado o si el impuesto causado en el ejercicio corriente fuese
inferior al anticipo pagado mas las retenciones, tendran derecho a presentar el correspondiente
reclamo de pago indebido o la solicitud de pago en exceso, por el total de lo que sobrepase el
impuesto a la renta causado.

Los contribuyentes definidos en el literal (b) de este articulo tendran derecho a presentar el
correspondiente reclamo de pago indebido o la solicitud de pago en exceso, segun
corresponda, asi:

1. Por el total de las retenciones que se le hubieren efectuado, si no causare impuesto a la
renta en el ejercicio corriente o si el impuesto causado fuere inferior al anticipo pagado;

2. Por las retenciones que le hubieren sido efectuadas, en la parte en la que no hayan sido
aplicadas al pago del impuesto a la renta, en el caso de que el impuesto a la renta causado
fuere mayor al anticipo pagado.

El servicio de rentas internas dispondré la devolucion de lo indebido o excesivamente pagado
ordenando la emisién de la nota de crédito, cheque o acreditacion respectiva;

d) Literal derogado por articulo 7 de la ley nimero 1, publicada registro oficial
suplemento 392 de 30 de julio del 2008.

e) Las sociedades en disolucién que no hayan generado ingresos gravables en el ejercicio
fiscal anterior no estardn sujetas a la obligacién de pagar anticipos en el afio fiscal en que, con
sujecion a la ley, se inicie el proceso de disolucion. Tampoco estan sometidas al pago del
anticipo aquellas sociedades, cuya actividad econdmica consista exclusivamente en la tenencia
de acciones, participaciones o derechos en sociedades, asi como aquellas en que la totalidad de
sus ingresos sean exentos.

Las sociedades en proceso de disolucion, que acuerden su reactivacion, estardn obligadas a
pagar anticipos desde la fecha en que acuerden su reactivacion;

f) De no cumplir el declaran con su obligacién de determinar el valor del anticipo al
presentar su declaracién de impuesto a la renta, el Servicio de Rentas Internas procederd a

determinarlo y a emitir el correspondiente auto de pago para su cobro, el cual incluird los
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intereses y multas, que de conformidad con las normas aplicables, cause por el

incumplimiento y un recargo del 20% del valor del anticipo.

g) El Servicio de Rentas Internas, en el caso establecido en el literal (a) de este articulo,
previa solicitud del contribuyente, podrd conceder la reduccion o exoneracion del pago del
anticipo del impuesto a la renta de conformidad con los términos y las condiciones que se
establezcan en el reglamento.

El Servicio de Rentas Internas podrd disponer la devolucién del anticipo establecido en el
literal (b) por un ejercicio econémico cada trienio cuando por caso fortuito o fuerza mayor se
haya visto afectada gravemente la actividad econdmica del sujeto pasivo en el ejercicio
econdmico respectivo; para el efecto el contribuyente presentard su peticion debidamente
justificada sobre la que el Servicio de Rentas Internas realizard las verificaciones que
correspondan. Este anticipo, en caso de no ser acreditado al pago del impuesto a la renta
causado o de no ser autorizada su devolucidn se constituird en pago definitivo de impuesto a la
renta, sin derecho a crédito tributario posterior.

Si al realizar la verificacién o si posteriormente el servicio de rentas internas encontrase
indicios de defraudaciodn, iniciard las acciones legales que correspondan.

En casos excepcionales debidamente justificados en que sectores o subsectores de la economia
hayan sufrido una drastica disminucién de sus ingresos por causas no previsibles, a peticion
fundamentada del Ministerio del ramo y con informe sobre el impacto fiscal del Director
General del Servicio de Rentas Internas, el Presidente de la Republica, mediante decreto,
podrd reducir o exonerar el valor del anticipo establecido al correspondiente sector o
subsector.

La reduccién o exoneracion del pago del anticipo podrd ser autorizado solo por un ejercicio
fiscal a la vez.

h) Para comercializadoras y distribuidoras de combustible en el sector automotor, el
coeficiente correspondiente al total de ingresos gravables a efecto de impuesto a la renta serd
reemplazado por el cero punto cuatro por ciento (0.4%) del total del margen de
comercializacién correspondiente.

1) Los contribuyentes cuya actividad econdmica sea exclusivamente la relacionada con

proyectos productivos agricolas de agroforesteria y de silvicultura de especies forestales, con
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etapa de crecimiento superior a un afo estardn exonerados del anticipo del impuesto a la renta
durante los periodos fiscales en los que no reciban ingresos grabados que sean fruto de una
etapa principal de cosecha.

) Los contribuyentes cuya actividad econdmica sea exclusivamente la relacionada con el
desarrollo de proyectos software o tecnologia, y cuya etapa de desarrollo sea superior a un
aflo, estaran exonerados del anticipo al impuesto a la renta durante los periodos fiscales en los
que no reciban ingresos gravados.

k) Para efecto del cdlculo del anticipo del impuesto a la renta, se excluird los montos que
correspondan a gastos incrementales por generacion de nuevo empleo o mejora de la masa
salarial, asi como la adquisicidén de nuevos activos destinados a la mejora de la productividad e
innovacién tecnoldgica, y en general aquellas inversiones y gastos efectivamente realizados,
relacionados con los beneficios tributarios para el pago del impuesto a la renta que reconoce el
cddigo de la produccion para las nuevas inversiones, en los términos que establezca el
reglamento.” (tomado de la ley tributario interno capitulo ix normas sobre declaracién y pago
art 40)

La aplicacion de reavalios de propiedades, planta y equipo y propiedades de inversion afectan
fundamentalmente en el cdlculo del anticipo de impuesto a la renta a las personas naturales y
sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad y las sociedades mencionadas en el literal
(b) del punto 2 del articulo 41 de la Ley de Régimen Tributario Interno, debido a que las
mismas estan bajo el control de la Superintendencia de Compaiiias; entidad en el afio 2006
mediante resoluciéon No. No.06.Q.IC1.004 del 21 de agosto, publicada en el registro Oficial
No. 348 del 4 de septiembre del mismo afio, instruy6 la adopcién de las NIIF y determiné que
su aplicacién serd de cardcter obligatorio por parte de las compaifiias y entidades sujetas a su
control y vigilancia, para el registro, preparacion y presentacion de Estados Financieros a

partir del 1 de enero del 2009.
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ANEXO 2

SureriNresoiNcia
DE COMPANIAS

RESOLUCION No. SC.ICI.CPAIFRS.G.1 1007

AB. SUAD MANSSUR VILLAGRAN
SUPERINTENDENTA DE COMPANIAS

CONSIDERANDO:

Que, con Decreto Ejecutivo No. 2411 de 30 de diciembre de 1994,
publicado en el Segundo Suplemento del Registro Oficial No. 601 de esa
misma fecha, se expide el Reglamento de Aplicacion de la Ley de Régimen
Interno, en el que en la Seccién 111, Sistema de Correccion Monetaria,
Paragrafo 1°, se dispone que el sistema de correcciéon monetaria debe ser
aplicado obligatoriamente por las sociedades obligadas a llevar contabilidad;

Que, con Decreto Ejecutivo No. 2553 de 28 de febrero de 1995, publicado
en el Suplemento del Registro Oficial No. 643 de la misma fecha, mediante
el Articulo 11 se reformaron los Articulos 42, 43 y 46 del Reglamento de
Aplicacién de la Ley de Régimen Tributario Interno, que tenian relacién con
la metodologia de aplicacién del sistema de correccién monetaria;

Que, el Decreto Ejecutivo No. 1628 de 22 de diciembre de 1999, publicado
en el Registro Oficial No. 350 el 30 de diciembre de 1999, en la Quinta
Disposicion Transitoria, dispone que los saldos deudores o acreedores de la
cuenta patrimonial Reexpresién Monetaria, producto de la aplicacion del
sistema de correccion monetaria al 31 de diclembre de 1999 sean
transferidos a la cuenta Reserva por Revalorizacién del Patrimonio;

Que, con Resolucidon Interinstitucional No. SB-SC-SRI-01 de 31 de marzo
del afio 2000, publicada en el Registro Oficial No. 57 del 13 de abril del
mismo aflo, la Superintendencia de Bancos, Superintendencia de Compaiiias
y Servicio de Rentas Internas, dispusieron que, con motivo del cambio de
moneda de sucres a délares de los Estados Unidos de América, todas las
partidas no monetarias sean afectadas por los indices de brecha
establecidos en la Norma Ecuatoriana de Contabilidad NEC 17, generando
un débito o crédito a la cuenta Reserva por Revalorizacion del Patrimonio,
saldo que de no haberse capitalizado o utilizado en absorber pérdidas, debia
ser transferido a la cuenta denominada Reserva de Capital,;

Que, la Superintendencia de Companias con Resolucién No.00.Q.ICI.013 de
11 agosto de 2000, publicada en el Registro Oficial No. 146 de 22 de
agosto de 2000, faculté a sus controladas a revaluar la propiedad, planta y .
equipo, y de haberse generado un saldo acreedor que se registra en |3

S
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cuenta Reserva por Valuacién, éste

podra ser utilizado en compensar
pérdidas o aumentar el capital;

Que, al ser necesario reglamentar la utilizacién del saldo acreedor de la
cuenta Reserva de Capital, con Resolucion No. 01.Q.IC1.017 de 19 de
diciembre de 2001 publicada en el Registro Oficial No. 483 el 28 de los
mismos mes y ano, el Superintendente de Companias expidié las Normas %
procedimientos a i0s que se someteran las compafias que estan bajo el
control de esta Institucion, para la capitalizacién de los saldos acreedores

de las cuentas Reserva de Capital, Reserva por Valuacién y Reserva por
Donaciones;

Que, con Resolucidn No. 03.Q.ICI.007 de 9 de diciembre de 2003,
publicada en el Registre Oficial No. 235 de 18 de los mismos mes y afio, se
dictd las Normas y procedimientos a los que se someteran las compainias
que estan bajo el control de la Superintendencia de Compaiiias para la
Capitalizacion del saldo acreedor de la cuenta Superavit por Revaluacién de
Inversiones en Acciones o Participaciones;

Que, mediante Resolucién No. SC.Q.ICI.O04 de 21 de agosto de 2006,
publicada en el Registro Oficial No. 348 de 4 de septiembre del mismo afo,
la Superintendencia de Compadias dispuso que sus controladas adopten las

Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF”, a partir del 1 de
enero de 2009,

Que, mediante Resolucién No. 06.Q.ICI.006 del 13 OCtubre de 2006,
publicada en el Registro Oficial No. 383 de 24 de octubre de 2006,
Superintendencia de Compafias expidié las normas para la constitucion y
valuacién a precio de mercado de propiedad, planta y equipo; y, de las

unidades de sepultamiento de las empresas que operan y administran
cementerios;

Que, con Resolucién No. ADM.8199 de 3 de julio de 2008, publicada en el
Suplemento del Registro Oficial No. 378 de 10 de julio de 2008, el
Superintendente de Companias ratifico Ia adopcidon de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera “NIIF”;

ias establecié el cronograma de aplicacion de
Informacion Financiera “NIIF* por parte de

las compaiiias y entes sujetos ai control y vigilancia de Ia Superintendencia

de Compaiiias;

plicacion de la NIIF | "Adopcién por
ormas Internacionales de Informacién Financiera” y

/ Seccion 35 “Transicion a la NIIF para las PYMES", en el periodo y
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transicion se generan ajustes que serdn cargados o abonados a la cuenta

Resultados Acumulados provenientes de la Adopcién por Primera Vez de las
NIIF;

Que, con Resolucién No. SC.G.ICI.CPAIFRS.11.03 de 15 de marzo de 2011,
publicada en el Registro Oficial No. 419 de 4 de abril del presente ano, se
expidié el Reglamento del Destino que se dard a los saldos de las cuentas
Reserva de Capital, Reserva por Donaciones,;~Reserva por Valuacion o
Superavit por Revaluacion de Inversiones, Resultados Acumulados
Provenientes de la Adopcién por Primera Vez de las NIIF, Superavit por
Valuacién, Utilidades de Compaiias Holding y Controladoras;
Reconocimiento del Deterioro; y Designacion e Informe de Peritos;

Que, en virtud de que la Superintendencia de Compaiias dispuso que sus
controladas adopten las Normas Internacionales de Informacién Financiera
"NIIF”, las mismas que no requieren de ninguna interpretacion por parte de
esta Institucion, ya que el Consejo de Normas Internacionales de

Contabilidad (IASB) es el responsable de emitir las normas con sus
respectivas interpretaciones;

Que, 12 adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financlera
“NIIF” implica un estricto cumplimiento del texto de la normativa contable;

Que, el Art. 433 de la Ley de Companiias faculta al Superintendente de
Companias para expedir regulaciones, reglamentos y resoluciones que

considere necesarios para el buen gobierno, vigilancia y control de las
compafias sujetas a su supervision; vy,

En ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley,

RESUELVE:

EXPEDIR EL REGLAMENTO DEL DESTINO QUE SE DARA A LOS
SALDOS DE LAS CUENTAS RESERVA DE CAPITAL, RESERVA POR
DONACIONES, RESERVA POR VALUACION ©O SUPERAVIT POR
REVALUACION DE INVERSIONES, RESULTADOS ACUMULADOS
PROVENIENTES DE LA ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS
NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA "NIIF”
Y LA NORMA INTERNACIONAL DE INFORMACION FINANCIERA
PARA PEQUENAS Y MEDIANAS ENTIDADES (NIIF PARA LAS PYMES),
SUPERAVIT POR VALUACION, UTILIDADES DE COMPANIAS
HOLDING Y CONTROLADORAS; Y DESIGNACION E INFORME DE

penlroy/



128

SurerINTENDENCIA
DE COMPAN(AS

RESOLUCION No.SC.ICLCPAIFRS.G.11() ) 7
Pagina 4 de 6 o

ARTICULO PRIMERO.- DESTINO DEL SALDO ACREEDOR DE LAS
CUENTAS RESERVA DE CAPITAL, RESERVA POR DONACIONES Y
RESERVA POR VALUACION O SUPERAVIT POR REVALUACION DE
INVERSIONES.- Los saldos acreedores de fas cuentas Reserva de Capital,
Reserva por Donaciones y Reserva por Valuacién o Superdvit por
Revaluacion de Inversiones, generados hasta el afio anterior al periodo de
transicion de aplicacién de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera “"NIIF" y la Norma Internacional de [Rformacion Financiera para
Pequeflas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), deben ser
transferidos al patrimonio a la cuenta Resultados Acumulados, subcuentas
Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por Valuacion o
Superdvit por Revaluacién de Inversiones; saldos que sélo podran ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
las del dltimo ejercicio econdémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compania.

ARTIiCULO SEGUNDO.- SALDO DE LA SUBCUENTA RESULTADOS
ACUMULADOS PROVENIENTES DE LA ADOPCION POR PRIMERA VEZ
DE LAS NIIF.- Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de
las Normas Internacionales de Informacion Financiera "NIIF* completas y de
la Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefias vy
Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), en lo que corresponda, y que se
registraron en el patrimonio en la cuenta Resuitados Acumulados,
subcuenta “Resultados Acumulados provenientes de la adopcién por primera
vez de las NIIF", que generaron un saldo acreedor, sélo podra ser
Capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
las del ultimo ejercicio econdémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.

De registrar un saldo deudor en la subcuenta “Resultados Acumulados
provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF”, éste podra ser

absorbido por los Resultados Acumulados y los del (itimo ejercicio
econdmico concluido, si los hubiere.

ARTICULO TERCERO.- AJUSTES PROVENIENTES DE LA ADOPCION
POR PRIMERA VEZ DE LAS "NIIF”.- Los ajustes realizados bajo las
Normas Internacionales de Informacion Financiera “NIIF* completas y la
Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas
Entidades (NIIF para las PYMES), deberan ser conocidos Yy aprobados por la
Junta general de accionistas 0 socios que apruebe los primeros estados
financieros anuales emitidos de acuerdo con las normativas antes referidas.

ARTiCULO CUARTO.- SALDOS ACREEDORES DE LAS SUBCUENTAS
"SUPERAVIT POR VALUACION" .- Los saldos acreedores de los superavit
que provienen de la adopcién por primera vez de las NIIF, asi como los de

la medicion posterior, no podran ser capitalizado:s.///
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ARTICULO QUINTO.- UTILIDADES DE LAS COMPANIAS HOLDING Y
CONTROLADORAS.- Las compaiias constituidas como Holding al amparo
de lo dispuesto en e! Articulo 429 de 1a Ley de Compafias y las compafias
controladoras conforme a Ia normativa contemplada en la Norma
Internacional de Contabilidad 27 y Seccién 9 de la Norma Internacional de
Informacién Financiera para Pequefas y Medianas Entidades (NIIF para las
PYMES) “Estados Financieros Consolidados y Separados”, para fines de
control y distribucion de utilidades a trabajadores, accionistas o socios y el
Pago de impuestos, elaboraran y mantendran estados financieros
individuales por cada compafia. Igualmente, las compadias Holding o
Controladoras reconoceran como ingresos, los dividendos de sus vinculadas
y subsidiarias, una vez Que se establezca el derecho a recibirlos por parte
de las Juntas Generales de Socios o Accionistas; o, por el apoderado en
caso de entes extranjeros que ejerzan actividades en el pais.

ARTICULO SEXTO.- DESIGNACION DE PERITOS.- Para determinar el
valor razonable de los activos que de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” completas y de la Norma
Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas
Entidades (NIIF para las PYMES), en los casos que se requiera de la
valuaciéon de un profesional en el ramo, la junta general de socios o
accionistas designara el perito o los peritos independientes que deban
realizar el aval(o de los mismos. La designacién, calificacién y registro de
tales peritos; vy, los requisitos minimos que deben contener los informes de
peritos, se efectuard de acuerdo con el reglamento relativo a esa materia,
expedido por la Superintendencia de Companias.

ARTICULO SEPTIMO.- INFORMES DE PERITOS.- Los informes de los
peritos seran conocidos por la junta general de socios o accionistas, que
oportunamente hubiere ordenado su elaboracion y los aprobard de
considerar adecuado el avallo.

Los auditores externos, en su informes, hardn constan sus opiniones
respecto de la razonabilidad de la valoracion de los activos que de
conformidad con la aplicacién de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF” completas y la Norma Internacional de Informacion

Financiera para Pequeias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), se
efectien,

ARTICULO OCTAVO.- Con la finalidad de no dejar abierta la posibilidad de
interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera
"NIIF”, ya que su aplicacién es de estricto cumplimiento, se deroga la
Resolucion No. SC.G.ICI.CPAIFRS.11.03 de 15 de marzo de 2011, publicada
en el Registro Oficial No. 419 de 4 de abril del presente afio.

’&U .
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ARTICULO NOVENO.- Deréguense todas las

resoluciones que se
contrapongan a esta resolucion.

ARTICULO DECIMO.- La presente Resolucién entrara en vigencia desde
esta fecha, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial.
Comuniquese y publiquese.

Dada y firmada en la Superintendencia de Compahias, en Guayaqui! el

Ab. Suad Manssur Villagran
SUPERINTENDENTA DE COMPANIAS

MV/JMR/ECQ_2—
2011-10.07,
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