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RESUMEN

La construccion estd considerada como una de las actividades mas
importantes del sector de la produccién por su aporte a la formacion bruta
de capital fijo y al producto interno bruto de la economia de manera global.
La dindmica de las promotoras inmobiliarias y su influencia en la
generacion de empleo permiten garantizar al sector, como eje transversal
para el crecimiento y desarrollo econémico del pais. Por su parte la Ley
Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion
de tributos a finales del 2016, reforma el calculo del impuesto de la
plusvalia, por lo que en este trabajo se analizan las afectaciones
econdmicas — tributarias en el sector de la Construccion e Inmobiliario de
Guayaquil, desde el afio 2015 al 2018. Metodolégicamente, se empled un
disefio mixto que abarcé una investigacion cuantitativa y cualitativa bajo el
enfoque del analisis documental de las reformas tributarias y el analisis
cuantitativo de los estados financieros de las empresas inmobiliarias, en
particular de un modelo de promotora INMOBILIARIA S.A, que representa
el comportamiento promedio del sector. De acuerdo de las diferentes fases
del proyecto, se transitd por la investigacion exploratoria, bibliografica,
descriptiva y de campo. Entre las técnicas de recoleccién de datos, se
destacan la observacién, la encuesta a 42 compafias inmobiliarias y la
entrevista a un especialista del sector. Las conclusiones de este trabajo
evidencian un sostenido decrecimiento medido a través de los ratios de
rentabilidad, liquidez y endeudamiento en el periodo de analisis y la
propuesta de un Manual de planificacion tributaria para la reinversion de la
utilidad y andlisis de las NIIF 15.

PALABRAS CLAVE:

Plusvalia - Reformas — Inmobiliarias — Ratios financieros



ABSTRACT

Construction is considered one of the most important activities in the
production sector due to its contribution to the gross formation of fixed
capital and to the gross domestic product of the economy globally. The
dynamics of real estate developers and their influence on job creation allow
the sector to be guaranteed as a cross-cutting axis for the country's
economic growth and development. For its part, the Organic Law to avoid
speculation on the value of land and setting taxes at the end of 2016,
reforms the calculation of the capital gains tax, so this work analyzes the
economic - tax effects in the sector of Construction and Real Estate of
Guayaquil, from 2015 to 2018. Methodologically, a mixed design was used
that included a quantitative and qualitative investigation under the focus of
the documentary analysis of the tax reforms and the quantitative analysis
of the financial statements of the companies real estate, in particular a
model of promoter INMOBILIARIA SA, which represents the average
behavior of the sector. According to the different phases of the project,
exploratory, bibliographic, descriptive and field research was carried out.
Among the data collection techniques, the observation, the survey of 42
real estate companies and the interview with a specialist in the sector stand
out. The conclusions of this work show a sustained decrease measured
through the profitability, liquidity and indebtedness ratios in the analysis
period and the proposal of a Tax Planning Manual for the reinvestment of
profits and analysis of IFRS 15.

KEY WORDS:

Capital Gains - Reforms - Real Estate - Financial _ Ratios
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INTRODUCCION

A lo largo de la historia, en el Ecuador se han comprobado diversos cambios en
sus estructuras econdmicas que han impactado sobre ciertos segmentos de la
economia, de forma particular el de la construccion, por lo que se ha decidido
implementar ajustes pertinentes que aporten a la dinamica del sector y que a su
vez se vea reflejado en el Producto Interno Bruto (PIB) del pais, mediante una
alza en el gasto del sector publico, para mantener la liquidez del entorno
econoémico, verificando que los dinamos del patrén de incremento sean: las

economias familiares y la configuracion de capital fijo (Echeverria, 2015).

El sector de la construccién exige una fuerte contribucion de mano de obra en
sus actividades técnicas relacionadas. Esto posibilita no solo vincularse con
ciertos productos afines, sino también generar fuentes de trabajo, crear espacios
para la inversién, formular nuevas propuestas de proyectos inmobiliarios, entre
otras opciones; sistematizandose en su gran mayoria, con un importante sector
de competencias industriales, de ventas y de servicios convergentes hacia estos

procesos de la economia nacional (Pita, 2015).

En la produccién ecuatoriana, la actividad de la construccion estéa considerada
como una de las mas influyentes, debido a su aporte en la construccién bruta del
capital fijo y su incidencia directa al PIB de la economia mundial, en general.
Ademas, es un generador y catalizador econémico, que propicia un espectro
heterogéneo de acciones en lo publico como la capacidad de recursos y de
servicios basicos, la obra civil de puentes, la construccién de vias terrestres,
espacios educativos publicos, entre los mas destacados; de igual manera, en lo
privado o particular, que tiene una relevancia significativa en la construccion

especifica de proyectos habitacionales.

Es el caso, que el sector de la construccion, y sus actividades afines, han sufrido
diferentes cambios, especialmente con los patrones crecientes y desplegados
en amplio espectro, lo que ha provocado un comportamiento de cambios
continuados, referidos a la unidad habitacional y al despliegue en infraestructura
detallado en los propositos fundamentales del Plan Nacional de Desarrollo del
Buen Vivir (SENPLADES, 2015). Por otra parte, este sector ha garantizado la

1



posibilidad de la mayor cantidad de fuentes de empleo a nivel global, condicién
que lo ubica transversalmente en el desarrollo sostenido de la economia

nacional.

Con respecto a los resultados de la edicién 2015 de la Encuesta Nacional de
Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), es posible apreciar que el 18,8%
del total de empleos en el Ecuador, estos se relacionan con el sector de la
construccion, en consecuencia, lo posiciona como uno de las destacadas fuentes
generadoras de empleo del sector industrial. Asi mismo, de acuerdo con el
(Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC, 2018), también presenta que
la construccién revela la incursion del mayor numero de trabajadores
profesionales frente a los no profesionales, con el 8,92% vy 5,84%,

respectivamente en todo el pais.

Fundamentalmente, entre los afios 2011 y 2012, el sector revel6 cotas
importantes de crecimiento econdémico, alrededor del 25% vy 16%,
respectivamente en estos afios. La justificacibn de este comportamiento
porcentual se alega al conjunto de politicas publicas implementadas por el
gobierno, con el propésito de incrementar su impacto variable mediante
proyectos de infraestructura, programas publicos habitacionales, construccion de
carreteras y caminos vecinales, asi como la viabilidad para acceder a ofertas de
créditos hipotecarios, entre otras posibilidades financieras. Sin embargo, la
desaceleracion del crecimiento de esta industria fue evidente desde el afio 2013,
nivelandose en el afio 2014 en un 9%, pero retornando a su conducta
descendente entre los afios 2015 y 2016. Este comportamiento desacelerado se
justifica fundamentalmente por las directrices gubernamentales de aquel
entonces, que desplegaron un estado de opinion y falta de certidumbre en los
actores del sector, es decir en actividades de compra-venta y detencién de
ciertas obras; en donde ciertas causas se debieron a las nuevas reformas de las
Leyes de Herencias y Plusvalia, conjuntamente con el incremento del Impuesto
al Valor Agregado (IVA), que provocéd una afectacion de los costos de los
materiales de construccion, implicando impactos lesivos al sector, segun el
analisis del (Ministerio Coordinador de la Politica Econdémica, 2016). En tal

sentido y por la relevancia que reflejan las evidencias documentales analizadas



del sector en cuanto al desarrollo de la economia nacional, la autora considera

importante realizar la presente investigacion.

En este trabajo de investigacion, también se destaca el analisis de las
condiciones y relevancia de este sector con su respectiva industria asociada, en
el contexto normativo del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), asi como de la Ley Organica para
evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos, vigente
desde el 30 de diciembre de 2016, que en su contenido reajusta el modelo de
calculo del impuesto de plusvalia hasta ese entonces. Ademas, en este proyecto
se reporta, entre otros aspectos, el comportamiento promedio financiero de las
compafiias inmobiliarias-constructoras (a través del modelo genérico de una
inmobiliaria representativa en el periodo de analisis), también las connotaciones
de la economia circular y el sistema de distribucién de recursos financieros en

materia de planes habitacionales.

En base a la fundamentacion tedrica vinculada a la situacion problematica del
sector, se expondran promedios porcentuales de los estados de resultados,
balances generales e indicadores econdmicos de este sector en el periodo 2015
— 2018, sobre la base de las cifras financieras de una compafiia inmobiliaria
genérica y su posible incidencia representativa, tanto en el Producto Interno
Bruto (PIB) como en la tasa de empleabilidad a nivel nacional, que posibilite el
analisis respectivo evidenciando si existi6 0 no, una tendencia de crecimiento
hasta el afio 2014, ya que a partir de este afo, las cifras revelan que el sector
experimento una cierta desaceleracion estimada hasta el afio 2018, producto de
las reformas gubernamentales sobre las politicas publicas pertinentes, lo que a
su vez detoné condiciones de inestabilidad, zozobra y especulacion en el entorno

econdmico de la construccion.

Para lograr el andlisis propuesto, fue necesario disponer de las herramientas
metodolégicas adecuadas que permitan recolectar, procesar, analizar e
interpretar toda la informacién cualitativa y cuantitativa necesaria para que,
desde distintos enfoques se pueda tener un panorama amplio y completo, y con
ello, generar una propuesta que garantice sostenibilidad y una guia técnica que

fomente la cultura tributaria en el sector de la construccién a nivel nacional.



Cabe destacar, que la informacion levantada es del tipo cuali-cuantitativa, por su
parte, la unidad de andlisis del proyecto de investigacion, son las compaiiias
inmobiliarias-constructoras, reportadas en la SUPERCIAS en el periodo de
evaluacion (Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros SUPERCIAS,
2020), junto a los datos provenientes de la Camara de la Construccion, y los
correspondientes registros tributarios que constan en las bases de datos del
Servicio de Rentas Internas (Servicio de Rentas Internas, 2019).

Para concluir con la introduccién, cabe sefalar que el informe del proyecto de
investigacion consta de tres capitulos: En el Capitulo | se presenta el “Marco
tedrico conceptual” del trabajo, donde se sostienen las bases y los fundamentos
tedricos, vinculados al tema de investigacion, con los cuales se certifica y
sustenta el estudio. Especificamente los temas abordados en el capitulo son: los
antecedentes de la investigacion, el planteamiento del problema cientifico, la
formulacion y sistematizacion del problema, los objetivos, general y especificos

de la investigacion, la justificacion y el marco de referencia de la investigacion.

Con respecto al Capitulo Il “Marco metodoldgico”, alli se contienen las
consideraciones metodoldgicas como el tipo de disefio, alcance y enfoque de la
investigaciéon, método, andlisis, poblacién y muestra utilizada, las técnicas e

instrumentos para recoleccion de la informacién y su tratamiento.

Dentro del Capitulo Il “Resultados y discusidon” se contiene las caracteristicas
producto del diagndstico, seguimiento y evaluacion de los cambios tributarios y

su influencia en el sector inmobiliario — constructor, propuesto en este trabajo.

En el Capitulo IV “Propuesta”, se disefia una Guia Tributaria para las empresas

promotoras inmobiliarias, a partir de la construccién de una matriz de riesgo.

Por ultimo, en las “Conclusiones” se recogeran las observaciones y resultados
mas relevantes en base a los objetivos planteados en la investigacion. Asi como
las “Recomendaciones” sugeridas sobre las brechas de estudio y futuras

investigaciones pertinentes.



CAPITULO I. MARCO TEORICO CONCEPTUAL

1.1 Antecedentes de la investigacion

El término plusvalia responde a un concepto técnico que se ha venido
desarrollando de varias formas y en diversos entornos contextuales, uno de ellos
en lo vinculado al trabajo que realizaban los obreros y al salario que percibian
por dicha labor, emolumentos que fundamentalmente eran destinados para

solventar gastos de alimentacion y vivienda.

Existen evidencias de varios analisis relacionados con la plusvalia, entre ellos
segun Karl Marx (como se citd en Herrera, 2013) sostiene que “la ganancia
extraordinaria nace de la mayor capacidad natural productiva del trabajo” (p. 65).
Esto emerge por las transacciones de los suelos, que posibilitaban un racional
uso del trabajo de los individuos y, la consecuente disminucion de los costos de

produccion.

Por otro lado, Lugo (2014) afirma que “la ganancia extraordinaria es aquella que
algunos capitalistas obtienen sobre de la ganancia media, y que surge de la
propia competencia con el desarrollo de los monopolios” (p.89). Es decir, que
para que exista un monopolio no deberia haber productos sustitutos, ya que la
ganancia serd ilegal e ilegitima, de tal manera que los especuladores del suelo,

no tengan la posibilidad de incrementar su precio.

Entre los documentos analizados por la autora, se destaca el de Smolka (2014)
referente a la “Implementaciéon de la Recuperacion de la plusvalia en América
Latina” (p.74), del cual se despliegan algunos procedimientos de gestion del

impuesto de la Plusvalia en los paises vecinos.

Por ejemplo, en el transcurso de los ultimos afios, el sector de la construccion
colombiano es semejante al de nuestro pais, ya que se ha comportado como uno
de los sectores mas dinamicos de su economia. En Colombia se han ejecutado
dos modalidades para capturar plusvalias urbanas: la Contribucién de
Valorizacién, y la Participacion en Plusvalias. La primera, era uno de los tributos
principales para captar recursos en este pais, mediante cuotas que eran pagadas
por los habitantes colombianos, para cubrir los gastos de las obras ejecutadas

por las entidades publicas y asi poder financiarlas. El principio elemental que se
5



argumenta de esta captura es devolver a la ciudadania los incrementos de valor
de la tierra, producto de la accion comunitaria, o sea de una valorizacion para la
cual el propietario no evidencio esfuerzo alguno. Por su parte, la Participacion en
Plusvalias, buscaba recuperar entre el 30% y el 50% de la plusvalia generada
por las acciones estatales, no solo por la ejecucion de obras publicas, sino por

las acciones urbanisticas de las mencionadas instituciones (Sandroni, 2012).

En cambio en México, “los instrumentos de recuperacion de plusvalias existen
desde la contribucién pro mejoras (orientado a recuperar los costos de la obra
publica en término del aprovechamiento que las obras generan en los

inmuebles), hasta los impuestos sobre las propias plusvalias” (Laura, 2010,p.80).

Por su parte, Brasil ha demostrado en la linea del tiempo, un cierto nivel de
progreso y diferenciacion con otros paises latinos, en materia de la recuperacion
de las plusvalias por medio de instrumentos de gestién. La Contribucion de
Mejora se tratd de un impuesto que provino del incremento del inmueble
generado por la realizacion de obras publicas. Del mismo modo, las Operaciones
Urbanas, por su parte fueron instrumentos efectivos, cuando se intentaba
recuperar los incrementos de los valores del suelo, los que a su vez eran
distribuidos entre el estado y el sector privado para futuras inversiones urbanas

e inmobiliarias (Sandroni, 2010).

En concordancia con Barzola (2019) “los terrenos en los cuales se han realizado
nuevas construcciones y han sido dotados de servicios publicos como
transporte, calles, avenidas, alcantarillado y demas obras publicas, financiadas
con recursos econdmicos estatales, fue necesario un incremento en el precio de
los terrenos” (p.36); sin embargo, era considerada como una ganancia ilegitima,

por parte de los duefios del terreno.

En nuestro pais, el impuesto de plusvalia esta vigente desde 1970, el mismo que
grava una ganancia extraordinaria en términos de la transferencia de bienes
inmuebles o rurales, los que su vez beneficiaban a la ciudadania a través de la
redistribucion de determinados recursos economicos. En este mismo contexto
de andlisis, el 8 de junio del 2015, el presidente Rafael Correa envid a la
Asamblea el Proyecto de “Ley Organica reformatoria al Cédigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion”, que crea el impuesto
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a la ganancia extraordinaria en la transferencia de bienes inmuebles, es decir,

sobre la plusvalia.

Adicionalmente, tomando en cuenta el trabajo de investigacion de Gonzéalez
(2012) relacionado con “los mercados del suelo urbano y la captacion de
plusvalias en la ciudad de Loja” (p.32), se lograron identificar algunos aspectos
comunes de analisis en los cambios tributarios que se relacionan con este trabajo

de investigacion.

Por altimo, cabe destacar que este sector, junto con sus actividades auxiliares,
experimentd una variedad de cambios, algunos con crecimiento ascendente y
expansivo, y en otros muy comprometidos en descenso, previo a la aplicacion

de las normativas tributarias sobre el sector inmobiliario en el Ecuador.

1.2 Planteamiento del problema de investigacién

Al sector de la construccién se lo aprecia como uno de los mayores empleadores
en el mundo, y esto se interpreta por una destacada presencia de empresas que
se dedican tanto a actividades de construccién, como a actividades relacionadas,
por ejemplo, a las inmobiliarias constructoras. Segun reportes del (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos INEC, 2018) “alrededor de 14,366 compafias
realizaban trabajos relacionados con la industria de la construccion, lo que
demuestra el impacto que puede llegar a tener esta industria en la economia
ecuatoriana” (p.34). No obstante, debido a su desarrollo, este sector presenta
una gran cantidad de retos, dependiendo en gran parte de los proyectos de

inversiéon publica.

Avanzando en el tiempo, la industria de la construccién en el afio 2013 fue el
sector con mayor participacion en el Producto Interno Bruto (PIB), al representar
el 9.8% de su totalidad. No obstante, este sector ha experimentado constantes
cambios en la tasa de crecimiento, empezando con un decrecimiento a partir del
cuarto trimestre del afio 2014 (-0.8%), hasta el cuarto trimestre del afio 2017
(+0.1%), de acuerdo con el reporte del (Banco Central del Ecuador, 2018).
Desafortunadamente, en el afio 2015, se comenzé a desacelerar el ciclo

econdémico nacional, debido a los bajos precios de petroleo a nivel internacional,
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tal como se muestra en la Figura 1.

EVOLUCION PIB ECONOMIA Y SECTOR DE LA CONSTRUCCION
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Figura 1. Ponderacion del Sector de la construccién con el PIB del Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador BCE, 2018)

Elaborado por: Direccién Nacional de Investigacion y Estudios de la SVCS

Durante el afio 2014, el sector de la construccion generod ingresos por mas de
100,500 millones de délares, un 9% superior en relacion a los ingresos del afio
2013. En este afio el monto del sistema financiero publico y privado, decodificado
en préstamos hipotecarios crecié un 6,8% y una de las principales razones de
este incremento fue la optimizacién en el tiempo de entrega del dinero que
otorgaban estas entidades financieras por concepto de lineas de crédito
(Paspuel, 2014, p.25).

Como evidencia, se observa una recesion en esta industria en el afio 2014, Por
ejemplo, proyectos de unidades habitacionales que estaban para edificarse se
paralizaron, las ventas de ferreterias disminuyeron el 50% y ciertos constructores
tomaron la decision de reducir las nébminas de sus equipos de trabajo, a mitad
de afo. Varios proyectos de ventas de casas y departamentos fueron
cancelados. Uno de los hitos que empezaron a generar incertidumbre en esta
industria fueron los proyectos de la Ley de Redistribucién de Riqueza, que
propone un incremento del Impuesto a la Herencia, y la Ley de Plusvalia, lo que
busca gravar las ganancias extraordinarias en la venta de inmuebles y terrenos,

situaciones que provocaron frenar la actividad constructora a escala nacional.

Sin embargo, las leyes de plusvalia y herencia se transformaron en “alertas rojas”
para que los promotores no busquen levantar nuevas obras y para que los
compradores eviten comprar. En ese instante, las empresas dedicadas a las

actividades de comercializacion de bloques, hormigdn premezclado y cemento

8



reportaron desaceleraciones en sus ventas con fluctuaciones del 20%, tal como

se aprecia en la Figura 2.

Ingresos del Sector de la Construccion 2014 - 2018
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Figura 2. Empresas del Sector de la Construccion (ventas en millones de ddlares)
Fuente: Superintendencia de Compaiiias
Elaborado por: autora

Ademas, desde marzo del afio 2015, la implementacion de las salvaguardias
constituyo otro de los aspectos que influyeron en la desaceleracion del sector de
la construccién, lo que provocé un impacto negativo en el valor de compraventa

de una vivienda.

En el periodo de analisis, la industria vinculada con el sector de la construccion
tuvo una posicion privilegiada en el concierto econdmico nacional, ya que el
gobierno estatal manejé el 80% de la inversion aproximadamente, mientras que
solamente el 20%, fue acaparado por el sector privado; de acuerdo con lo
manifestado en las visitas in situ por los actores del sector, especialmente los
actores directos del proceso constructivo. Pese a que, en el afio 2015 no se
lograron implementar en el sector publico nuevos programas de obras de gran
envergadura, tales como hidroeléctricas, puertos, estaciones hidrocarburiferas y
sistemas viales de gran alcance. En cambio, la construccién de planes
habitacionales privados, como conjuntos residenciales cerrados, conjunto de
condominios, ciudadelas urbanizadas particulares, detuvieron su avance en el
2015.



De acuerdo con la revision de la literatura, las reformas a la ley de plusvalia y los
nuevos mecanismos de gestion de la herencia contribuyeron a la inestabilidad
emocional de los compradores del sector, principalmente durante en el periodo
de analisis de esta investigacion, ademas del declive economico demostrado en
la adquisicion de unidades habitacionales, villas, suites, casas en general,
departamentos, entre otros. Por otro lado, en el 2016 se suma la catastrofe
nacional como consecuencia del terremoto en las provincias de Manabi y
Esmeraldas, lo que provocéd la implementacion emergente de la ley de
solidaridad, entendida en el incremento del Impuesto al Valor Agregado en dos
puntos porcentuales, es decir aumenté el IVA al 14% repercutiendo en el
incremento de los precios, para el caso de la construccién principalmente en los
insumos basicos utilizados en los procesos constructivos. Todas estas
circunstancias convergieron en este sector, agregandose las politicas publicas
gubernamentales que configuraron un ambiente de incertidumbre, especulacién,
de estado de opinién y escepticismo, causando que las personas decidan no

comprar ni invertir.

En el intervalo de los afios 2015 y 2016, en medio de este escenario politico,
social y econdmico, caracterizado por las manifestaciones de influencia negativa
descritas en los epigrafes anteriores, tuvo un impacto logico de depresién en las
fuentes de trabajo de la construccién y afines; asi como en la transaccionalidad
de planes habitacionales y de viviendas en general, en el corto plazo, por ejemplo
los proyectos inmobiliarios en la capital ecuatoriana, se decrementaron en un
5%, y en el puerto principal del Ecuador en un 16%, tal como se refleja en los
Estado de Resultados y demas reportes financieros que se encuentran en las
bases de datos de las SUPERCIAS (Superintendencia de Compaiiias, Valores y
Seguros SUPERCIAS, 2020) y los informes de la Camara de la Construccion,
gue revelan procesos de construccion terminados, cronogramas cumplidos pero
con procesos de compraventa estancados. Como valor agregado, la engorrosa
y compleja via para la obtencion de una linea de crédito, la contraccion de la
oferta de proyectos inmobiliarios, las condiciones econémicas desfavorables y el
escenario politico-social que afront6 el Ecuador son los motivos por los que en
los tres afios desde el 2015 hasta el 2018, el sector de la construccion

experimento una etapa de recesion fundamentalmente econémica.
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1.2.1 Formulacion del problema

El planteamiento de la situacion problematica, nudos criticos de esta
investigacion se ha concentrado en el impacto que sufrié el sector de la
construccion, colocado en el escenario de los cambios tributarios y la afectacion
de los factores macro y microeconémicos que condicionaron el desarrollo de este
sector econémico. En consecuencia, el problema cientifico de este estudio es
¢ Cudles son las afectaciones economicas — tributarias por la Ley de Plusvalia
en el Sector de la Construccion e Inmobiliario de Guayaquil, desde el afio 2015
al 20187

1.2.2 Sistematizacién del problema

Con la finalidad de desagregar la interrogante principal del problema de
investigaciéon y dar respuestas a instancias mas especificas, se propone

sistematizar el problema en los siguientes tres subproblemas cientificos:

a) ¢Como afectan las medidas tributarias al Sector de la Construccién e
Inmobiliario en el periodo 2015 — 20187

b) ¢Cudl es la contribucion del Sector de la Construccién al Producto Interno
Bruto PIB en el Ecuador?

c) ¢Existe algun nivel de decrecimiento financiero del Sector Inmobiliario

mediante la implementacion de la Ley de Plusvalia en Guayaquil?

1.3 Objetivos de la investigacion
1.3.1 Objetivo general

Como meta con respecto a la interrogante general, la autora del presente trabajo

se plantea como obijetivo principal:

e Evaluar el grado de afectacion en el sector de la construccién respecto a
los proyectos inmobiliarios en base a los cambios de las medidas
tributarias en el periodo 2015 — 2018.

1.3.2 Objetivos especificos

Para responder las interrogantes particulares y alcanzar la meta del objetivo

general, la autora se propone los siguientes objetivos especificos a cumplir:
11



e Analizar el impacto de las medidas tributarias en el Sector de la
Construccién en el periodo 2015 — 2018.

e Identificar la contribucion del Sector de la Construccion con el Producto

Interno Bruto PIB del Ecuador.

e FEvaluar los estados financieros del Sector Inmobiliario con la

implementacion de la Ley de Plusvalia en la ciudad de Guayaquil.
1.4 Justificacion de la investigacion

En los dltimos diez afos, la Republica del Ecuador fue uno de los estados que
evidencidé una sostenida evolucién econdmica en latino ameérica, esto referido a
las politicas publicas del gobierno de la época y esencialmente a los esfuerzos
de los sectores estratégicos encaminados a la transformacién de la matriz
tecnoldgica productiva ecuatoriana. No obstante, en el marco de este prospero
crecimiento, el Ecuador no fue la excepcion de las afectaciones colaterales a
partir de los cambios econémicos en el mundo, ya que el pais revel6 una etapa
de recesion desde el 2015, en un escenario politico social con cambio de
condiciones y aplicacién de nuevas normativas que regularon los procesos en

los sectores empresariales, productivos e industriales del Ecuador.

El andlisis de la autora frente a la transicion longitudinal de este crecimiento y
subsecuente decrecimiento econdémico, segun las cifras de los entes de control
como el (Servicio de Rentas Internas, 2019) y la SUPERCIAS (Superintendencia
de Compaiiias, Valores y Seguros SUPERCIAS, 2020), revelan que uno de los
sectores productivos mas impactado fue el sector inmobiliario y de la
construccion en general, en el que se enfoca el desarrollo del presente trabajo.
La investigacién se enmarca en el analisis de influencia y sensibilidad, a partir
de la aplicacion de las nuevas reformas tributarias en este sector y
particularmente reflejada en los estados financieros de las empresas
inmobiliarias Este estudio también propone contribuir con una Guia Tributaria —
Contable, que posibilite a las empresas del sector de la construccién-inmobiliario,
controlar y mitigar el impacto que tienen las reformas tributarias posteriores, en

aras de precautelar su salud financiera de estas instituciones.
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Por su parte, la planificacion fiscal es un mecanismo idéneo para mitigar el
impacto que tienen las reformas tributarias dentro de las empresas, en la linea
del tiempo, es decir, esta herramienta de planificacion deviene del analisis de
una situacion financiera esperada en politica fiscal. Su finalidad primordial es
garantizar la eficacia, eficiencia y efectividad fiscal. Por medio de la planificacion,
todos los componentes del sistema financiero trabajan holisticamente de manera
sinérgica, para la optimizacion de las obligaciones tributarias que contribuyen al

éxito financiero de las empresas.

Adicionalmente, la planificacion fiscal cubre varios aspectos; entre ellos los
ingresos, las compras, la seleccion de inversiones y la programacion de otros
gastos financieros con sus deducciones, para generar el mejor resultado posible.
La estrategia, segun varios autores como Hyman (2014) y Merlo (2017),
recomiendan identificar los cambios tributarios, estudiar sus incidencias y las
nuevas obligaciones de las empresas, lo que provocaria una disminucién en el

nivel de incidencia de dichos cambios en el estado financiero empresarial.

La planificacién fiscal consta como un elemento de andlisis en este trabajo de
investigacion, por su importancia para la salud financiera de las empresas frente
a estos imponderables cambios; sin embargo su cobertura no se restringe
solamente al sector empresarial, sino que también existen contribuciones a las
ciencias administrativas y financieras, ya que el estudio del caso y el
levantamiento de informacién seran el marco de referencia para nuevos trabajos
de investigacion, que manejen topicos semejantes y relacionados al sector de la
construccion, aportando al conocimiento, a la ciencia, a la academia con el

propésito de fortalecer el estado del arte actual.

Por ultimo, esta investigacion tiene también aportes en el &mbito social. Estos se
evidencian prospectivamente, a partir de que el sector de la industria inmobiliaria
y de la construccion, cuenten con una Guia técnica, que incluya una hoja de ruta
metodoldgica para enfrentar sistematicamente la incidencia de los cambios
tributarios y posibiliten la toma de decisiones oportuna con la puesta en marcha
de las acciones de supervisién. Se aflade a esto, otros incentivos tributarios
mayores de orden social, con relacion directa al talento humano que trabaja en
la institucion, basados en las deducciones complementarias, especificamente en

el impuesto a la renta.
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1.5 Marco de referencia de la investigacion
1.5.1 Marco Tedrico

Teorias Marxista de la Plusvalia

La plusvalia ha sido motivo de multiples trabajos de investigacion, ha formado
parte de la humanidad y de la economia mundial. “El concepto de Plusvalia que
fue desarrollado ampliamente por Karl Marx a finales del siglo XIX no es més
que el excedente monetario originado por el trabajo humano presente en
cualquier accién productiva y del que se apropia — gratuitamente - (segun la

teoria marxista), el capitalista o empresario” (Marx, 2013, p.36).
Por su parte, Marx afirma que:

El valor excedente justifica la Teoria de la Plusvalia, ademas
menciona dos circunstancias importantes en relacion de la misma,
la primera hace referencia al papel que tiene el propietario
conjunto al capital, y la segunda especifica que el capitalista tiene
la obligacién de remunerar correctamente al trabajador, para que
los factores de produccidon se conjuguen en perfecta armonia
(Merlo, 2017, p.55).

Entonces la plusvalia es “la cantidad de valor producido por encima de esas
horas de trabajo necesarias para obtener el salario de un trabajador” (Gonzalez,
2006).

Es decir, una acepcion sobre plusvalia que manejan los autores revisados, es
que, si el patrono asigna a sus empleados todo el trabajo realizado por ellos
mismos, a la empresa no le quedaria ningiin margen de beneficios, entonces, en
este sentido ciertos empresarios deciden eliminar el tiempo de trabajo de los

obreros para crear mas plusvalia, para beneficio de sus empresas.

“La teoria de la plusvalia ha sido defendida por los marxistas ortodoxos; pero
rechazada, por los no marxistas, debido a que es imposible dar todo a los
trabajadores, porque es indispensable reservar una fraccién para la acumulacion
colectiva” (Merlo, 2017).
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Segun Gonzélez (2006), sefala que:

La Ley de la Plusvalia consiste en que cada momento, el capital se
apropia de un porcentaje de trabajo ajeno no retribuido, y esto se
genera debido a una revelacion del capital en relacién a la clase
obrera, es decir, esto sucede cuando se hace una comparacion de
los gastos incurridos en la compra de determinada fuerza de trabajo,
con la cantidad de trabajo que no es remunerado (p.154).

Ademas, a manera de conclusion, se puede inferir que la fuerza de trabajo es
también, el proceso de produccién de la plusvalia. “En la actualidad es cadtico
aceptar esta idea de plusvalia, mas aun considerando el predominio indebido del
capital especulativo, el cual puede hacer pensar que el - plus valor -, se origina

de alguna propiedad inmanentemente magica” (Hierro, 2014, p.37).

Sin embargo, segun la revision bibliografica de la autora, en los ultimos afios, la
plusvalia se ha redefinido, pues se la orienta mas hacia el escenario tributario
fiscal, en la que se la interpreta como “el aumento del valor de un bien mueble o
inmueble, causado por distintas actividades planificadas por los propietarios”
(Bustamante, 2014, p.98). Cabe mencionar, que en la actualidad y a nivel
mundial, la definicion de plusvalia mantiene esta perspectiva, y se la entiende
como un valor que se crea por otro individuo o por el propio estado, lo que origina
una obligacion en la que el duefio del bien inmueble deba de forma mandatoria

declarar tributos al fisco.

En este caso, cuando los gobiernos implementan politicas publicas en materia
de inversiones en obras como la construccién de vias, sistema de aguas
servidas, entre otras actividades prioritarias, crea valor a los bienes inmuebles,
lo cual determina un procedimiento de justificacion para recuperar la inversion y

retribuirlo en la ciudadania.
Principios de las Ganancias Extraordinarias

La plusvalia, desde el concepto de valor fue aseverado por el primer economista
Adam Smith. Este concepto fue desarrollado mas adelante por Karl Marx,

durante el siglo XIX. “En sus inicios, con esta nocion se aludia al beneficio sobre
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el tiempo, la rentabilidad y capital humano invertido en la produccion de un bien

o servicio”, (Herrera, 2013, p.33).

“Para Karl Marx (como se cita en Herrera (2013)) la ganancia extraordinaria se
genera de la mayor capacidad natural productiva del trabajo”. Esta afirmacion se
basa en la transaccién del suelo y la posibilidad de mejorar las condiciones
originales, con la finalidad de gestionar una mejor utilizacion del trabajo y a la

vez optimizar de la mejor forma los costos de produccion.

Por su parte, David Ricardo (1817) coincide con lo expuesto por el economista
Adam Smith, al definir el valor de las cosas como: “el valor de un bien depende

de la cantidad relativa de trabajo que se necesita para su produccion”.

Fundamentos Tributarios y la importancia de los Impuestos
Segun Cueva (2016) afirma que:

Los impuestos son tributos que los ciudadanos deben cancelar al estado,
al momento de comprar bienes y servicios, estos valores son recaudados
por los gobiernos a través de sus entes reguladores, recaudan estos
valores, los cuales posteriormente son destinados al funcionamiento de
las entidades publicas y parte de estos recursos son asignados a
educacion, salud, y subsidios que el gobierno otorga a los diferentes
sectores (p.76).

Asi mismo en Corral (2017), se sostiene:

Que el impuesto es el ingreso publico predominante, en el sentido de ser
el ingreso que aporta la mayor recaudacién respecto de los demas. La
gran abundancia y complejidad normativa, asi como la disminucion de la
renta de los ciudadanos a causa del incremento de la presion impositiva,
son circunstancias que han suscitado, entre otras, una amplia atencién de

la doctrina sobre esta institucion. (p.70)

De la misma forma, Doidge, C., & Dyck, A. (2015), identifican a los impuestos

como:

El pago que debe realizar el contribuyente (persona natural o juridica) al
Estado, por haber incurrido en un hecho, contrato, o conductas gravadas
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por la ley, con el objeto de proveer el dinero para financiar el gasto publico,
en que incurren el Poder Ejecutivo, los Ministerios, los Servicios y
Organismos Publicos, el Poder Legislativo, el Poder Judicial, entre otros

(p.50).

Por otra parte, los mismos autores, reconocen que la importancia de los

impuestos es:

Permitir al estado cumplir con los deberes que la Constitucion Politica le
asigna, como, por ejemplo, resguardar la seguridad nacional en lo interno
y externo, dar proteccion a la familia y a la poblacion, proteger el libre e
igualitario acceso a las acciones de promocion, proteccion y recuperacion
de la salud y de rehabilitacion del individuo, otorgar especial proteccion al

ejercicio del derecho a la educacioén, para lograr el bien comun (p.4).

La recaudacion tributaria tiene como finalidad obtener mayores ingresos para
disponer de mayores fondos, para su asignacion los sectores prioritarios
econdmicos; fortalecer la cultura tributaria y prescindir de las diferentes formas

de evasion y elusion fiscal.

Las metas gubernamentales se encaminan y enfocan a incrementar las arcas
fiscales para afrontar las demandas del significativo gasto publico, cuya
estrategia se enmarca en recaudar el mayor volumen de impuestos posible;
simultdneamente asimilado como un mecanismo permanente de la politica socio

econdémica para las naciones del mundo.
En este sentido Hyman (2014), destaca y fundamenta que:

El propésito fundamental del area de tributacion es asegurar la
financiacion del sector publico y aportar a una comunidad que funcione
bien para los ciudadanos y el sector empresarial, asi como para combatir
el delito. Del mismo modo, gracias a las politicas tributarias es posible

financiar el bien comun, varios servicios y otros gastos publicos (p.15).

De la misma forma, tal como se expresa Mendoza (2013), dentro de su trabajo
de investigacion doctoral, se defiende a los impuestos como estrategias
fundamentales para el desarrollo de los paises, determinando el propdsito que

dichas tributaciones cumplen:
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Mediante un formato impositivo, como fuente principal de ingresos, los
paises se financian de los recursos econémicos necesarios para cumplir
con sus obligaciones y a su vez; sus ciudadanos (sujetos pasivos dentro
de la relacion tributaria), son retribuidos a través de la recepcion de
bienes publicos como la educacion, la salud, la obra y seguridad publica,

entre otros. (p.6)
Teorias Contables y Tributarias en el Ecuador

Estos principios son los plintos y las riostras de la edificacion tributaria que
garantiza una gestion financiera eficiente en las empresas ecuatorianas, por lo
que el marco conceptual contable debe ser implementado segun la normativa
actualizada en las instituciones de gobierno a través de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC) y la Ley Orgéanica de Régimen Tributario Interno (LORTI)

con su reglamento, por la intercesion del (Servicio de Rentas Internas, 2015).

Por su parte, de acuerdo con R. Emery, Finnerty, & Stowe (2000), las empresas
son una compleja red de interacciones con los actores comerciales, entre los
que se destacan estan: los accionistas, los acreedores, los trabajadores, los
proveedores y los clientes, en concordancia con esta afirmacion es posible
estudiar que los indicadores que revelan la situacion financiera de las
empresas, es un topico complejo de describir; sin embargo, es posible analizar
en forma sistémica y predecir los posibles escenarios de riesgos en los

negocios.
Teorias de Andlisis de los Estados Financieros

En concordancia con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC 1), el reporte
de los Estados Financieros crea la hoja de ruta idonea para la expresion
fidedigna de la informacidén financiera de una empresa; asi como el método para

cumplir el estandar contable.

Un proceso de significativa importancia que genera un diagnéstico de la
estabilidad econOmica en la empresa, son los estados financieros que
consisten en un conjunto de informes sobre los resultados financieros, la
situacion economica y los flujos de efectivo de la organizacion, a continuacion,

se presenta el punto de vista de varios autores al respecto:
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En particular, Guzman (2014) afirma que:

Los estados financieros basicos estan determinados por las normas
contables y son informes que se presentan periodicamente por los
entes econdémicos, en los que se puede estudiar la situacion
financiera y los resultados alcanzados en un horizonte de tiempo

analizado (p. 74).

Por otro lado, Polanco (2014) considera que: “Los estados financieros basicos
son: Estado de Situacion Financiera, Estado de Resultados, Estado de

Cambios de Patrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y las Notas Explicativas”
(p.28).

Asi pues, a criterio de la autora los estados financieros son registros que
evidencian las condiciones financieras de un negocio o institucion; en el caso
empresarial, por lo general coleccionan los estados de resultados de pérdidas
y ganancias, balances generales, flujos de caja, no obstante, pueden incluir
registros especificos de informacion contable importante. Frecuentemente,
estos reportes son verificados por entes externos asociados al gobierno central,
o por contadores, consultorias o firmas privadas, que garantizan la precision de
los datos econdmicos de las empresas, en materia de tributacion, formas de

financiamiento o proyectos de inversion.

Otra de las ventajas de los estados financieros, es que revelan claramente la
situacion diagnoéstica en cifras del rendimiento econémico financiero que tiene
una empresa en determinada ventana de tiempo. Segun Berk (2013), las
ventajas competitivas que se pueden adquirir desde su implementacién son las

siguientes:

e Establece la potencialidad de una empresa para crear efectivo, fuentes

y posibilidades de utilizacion de ese efectivo.

e Considerar si una empresa tiene la posibilidad de liquidar sus

compromisos.

e Pronostica los estados financieros en una linea de tendencia para

predecir cualquier conflicto de rentabilidad que se aproxima.

e Subordina las ratios financieras de las declaraciones que pueden indicar
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el estatus del negocio.

e Descubre los detalles de determinados movimientos comerciales, como

se detalla en las difusiones que sustentan a los tributos (p.24).

Por lo tanto, los analistas financieros son los responsables de la supervision,
monitoreo y control de los estados financieros de una empresa, sSus
competencias y aptitudes deben posibilitar el analisis del performance
econdmico y ejecutar pronosticos sobre las lineas estratégicas a mediano plazo
del precio de las acciones de una institucion. Siendo el informe anual uno de
los insumos mas relevantes de datos financieros confiables y auditados, que
contiene los estados financieros de la empresa. Los informes de estados

financieros mas destacados son los siguientes:

e Estado de Situacion Financiera
e Estado de Resultado Integral

e Estado de Flujo de Efectivo

e Evolucién del Patrimonio

e Andlisis de los Estados Financieros

Estado de Situacion Financiera

El estado de situacion financiera es una de las fundamentales herramientas
empresariales que se debe tener para ejecutar un estudio de la estructura de
la empresa, puesto que genera datos e informacion completa de lo que cuenta

entre sus activo, pasivos y patrimonio.

En relacion a este topico, se exponen ciertos conceptos acufiados por varios

autores:

En el caso de Akdeniz (2015), se relaciona a que este informe presenta la
posicion financiera de una empresa a la fecha del informe, “la informacién se

va adicionando a las categorias generales de activos, pasivos y patrimonio.

De la misma forma Macedo (2007) expresa que el reporte de situacion
financiera tiene el propoésito de evidenciar toda la informacion de la Tabla 1, en
lo concerniente a lo que genera una empresa mediante los registros en las
diferentes desagregaciones en lo concerniente a el ACTIVO-PASIVO-

PATRIMONIO hacia las personas involucradas para cualquier negociacion.
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Tabla 1. Estado de Situacion Financiera

Fuente: Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros SUPERCIAS, 2020)

Elaboracion propia

ESTADO DE SITUACION INICLAL
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL MMM

Activo

Disponible

Inversiones

Deudores

Inventarios

Propiedad planta v equipo

Total Activos

Pasivo
Obligaciones Financiera
Bonos vy papeles Comerciales
Proveedores

Obligaciones Laborales

Total Pasivo

Patrimonio

Capital
Reserva
Resulta del Ejercicio

Total Pasivo

Total Pasivo y Patrimonio

Estado de Resultado Integral

nunan nuunnn

wnun

El instrumento financiero denominado estado de resultado integral consigna

todas las partidas presupuestarias que producen e incorporan los ingresos y

gastos en las empresas.

Segun la Norma Internacional de Contabilidad (NIC 1) presentado en la Tabla

2, detalla que cuentas contables, se debe poseer para elaborar un Estado de

Resultados Integral.

Tabla 2. Estado de Resultado Integral

Ingresos

Estado de Situacidn Integral
Al 31 de Diciembre XXXX

Ingreso de actividades ordinarias

Otros Ingresos

Total de Ingresos

Costos y Gastos
Variacion en los inventarios de productos terminasos yenpro %

Consumo de materias primas ymateriales secundarios

Gastos por beneficios a empleados

Gastos por depreciacion y amortizacion
Otros gastos

Total de Costosy Gastos

Ganancia antes de impuestos

L L

3

s
$
s
$

3

I‘wl

Fuente: (Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros SUPERCIAS, 2020)
Elaborado por: autora

Complementariamente a las definiciones y conceptos anteriores, se exponen

varias acepciones sobre el instrumento estado de resultados, desde la Optica
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de diferentes autores, entre ellos se destaca a Peddina (2014), que emite su

definicion como sigue:

El instrumento que refleja el performance financiero de una institucion
durante todo el periodo del informe. Comienza con las ventas y luego
resta todos los gastos incurridos durante el periodo para llegar a una
ganancia o pérdida neta. Un beneficio por accion figura también
pueden afadirse si los estados financieros estan siendo emitidos por

una empresa de capital abierto (p.19).

En consecuencia, el estado de resultados evidencia la situacion final financiera
de una empresa para un periodo definido. Su contenido dimensiona el volumen
de ingresos versus la cantidad de gastos causados en la institucion, lo que

conlleva un registro diagndstico de pérdidas y/o ganancias.

Ademas, de este instrumento en el contexto de medir el performance financiero
de la empresa, otros informes complementan y permiten sacar inferencias de
la situacion financiera como son los balances generales y los estados de flujo

de efectivo, aseveracidn sostenida por varios autores.
Estado de Flujo de Efectivo

Otro de los instrumentos que revelan el estado financiero de una empresa es
el estado de flujo de efectivo, que mide la potencialidad que tiene la institucién
para crear ingresos y salidas de dinero.

Ademas, provee a los usuarios un estudio exhaustivo vinculado a la obtencion

de recursos financieros.
El estado de flujo de efectivo se compone por:

e Actividades de operacion

Este componente permite comprobar la cantidad de compras y ventas de
bienes y servicios, pero también permite constatar la potencialidad operativa de

la institucion, a través de liquidaciones, inversiones, entre otras operaciones.

e Actividades de inversiéon

En concordancia con la Norma Internacional Contable NIC 7 el flujo de efectivo

de actividades de inversién posibilita analizar cuantos desembolsos son
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necesarios para producir ingresos y flujos de efectivos en el futuro; también

para identificar activos, que se entienden como actividades de inversion.

e Actividades de Financiamiento

Las actividades de financiamiento posibilitan examinar el capital que posee la
institucién y las contribuciones que aportan los socios y accionistas que son

entes financieros, que viabilizan el crecimiento del capital.

De la literatura cientifica estudiada, ciertos autores manifiestan lo que sigue
referente de las actividades de financiamiento, por ejemplo, Wachowicz (2015),
afirma que: “El propésito del estado de flujo de efectivo en cuanto a sus
actividades de financiamiento es reportar acerca de la entrada y salida de
efectivo de una compafiia, en una ventana de tiempo repartidas en tres
componentes: actividades operativas, de inversion y de financiamiento” (p.
177).

Por su parte, el estado de flujo de efectivo permite un andlisis combinado entre
el estado de resultados y el balance general, en algunos casos el ingreso neto
se descontextualiza con el flujo de efectivo por el estdndar adoptado en su
contabilidad, de la misma forma se concilia en los mismos dos instrumentos por
medio de tres dimensiones fundamentales, las que incorporan: actividades

operativas, de financiamiento e inversion.

Sin embargo, Klammer (2017), ratifica que este informe efectivamente
evidencia los ingresos y salidas de efectivo y también se despliega en tres
clases: las actividades operativas, actividades de inversion y actividades de
financiacion; pero la implementacion de este documento resultaria un tanto
compleja de integrar y, en consecuencia, seria mas frecuentemente generada

para terceros.
Evolucion del patrimonio

La evolucion patrimonial, referida en incrementos o decrementos, durante un
intervalo de tiempo permite el estudio financiero a partir de la transicion y

modificaciones del capital que posee la empresa.

Mientras tanto, la autora en relacion a la investigacion documental financiera
existente, identifica algunos conceptos tedricos de algunos autores
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relacionados con la evolucién del patrimonio, entre los que se destacan el de

Wachowicz (2015) donde se afirma que:

(...) en el Estado de Cambios en el Patrimonio, se documentan
todos los cambios durante el periodo del informe, de manera que
incluyen la emision o compra de acciones, dividendos emitidos y
ganancias o pérdidas. En el resultado final de su elaboracion no
se incluye cuando los estados financieros se emiten
internamente, ya que la informacion que contiene no es

demasiado util para el equipo de gestion (p.86).
Andlisis de Estados Financieros

Se refiere al analisis de los indices financieros que permite interpretar los
resultados logrados en la actividad financiera de la institucion, durante un
periodo de ejercicio econémico.

Adicionalmente, se genera la comprobacién de los parametros financieros con
mayor o menor incidencia, que permite desarrollar el monitoreo del estado

financiero en todas sus fases de implementacion.

Por otro lado, Rosas (2016) indica: “El analisis de estados financieros abarca
la profundizacion de ciertas relaciones y tendencias que a su vez, posibiliten
definir si la situacion financiera de la compafiia, los resultados operativos y el

avance econémico son favorables en cierto periodo de tiempo” (p.30).

Anéalisis horizontal

Por su parte, Sinha (2013), establece lo siguiente: Este analisis se utiliza en la
revision de los estados financieros para contrastar longitudinalmente en
subsecuentes periodos econdémicos, el historial de la data financiera de la
compainiia; también incluye, el desarrollo de ratios absolutos o relativos, donde
las cifras en cada periodo adyacente se presentan porcentualmente en cuanto
a la cantidad en el afio pivot referencial, versus la cantidad total que se identifica
en un cien por ciento (p. 36).

Por consiguiente, el analisis horizontal se sintetiza como la comparacion de la

situacion financiera en varios periodos contables; asi como del comportamiento

de las ratios financieras de referencia. La finalidad es observar patrones
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econdémicos o cambios que alerten un estudio exhaustivo de las causas
diferenciales. Es decir, el analisis horizontal es el contraste financiero en el

tiempo.

Anélisis vertical

La autora coincide con Gibson (2012) quien sefiala que, el analisis vertical es
una técnica de estudio donde cada partida es expresada como una parte
porcentual en relacion a una cifra referencial. Por consiguiente, las filas de un
informe de estado de resultados pueden representarse como una relacion
porcentual de las ventas brutas, asi mismo, las filas en un balance general
pueden representarse como una relacion porcentual del total de activos o
pasivos, por su parte el andlisis vertical de un estado de flujo de efectivo
representa cada entrada de efectivo en funcion de un porcentaje de las

entradas de efectivo totales.

Analisis vertical del estado de resultados

Asi mismo, Gibson (2012), aclara que “el uso mas comun del analisis vertical
dentro de un informe de estado de resultados es presentar el gasto como una
fraccion porcentual de las ventas, pero también demostrar la composicion

porcentual de las diferentes lineas versus las ventas totales” (p.15).

Anélisis vertical del balance

En comparacion con la técnica de andlisis anterior, en el analisis vertical del
balance se produce un conflicto al utilizar como denominador la férmula

porcentual en sus estados.

El denominador habitual es el total de activos, (...) no obstante, se
puede utilizar como referencia el total de los pasivos al obtener todos
los porcentajes de las partidas de la linea de pasivo y el total de
todas las cuentas de capital cuando se formulen todos los

porcentajes de las partidas de capital (Gibson, 2012, p.19).

Indicadores Financieros

Son ratios que se calculan a partir de la informacion financiera de la compafiia,
usan como referencia los reportes del estado de situacion inicial y del estado

de resultados integral. Estos indicadores financieros permiten al analista
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implementar una serie de pruebas en la etapa de diagnostico y medir la liquidez,
rentabilidad, rendimiento y las utilidades obtenidas por la compafiia. Las ratios

mas usuales son de liquidez, endeudamiento, rentabilidad y eficiencia.

Las ratios o razones financieras demuestran la relacibn matemética entre dos
parametros provenientes de los estados financieros. La idea es profundizar en
el analisis de informacion, de rasgos y de condiciones que no es facilmente
deducible por simple inspeccion de la informacion financiera basica. Se usan
con mucha frecuencia para configurar el comportamiento financiero de la
institucién y su referencia en el contexto de mercado, segun la actividad

comercial que corresponde.
Entorno del Sector de la Construccion en el Ecuador

En concordancia con Durd (2017) dentro de los sectores productivos que
contribuye a la sociedad con mayor riqueza, esta el sector de la construccién
con su presencia en el volumen de empresas que desarrollan esta actividad en
forma directa o indirecta, y su impacto en la fuerza laboral. En este sentido, este
sector se posiciona como uno de los mayores generadores de fuentes de

empleo a nivel mundial.

El sector de la construccibn a nivel nacional ha experimentado un
comportamiento sostenido, pero en ciertos periodos ha presentado algunos
puntos criticos y también de inflexién, debido al contexto econémico de la época.
Uno de los picos significativos del sector de la construccion, se evidencié en el
afio 2013 con un 10,46% del PIB nacional, segun los registros en el (Banco
Central del Ecuador BCE, 2018). No obstante, este sector a corto plazo reflejé
ciertos puntos minimos en su economia, por ejemplo, a mediados del afio 2015,
el sector sufrié un descenso del 1,7%, el mismo que fue acentuando su caida
para el afio 2016 con un decremento porcentual del 8,9% y una disminucién
esperada del 7,3% para el afio 2017 (Dura,2017).

La caida del precio del petroleo y las reformas tributarias que fueron
implementadas en aquella época, como la Ley de Plusvalia fueron algunas las
causas principales que desaceleraron el crecimiento, provocando la contraccién

econdémica del sector. A pesar de esta influencia negativa, el sector de la
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construccion continué aportando y siendo uno de los pilares del PIB nacional,
con el 8,61% en el afio 2017 (Durd, 2017).

1.5.2 Marco legal

Para el desarrollo y sustento legal de este proyecto se analizaron varios trabajos
afines al topico de estudio, por ejemplo, en Barzola J. & Garcia L. (2019) y en
Martillo (2019), se recomienda el estudio de la Norma Tributaria como principal
fuente para la evaluacion de los estados financieros de las empresas estudiadas,
por lo que se presentan los principales articulos del soporte legal vinculante, y

de los cuales se hace referencia.

Segun el texto del Art. 9.de la Ley Orgéanica del Régimen Tributario Interno
(LORTI), los ingresos percibidos por las instituciones sin fines de lucro,
legalmente constituidas, estan exonerados de manera exclusiva para fines de la
determinacioén y liquidacion del impuesto a la renta; siempre que los bienes e
ingresos de dicha institucién se destinen a sus fines especificos y solamente en
la parte que se invierta directamente en ellos. Solamente recibirdn este beneficio
de exoneracion, las instituciones con Registro Unico de Contribuyentes (RUC),
que lleven contabilidad y cumplan con los demas requisitos estipulados en la

LORTI. Caso contrario, deberdn tributar sin exoneracion alguna.

Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Interno (RLORTI)

El Art. 20 del RLORTI establece obligaciones y deberes formales de las
instituciones de caracter privado sin fines de lucro. Ademas, de conformidad con
el Art. 38 del RLORTI, deberan emitir y entregar comprobantes de ventas en
todas las transferencias de bienes y en la prestacién de servicios que efectuen,
independientemente de su valor y de los contratos celebrados. Estas
obligaciones surgen de la transferencia de bienes o de la prestacion de servicios,
aun siendo gratuitos, no se encuentren sujetas a tributos, es decir estaran
vinculadas a tarifa cero del Impuesto al Valor Agregado (IVA),

independientemente de las condiciones de pago.

En el caso de las donaciones que provendran de aportes o legados en dinero o

en especie, como bienes y trabajo voluntario, provenientes de los miembros,
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fundadores u otros, como los de cooperacion no reembolsable, y de la

contraprestacion de servicios, también estan exentos del impuesto.

Del mismo modo, el voluntariado reconocido como la prestacién de servicios
licitos y personales sin que de por medio exista una remuneracion, podra ser
valorado por la institucion sin fin de lucro que se beneficie del mismo, para cuyo
efecto deberd considerar criterios técnicos y para el correspondiente registro,
respetar principios contables, dentro de los parametros promedio que existan en

el mercado para remuneraciones u honorarios segun el caso.

Por su parte, para estas instituciones privadas sin fines de lucro, sera necesario
la presentacion de un soporte documental que justifique los aportes o donaciones
gue hayan recibido.

El Servicio de Rentas Internas (SRI) como institucion estatal, comprobara que
los bienes, ingresos y excedentes de las instituciones privadas sin fines de lucro,
no sean repartidos entre sus miembros, sino que se destinen exclusivamente al
cumplimiento de sus objetivos operativos especificos (Servicio de Rentas
Internas, 2015).

Ademas, en el Art. 68 del RLORTI, en el caso de sociedades, se establecen para
la declaracion los plazos que tienen los contribuyentes para pagar anualmente
el impuesto a la renta; se determina ademas que el plazo se inicia el 1 de febrero
del afio siguiente y vence en el orden, segun el noveno digito del numero del

Registro Unico de Contribuyentes (RUC) de la institucion.

En el caso particular, en el contexto legal de esta investigacion, se referencia el
Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon
(COOTAD) que norma lo establecido en la Constitucién y establece el marco
legal para el ordenamiento territorial y el funcionamiento de los gobiernos
autonomos descentralizados (GAD) tal como se expresa conjuntamente en la
Ley de Régimen Municipal, la Ley de Régimen Provincial, la Ley de Juntas

Parroquiales y la Ley de Descentralizacién del Estado y Participacion Social.

Ley Orgéanica para Evitar la Especulacién de las Tierras y Fijacion de Tributos
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En el caso del Art. 556 del COOTAD, se establece el impuesto sera del 10%
sobre las utilidades y plusvalia respecto de la transferencia de inmuebles
urbanos, y con la Ley Orgénica para Evitar la Especulacion de las Tierras y
Fijacion de Tributos — reformada -, se define a la utilidad de acuerdo con la
implementacion del impuesto, segun la LORTI, particularmente en el Art. 26, que

indica la manera de calcular la utilidad en base a la transferencia de activos fijos:

En el caso de los predios rusticos, la utilidad o pérdida en la transferencia se
calculara restando el precio de venta del inmueble menos el costo del mismo,
incluyendo mejoras. Para el caso de activos sujetos a depreciacion, la utilidad o
pérdida en la transferencia, se calculara restando el precio de venta del bien

menos el costo reajustado considerando la depreciacion acumulada del mismo.

En los Art. 557 y 559 del COOTAD, determinan como gastos deducibles al
impuesto sobre las utilidades en la transferencia de predios urbanos y plusvalia
de los mismos, los que siguen, segun la norma:
a) Los valores pagados por concepto de contribuciones especiales de
mejoras;
b) Mejoras y costo de adquisicion, o para el caso de donaciones el
avaluo de la época en que lo adquirio;
c) El 5% de las utilidades liquidas anuales, que haya transcurrido a
partir del momento de la adquisicion hasta la venta; vy,
d) La desvalorizacidon de la moneda segun informe del Banco Central
del Ecuador BCE, 2018).

1.5.3 Marco Institucional

En sintonia con Martillo (2019), el contexto de las instituciones relacionadas al
sector de la construccién y en particular con los proyectos inmobiliarios, se

destacan las entidades de gestion y control, que se detallan a continuacion:

Servicio de Rentas Internas (SRI)

La filosofia de este ente gubernamental se basa en los principios de justicia y
equidad, y se constituye como respuesta a las manifestaciones de alta evasion

debido a la deficiente cultura tributaria.
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A partir de su creacion, lo mas destacado ha sido su independencia para la
definiciobn de estrategias y politicas de gestion, las que han posibilitado
condiciones de equidad, transparencia, justicia y coherencia en la toma de
decisiones, garantizando un proceso de transformacion en la normativa

tributaria.

Secretaria Nacional de Gestidn de la Politica (SNGP)

La SNGP es una organizacion de derecho publico, con personeria juridica,
patrimonio y regimenes propios en lo administrativo y financiero, con las
competencias de disefar las politicas para la gobernabilidad, el relacionamiento
politico con las otras funciones estatales, con los GADs, también responsable
del didlogo politico con los actores sociales y con los representantes del ejecutivo

en el territorio.

Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD)

Son instituciones descentralizadas que gozan de autonomia politica,
administrativa y financiera, y estan regidos por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad, interterritorial, integracion y participacion ciudadana.
Dentro de los cuatro niveles de los GADs, los ubicados en el nivel cantonal son
los relacionados con las entidades sin fines de lucro por aspectos tributarios en
cuanto a la exoneracion del 1.5 por mil a los activos totales, en los subsecuentes

periodos econdmicos, tal como se sefala el Art. 554 del COOTAD.

Entidades Sin Fines de Lucro (ESFL)

Las ESFL en concordancia con la legislacién ecuatoriana tienen la obligacién de
informar el cumplimiento de sus actividades y los cambios al interior de las
estructuras de su gestion, a nivel de los miembros de directorios o cualquier otra

informacion de orden societario o estatutario.

Dentro de la investigacion también se analizaron las normas que deben cumplir
las compafias inmobiliarias en cuanto al marco legal pertinente, entre ellas lo
dispuesto en el boletin juridico de la Camara de Comercio de Guayaquil, para

este tipo de compaiiias.
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Las inmobiliarias son compafias que tienen como compromiso social el
desarrollo de actividades como la promocioén, construccion, y comercializacion
de viviendas. También entre sus asignaciones legales, estan autorizadas a
recibir valores de anticipo por parte de los clientes para una inmediata o0 mediata
entrega de una unidad habitacional en correspondencia con los preceptos

legales contemplados en el marco juridico de las Entidades Sin Fines de Lucro.

Entes de control de inmobiliarias

En concordancia con los entes de control de las inmobiliarias, existen
impedimentos funcionales, de acuerdo con la normativa para este tipo de
empresas, expedido por la Cadmara de Comercio, entre los que se sefalan a

continuacion:

1. “Ofertar proyectos inmobiliarios en terrenos que no sean de su propiedad
0 en terrenos que sean de propiedad de fideicomisos respecto de los
cuales no sean titulares de los derechos fiduciarios, excepto en los casos
en que cuenten con el compromiso por parte de la persona natural o
juridica propietaria del terreno de comparecer y obligarse en las
respectivas escrituras publicas de promesa de compraventa vy
compraventa definitiva.”

2. “Promover proyectos inmobiliarios que no tengan el presupuesto
detallado.”

3. “Recibir u ordenar cuotas o anticipos en especie o en dinero, sin contar
con la autorizacion prevista en los Art. 470 y 477 del COOTAD.”

4. “Suscribir contratos de promesa de compraventa por instrumento
privado.”

5. “Suscribir promesas de compraventa respecto de bienes que han sido
prometidos en venta.”

6. “Destinar el dinero de promitentes compradores participantes de un
determinado proyecto inmobiliario o etapa del mismo, a otros proyectos
inmobiliarios o etapas que desarrolle la compaifiia, asi como desviarlos a
fines distintos al objeto especifico para el cual fueron entregados. Sin
embargo, tal dinero si podra destinarse a la ejecucion de las obras
comunes de un mismo proyecto inmobiliario.”
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“Solo en caso de contar efectivamente con los valores suficientes para
concluir la ejecucion de una etapa, la compafia podra destinar el
excedente recibido o por recibir, a la ejecucion de otra etapa del mismo

proyecto.”
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CAPITULO Il. MARCO METODOLOGICO

2.1.Tipo de disefio, alcance y enfoque de la investigacion

Con el propésito de indagar y recopilar informacion sustancial para el desarrollo
de la investigacion, se empled el disefio mixto que abarca la investigacion
cuantitativa y cualitativa bajo el enfoque del analisis de las incidencias de los
cambios de las reformas tributarias 2015 - 2018, en las empresas del sector

inmobiliario.

La determinacion de los dos enfoques cuanti - cualitativo contribuye a cumplir
con el objetivo general propuesto de la investigacion, a través de la valoraciéon
cualitativa documental de las reformas tributarias y el analisis cuantitativo de los

estados financieros de las empresas inmobiliarias.

Los tipos de investigacion se determinaron de acuerdo con las necesidades que
demandan realizar un trabajo investigativo integral mixto, en tal virtud para lograr
los objetivos se desarrollaron los siguientes tipos: investigacion bibliogréfica,
descriptiva, exploratoria y de campo.

Tal como asevera Hernandez, Fernandez & Baptista (2014), la investigacion
documental o bibliografica, se centra en la reflexion sistematica de un tema en
especifico, con la ayuda de varios instrumentos propios para este tipo de
indagacion. Para este estudio se emplean fuentes secundarias como libros,
articulos de revistas cientificas indexadas, tesis de maestrias y doctorales,
reglamentos, estudios previos nacionales e internacionales, informacion
relevante de las entidades como el SRI, SUPERCIAS, INEC, entre otras.

Por su parte, el tipo de investigacion descriptiva posibilitdé el estudio del
comportamiento del sector inmobiliario en el periodo de investigacion, lo que
permitié6 profundizar en el objeto de estudio en el Ecuador y obtener una
perspectiva mas amplia para el levantamiento de informacion y la caracterizacion

de los procesos en el sector de la construccion.

A través de la l6gica exploratoria se determinaron las causas y consecuencias

del fendmeno investigado. En este estudio se precisaron las causas de las
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incidencias tributarias en los estados financieros, a partir de la implementacion
de las nuevas reformas tributarias del afio 2017, junto a los cambios econémicos
a nivel mundial, donde el Ecuador no fue la excepcidn, y se vio afectado hasta el
punto de que algunas empresas del sector de la construccién e inmobiliarias, en

particular, decidieron cerrar su actividad econémica.

Finalmente, se aplicaron los principios de la investigacién de campo o in situ,
para constatar las causas que originaron la inconformidad o conflicto tributario.
En el caso de este proyecto, se visitaron empresas inmobiliarias y otras
relacionadas al sector de la construccién en Guayaquil, para indagar sobre la
evolucion econdmica. Se aplicaron cuestionarios a los actores de estas
compafiias, asi como entrevistas con especialistas del sector. También se
estudiaron informes financieros de estas empresas para valorar los esfuerzos
realizados por mantener estables los estados financieros del sector inmobiliario,
durante 2015 al 2018.

2.2.Métodos de investigacion

El método Analitico-Sintético se utilizé para descomponer el problema de
investigacién en elementos separados y profundizar el estudio de las reformas
tributarias en las empresas del sector de la construccién, en particular de las

inmobiliarias.

Para realizar el transito de lo general a lo particular y, viceversa; se empleé el
método Inductivo-Deductivo. Por su parte, el método Histérico—Logico permitié a
la autora, conocer el comportamiento y las diferentes tendencias del sector

inmobiliario durante los afios del estudio propuesto.

La técnica de la Observacion, posibilit6 obtener informacion sobre el
comportamiento del sector de la construccion, respecto a la aplicacion de la Ley
de Plusvalia y las incidencias financieras en empresas inmobiliarias de

Guayaquil.

La Encuesta y sus cuestionarios “on line” aplicados permitieron recolectar
informacion en cuanto a la tendencia y trazabilidad del impacto tributario de las
reformas entre el 2015 y 2018. El Analisis Documental, fue factible mediante la
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revision de literatura especializada acerca de las reformas tributarias en el sector

de la construccién en el Ecuador y su contribucion al PIB nacional.

El criterio de experto en la modalidad de entrevista permitio valorar los elementos
caracteristicos de las estrategias financieras y tributarias en las empresas
inmobiliarias de Guayaquil. Entre los métodos matematicos se utilizo el Analisis
Descriptivo Estadistico, para determinar la frecuencia relativa porcentual de
indicadores. La triangulacibn metodologica se emple6 para contrastar y
comparar los resultados del fendmeno observado, el estudio de los informes
financieros, los resultados de los cuestionarios y las conclusiones de la entrevista
permitieron interpretar las coincidencias o divergencias de la situacion de las

variables de investigacion en los diferentes afios de estudio.
2.3.Unidad de analisis, poblacién y muestra

La unidad principal de estudio fueron las empresas registradas en la plataforma
digital de la Superintendencia de Compaiiias y Seguros (SICS) o SUPERCIAS
(Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, 2020) del pais. Para la
investigacién, solamente se filtraron las empresas especificas del sector

inmobiliario.

El nimero de la Clasificacion Internacional Industrial Uniforme (CIUU) de interés
fue L6820.0, relacionado a actividades inmobiliarias realizadas a cambio de una
retribucion o por contrato; y de este nivel se escogié, una rama subordinada
L6820.02, que corresponde a la intermediacién en la compra, venta y alquiler de

bienes inmuebles a cambio de una retribucién por contrato.

El CIUU elegido brinda informacién que indica la existencia de una poblacién de
116 empresas inmobiliarias en el Ecuador, como el trabajo de investigacion fue
disefiado exclusivamente para la ciudad de Guayaquil, por lo cual se eligié una
muestra selectiva no estadistica, de 42 empresas inmobiliarias con CIUU
L6820.02 que funcionan dentro de la ciudad entre los sectores Norte-Centro y

Sur, en la distribucion que se presenta en la Tabla 3.
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Tabla 3. Muestra de Empresas Inmobiliarias de Guayaquil

SECTOR EMPRESAS PERSONAS PORCENTAIJE
NORTE 13 26 3%
SUR 10 20 24%
CENTRO 17 34 40%
VIA ALA
COSTA 2 4 5%
Total 42 84 100%

Fuente: (Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros, 2020)
Elaborado por: autora

2.4.Variables de la investigacion y su operacionalizacién

Las variables en la investigacion representan un concepto de vital importancia

dentro de un proyecto. En el caso de este estudio, son las reformas tributarias a

partir de la aplicacién de Ley de Plusvalia (2015 — 2018), es decir, en calidad de

variable independiente; y la situacion econdémica financiera de las empresas

inmobiliarias, como variable dependiente que a su vez permitié evaluar el nivel

de incidencia de las mencionadas reformas en el sector.

En la Tabla 4, se muestran las categorias, dimensiones e indicadores de

operacionalizacion de las variables del presente trabajo.

Tabla 4. Operacionalizacion de Variables de Investigacion

Variables Conceptualizacién | Categorias | Indicadores Instrumentos | Fuentes
Independiente | Reformas Cambios en la Aplicacion Indicadores Reportes de Leyes
Tributarias legislacién tributaria de las de gestion rentas Internas | Tributarias
de laLey de Reformas tributaria (2015 -
Plusvalia en el Tributarias Gréficos de 2018)
sector de la Participacion Tendencia de
construcciéon (2015 — | Conciliacién del sector de Elementos Base de
2018) contable la fundamentales | Datos SICS
tributaria Construccién del Sector
enel PIB Base de
nacional Encuestas datos Banco
Central del
indice de Ecuador,
Inflacion 2018)
Empresas
inmobiliarias
de Guayaquil
Dependiente Estados Situacion econémica | Aspectos Politicas Reportes Base de
Financieros promedio de la generales y contables econémicos Datos de las
muestra de particulares financieros empresas
empresas de los Normativa inmobiliarias
inmobiliarias, Estados Fiscal Guia de
periodo (2015 — Financieros, Observacion Estados de
2018) Balance NIIF NIC Situacion
General de Entrevista financiera
Resultados e | Estado de
indices Resultado y Resultados
financieros Balance integrales
General
Tendencias y
Ratios proyecciones
financieras
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Elaborado por: autora

2.5.Fuentes, técnicas e instrumentos para la recoleccion de informacion

Las técnicas de investigacion son procedimientos metodoldgicos y sistematicos
cuyo objetivo es operacionalizar los métodos de investigacion en sus diferentes
fases: desde compilar informacion, atender su procesamiento para su
consecuente discusion y andlisis. Para esto, el presente proyecto utiliza la
técnica de analisis documental basada en informacion secundaria. Entre las mas
destacadas fuentes se tienen los registros (Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros SUPERCIAS, 2020), los reportes del (Banco Central del
Ecuador BCE, 2018), los informes del (Servicio de Rentas Internas, 2015), los
documentos de trabajos de investigacion o tesis académicas afines al tema, que
en conjunto permitieron diagnosticar el Estado del Arte de la problematica, asi
como la revision de articulos cientificos publicados desde el 2015 en revistas
cientificas arbitradas y libros académicos, que contribuyeron con informacién

vigente y actualizada del tema.

Como fuentes internas propias del sector y relevantes para la investigacion
documental fueron las bases de datos vinculadas a los procesos de gestion
contable, administrativa y principalmente de las 42 empresas inmobiliarias de

Guayaquil.

En relacion a las publicaciones de las carteras de estado pertinentes, se
estudiaron los reportes de informacion financiera y tributaria del sector
inmobiliario, asi como los informes econdmicos de la Cdmara de la Construccion
de Guayaquil (2015 — 2018).

También, a modo referencial, ciertas reflexiones se guiaron a partir de la
informacion de revistas profesionales especializadas de la construccion, asi
como la implicacion historica proveniente de sitios web oficiales, vinculados al

sector de la construccion y en particular a las compafias inmobiliarias.

La encuesta aplicada a 42 participantes de la muestra seleccionada de empresas
inmobiliarias. Fue desarrollada digitalmente, con la herramienta de Google

Forms, que constd de 10 preguntas con 5 alternativas de respuesta respecto a
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la escala minima 1 “En desacuerdo” y el nivel mas alto 5 de “Completamente de
acuerdo”. Y para profundizar, en aspectos relacionados a la situacion econémica
financiera del sector se aplicé una entrevista en modalidad grupo focal dirigida a
3 especialistas financieros, con vasta experiencia del sector de la construccion y

en particular de las empresas inmobiliarias desde el 2015 al 2018.
2.6. Tratamiento de la informacion

A partir de las fuentes de informacioén secundaria de trabajos de investigacion
afines y principalmente de los informes oficiales de gestion y control de las
empresas inmobiliarias muestrales configuradas en un modelo genérico, asi
como de las fuentes primarias provenientes de la observacion directa y los
instrumentos aplicados en la encuesta y entrevista, por la autora; se logré
sistematizar los elementos de informacion mas relevantes del sector de la
construccion y del segmento inmobiliario, los mismos que a través de graficos
estadisticos comparativos en el periodo de estudio, permitieron establecer un
estado de discusion y andlisis, para luego arribar a conclusiones parciales
asociadas a las tendencias econdémicas experimentadas por estas empresas,

sobre el modelo de inmobiliaria genérica “Inmobiliaria S.A.”.
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CAPITULO lll. RESULTADOS Y DISCUSION

3.1. Andlisis de la situacion actual

El sector de la construccion se ha constituido como uno de los principales
motores productivos que aportan a la sociedad con mayor fortaleza, esto es
dado a su participacion en la cantidad de empresas que se dedican a esta
actividad directamente o relacionadas y su efecto multiplicador mostrado en la
mano de obra empleada. Por lo anteriormente expuesto, este sector esté

ubicado como uno de las mayores fuentes de trabajo del mundo.

Los datos observados y el analisis documental respecto a la informacion
publicada por el (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC, 2018) acerca
de la encuesta anual de edificaciones para el afio 2017 determiné que el nimero
de permisos de construccién ascendiéo a 33.717, es decir un 13,2% mas en
relacion al afio anterior. Por otro lado, la cantidad de viviendas que se
construyeron ascendié en 59.456 unidades habitacionales, es decir, un 1,8%

adicional comparados al afio anterior.

Adicionalmente, la superficie de terreno sobre el que se planificaron las
construcciones alcanzé los 16.8 millones de metros cuadrados, mientras que el
area total de construccion fue de 13.1 millones de metros cuadrados. Esto debido
a la relacién con los permisos entregados, puesto que, al tratarse de un
comportamiento creciente, existi6 una mayor probabilidad de que las
edificaciones hayan aumentado, segun prondsticos (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos INEC, 2018). La Tabla 5 muestra los resultados de una
encuesta levantada en el 2017.
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Tabla 5. Numero de Permisos de Construccién por Regién

Pemmisos Viviendas a

Beoice emifidos consfruir
Sierra 17.631 39.685
Costa 14,077 17.937

Amazonia 1.814 1.522

Insular 193 312

Total 33.717 59.456

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC, 2018)
Elaborado por: autora

En este sentido, el nimero de permisos gestionados a nivel nacional
correspondiéo a 33.717 en los cuales se planed la construccion de 59.456
viviendas, de acuerdo a (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC,
2018). Esta informacién de crecimiento es presentada en la figura 3. Por otro
lado, en todas las regiones mostradas, las provincias donde mayor niumero de
permisos se aprobaron fueron Pichincha con 5.859; Guayas, 8.979; Zamora
Chinchipe, 418 vy, finalmente, Galapagos con 193. En la Figura 3, también se
muestran los cantones en los cuales existieron mayores permisos de
construccion aprobados, en el 2018.

5.363
4.697

1.759 1.700 1,624

. HEE

Guoyoguill Quito D.M Doule Cuenca Amboio

Figura 3. Cantones con mayor numero de permisos de construccién
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC, 2018)
Elaborado por: autora

Por su parte, otro elemento de analisis de la situacién diagndstica, fue la forma
de calculo de la plusvalia, a partir de la Ley Organica para Evitar La Especulacién

Sobre El Valor De Las Tierras y Fijacion De Tributos, por lo que la autora
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considero6 presentar un Estudio de Caso de simulacion sobre la aplicacion de la
Ley en el momento de vigencia. El ejemplo partio del supuesto de compra de un
bien inmueble en enero del 2015 en $120.000 méas adecuaciones por $ 25.000,
gastos varios y contribuciones por $ 5.000, la informacion y conceptos claves se
detallan en la tabla 6 y la propuesta de venta en enero del 2018, a un valor de

$260.000 con una tasa de interés pasiva referencial del 7.6%.

Tabla 6. Andlisis sobre formula de célculo del valor de adquisicion

Detalle Valor en Dolares Conceptos claves
(+) Valor Inicial del Inmueble §  120,000.00 WValor que consta en la escritura piblica
Rubros invertidos en el bien que incrementen
(+) Mejoras v Adecuaciones  § 25,000.00 su valor
Gastos de gestion, notariales vy de registro e
(+) Gastos de Adquisicion $ 3.000.00 impuestos vy tasas municipales.
Tasas pagadas al percibir beneficios por una
(+) Contribuciones especiales | 2,000.00 obra significativa.

A (=) Valorde Adquisicion §  150,000.00

Fuente: Datos de ejemplo simulacion (Barzola J., y Garcia L., 2018)
Elaborado por: autora

El valor de adquisicién ajustado (B) de la tabla 7, corresponde al valor del bien,
pero ajustado a la fecha de venta en este caso desde el afio 2015 hasta el 2018
transcurrieron 4 afios. Cabe destacar que, cuando el precio de venta sea igual o

menor, no recibiria la gravacion del impuesto.

Tabla 7. Desglose de parametros de calculo del valor ajustado

Detalle Valor en Dolares Conceptos claves
A Valor de Adquisicién §  150.000.00 Valor calculado.en ba_se a ‘valor_ micial mas
demas gastos mcurridos en el inmueble.
. . ) N Corresponde a los afios transcurridos desde
Afios transcurridos hasta la Venta 4 Afios s _
la fecha de adquisicion hasta su venta.
Tasa de interes pasiva referencial 7.6% La tasa seleccionada de Junio 2015,
(X) Factor de Ajuste (1+ 7.6%)*

B (=) Valorde Adguisicion Ajustado §  201,066.79

Fuente: Datos de ejemplo de simulacién (Barzola J., y Garcia L., 2018)
Elaborado por: autora

La ganancia ordinaria (C) en la tabla 8, corresponde a la utilidad que el vendedor
obtuvo por invertir su capital en una institucion financiera en lugar de comprar
directamente el bien inmueble. Este monto era considerado como una ganancia

justa, es decir, se obtenia sin especulacion alguna.
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Tabla 8. Célculo de Valor por Ganancia Ordinaria del Inmueble

Detalle Valor en Dolares

B (+)  Valor de Adquisicion Ajustado S 201.066.79

A (-) Valor de Adquisicion $ 150,000.00
C=(B-A) (3 Ganancia Ordinaria b 51,066.79

Fuente: Datos de ejemplo de simulacion (Barzola J., y Garcia L., 2018)
Elaborado por: autora

Por su parte, la ganancia extraordinaria (E) mostrada en la tabla 9 corresponde
al resultado de la resta del valor de Venta del inmueble y el Valor de adquisicion

Ajustado (Servicio de Rentas Internas, 2015).

Tabla 9. Célculo de Valor por Ganancia extraordinaria del Inmueble

Detalle Valor en Dolares
D (+) Precio pactado de Venta $  260,000.00
B (<) Valor de Adquisicion Ajustado  $  201,066.79

E=(D-B) (5 Ganancia Extraordinaria $ 58,933.21

Fuente: Datos de ejemplo de simulacién (Barzola J., y Garcia L., 2018)
Elaborado por: autora

La base imponible (Bl) de este impuesto, en la tabla 10 corresponde a la
ganancia extraordinaria obtenida de las operaciones indicadas en las tablas que
anteceden, en el caso del ejemplo, la base imponible superaba los 24 salarios
basicos unificados para el afio 2015 es decir $ 8,496 los cuales eran

considerados como base exenta de calculo del tributo.

Tabla 10. Base Imponible exenta del pago del tributo
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Ganancia Extraordinaria = Base Imponible (BI)

Salario Basico Unificado 2015 5 354.00
Cantidad de SBU considerados
(X) 24
como exentos
(=) Base exenta segiin formula b 8.496.00
Sila BI <24 SBU Sila BI > 24 SBU
BASE EXENTA BASE GRAVADA

Fuente: Datos de ejemplo de simulacion (Barzola J., y Garcia L., 2018)
Elaborado por: autora

Por lo tanto, para obtener la base imponible efectiva sujeta al célculo del
impuesto se debia proceder a restar la ganancia extraordinaria menos la base
exenta y asi se obtendria la base sujeta a célculo, tal como se lo puede observar
en el célculo del impuesto a pagar en la tabla 11.

Tabla 11. Base Imponible exenta del pago del tributo

Impuesto Causado
Formula = (BI — 24 SBU) X 75%

Ganancia extraordinaria S 58,933.21
(-) Base exenta (24 SBU) S 8,496.00
(=) Base Imponible para calculo  $ 50,437.21
(X) Tarifa aplicable 75%
(=) Impuesto a pagar $ 37,827.91

Fuente: Datos de ejemplo de simulacién (Barzola J.,y Garcia L., 2018)
Elaborado por: autora

Cabe senalar, en los calculos precedentes que se consideraban sujetos pasivos
de este impuesto, a las personas naturales y las sociedades que transfirieran por
cualquier medio algun bien inmueble. También, en lo referente al destino del
mismo se preveia que las 2/3 partes de lo recaudado seria destinado a los
distritos metropolitanos y a los GAD; ademas que lo restante seria destinado

para el Presupuesto General del Estado.
3.2. Andlisis Comparativo, evolucion, tendencias y perspectivas

Al analizar la industria de la construccién del Ecuador versus el PIB, se aprecia
gue, en el registro de cuentas nacionales, los datos se encuentran con valores

indexados desde 2007, siendo este afio el mas estable en promedio. A partir de
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esta fecha se dio un cambio de gobierno, del cual, hasta diciembre del 2018,
responde a la Ultima etapa del periodo de analisis de este trabajo de
investigacion 2015 — 2018.

A partir de estos valores se intenta determinar las tendencias de crecimiento y/o
decrecimiento que sufrié el sector de la construccion en estos afios. Se tomaron
los datos y se los anualizd para compararlos con el PIB dentro de este periodo
de analisis, que se situo alrededor del 10% como cifra atractiva, al compararla
con el sector de la construccion en los paises hermanos como Venezuela,

Colombia, Peru, Chile, Argentina y Brasil.

Segun la revista (Lideres, 2017) se aprecia que la construccion y la industria
inmobiliaria es un sector que ha dinamizado y continua dinamizando la economia
ecuatoriana, con una ocupacion en el territorio nacional de cerca de 300,000
personas de manera directa como ingenieros civiles, arquitectos y obreros como
electricistas, carpinteros, plomeros, yeseros, etc. y cerca de 1'000.000 de
personas vinculadas en forma indirecta, de acuerdo con el criterio del presidente

de la camara de constructores inmobiliarios del Ecuador.

El comportamiento sostenido del sector empez6 con una participacion del 7,83%
en el primer trimestre del afio 2007, evidencié un incremento en el afio 2008
llegando a 8,54% con el pico mas significativo del 10.34% en el tercer trimestre
del afio 2014. A partir de este salto, como resultado del analisis documental, se
aprecia una marcada desaceleracion de la economia en este sector entre el afio
2016y 2017.

Por otro lado, una nueva variable exdgena para el andlisis fue la inflacién,
entendida como el aumento sostenido de los precios durante un periodo
determinado. En el caso especifico, fue motivo de investigacion bibliografica el
comportamiento de los precios de los materiales e insumos para la construccion.
Fue importante, considerar, si existid alguna fluctuacion entre el indice nacional
de precios del consumidor final relacionado con el mismo indice de diciembre del
afio anterior. Para lo cual, se presenta en la figura 4 la inflacibn acumulada del
2015 que fue del 3,38 %, a diciembre del 2016 fue de 1,12%, mientras que en el
2017 fue de -0,20% y el 2018 fue de 0,27 %.
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Figura 4. indice de inflacion acumulada
Fuente: (Banco Central del Ecuador BCE, 2018)
Elaborado por: autora

Para los teoricos, los ciclos en donde la economia se expande implican que el
pais utiliza sus recursos mas eficientemente y se maximiza la produccion, debido
mayormente a que las tasas de interés activas son relativamente bajas, por lo
que aparece un mayor flujo circulante en la economia. Producto de esta dinamica
se puede concluir que, en los ciclos de alto crecimiento econdmico, al
maximizarse la eficiencia productiva es probable que la inflacion se haya
incrementado. Es decir, favorablemente cuando la economia crece también es
posible experimentar un crecimiento en los sectores productivos, en particular el
de la construccion, debido a la disminucion de las tasas de interés, por lo que se

deduce fueron las condiciones mas atractivas para adquirir un bien inmueble.

Los indicadores de crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) son
fundamentales para los andlisis econdémicos, ya que reflejan los aumentos de la
actividad econdémica de un pais o un sector. En el caso particular, del sector de

la construccién su evolucion se muestra en la siguiente figura 5.
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Figura 5. Crecimiento porcentual del Producto Interno Bruto (PIB)

Fuente: (Banco Central del Ecuador BCE, 2018)

Elaborado por: autora

Este grafico de tendencia demuestra que la época de mayor crecimiento del PIB
se suscitd en los afios 2004, 2008 y 2011, pues se goz6 de una economia estable
en gue existian varias fuentes y oportunidades de empleo El crecimiento del PIB
en el Ecuador se debié a que el pais exploté de forma intensiva sus recursos
naturales, fundamentalmente el petréleo, que mantuvo precios elevados los
primeros afios de la década y una sostenida desaceleracion en gran parte del

periodo de andlisis del proyecto (2015 — 2018).

Esta bonanza de la década fomento la obra publica; se construyeron carreteras,
puentes, hospitales, unidades educativas y fundamentalmente obras de alta
ingenieria como hidroeléctricas; sin embargo, las finanzas publicas no fueron

adecuadamente administradas entre los afios 2015 y 2018.

Entre, otros aspectos el gasto publico sobrepaso el nivel de ingresos en las arcas
fiscales. Se realizaron préstamos con tasas onerosas, como medidas
emergentes para facilitar el financiamiento del Estado. Como consecuencia, en
los afios 2017 y 2018 se experimentd una contraccion econémica, con bajo nivel
de circulante, indices elevados de desempleo y la amenaza de otros factores
socioeconémicos como la inseguridad y falta de inversion extranjera, entre los
aspectos prioritarios que afectaron el libre desarrollo de la economia

ecuatoriana.
En relacion con los reportes del (Banco Central del Ecuador BCE, 2018), el
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sector de la construccion en el periodo 2015 — 2016, demostro un crecimiento
porcentual del 10% con relacion al PIB, no obstante, entre el afio 2016 y el 2018,
debido a la contraccién econdmica, el pais tuvo que enfrentar una baja inflacion,
por lo que la industria y el comercio no funcion6 a su maximo potencial, pero el
estado tuvo que atraer a este importante sector de la economia, la inversion
privada. Por su parte, la Comision Econémica para América Latina y El Caribe,
(2017) estimo un débil crecimiento del PIB en el afio 2017, sobre el 0,7%, que
pronostico un escenario de baja produccidon y escasez de fuentes de empleo,

como se aprecia en la figura 6.

Ante estas delicadas condiciones econdmicas, el gobierno de turno intento
potenciar a los sectores productivos, mediante politicas publicas, especialmente
el sector de la construccion, que como se ha mencionado, en el afio 2015 llegé
a contribuir con el 10.32% del PIB.

9,00 .

8,00
7,00
6,00 -
5,00

M Desempleo
4,00 Mvariacion_pib
3,00

2,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figura 6. Comparativo entre el Desempleo y la variacion anual del PIB 2012 - 2018

Fuente: (Banco Central del Ecuador BCE, 2018)

Elaborado por: autora

Por otro lado, para arribar a las conclusiones mas idoneas del trabajo. La autora,
determiné que ademas de la investigacion del entorno macroecondémico, y las
tendencias del mercado, era necesario un estudio interno de la situaciéon
financiera particular de las empresas promotoras inmobiliarias a través de sus

informes y reportes.

Por consiguiente, se desarrollaron varios criterios de analisis a partir del estado
de situacién inicial y estado de resultados integral para medir la liquidez,
rentabilidad, rendimiento y las utilidades, de las compafiias en el periodo 2015 -
2018.
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Con la finalidad de estimar el comportamiento financiero “promedio” del sector,
la autora selecciond los estados e informacion financiera de una compafia
genérica “Inmobiliaria S.A”, que guarda las caracteristicas comunes del
conglomerado de las inmobiliarias de Guayaquil, bajo las premisas de:

e Normas Internacionales de Contabilidad,

¢ Normas Internacionales de Informacion Financiera

e Ley de Régimen tributario interno del Ecuador

e Estados Financieros tomados de (Superintendencia de Compafiias,

Valores y Seguros SUPERCIAS, 2020)

La informacion financiera del modelo genérico “Inmobiliaria S.A.” como medio
de estudio y verificacion, correspondiente a los afios 2016 y 2017, se
presenta en la tabla 12 y tabla 13. Asi también la conciliacion tributaria se
encuentra en la tabla 14. Cabe destacar, que estos afios responden al punto
de inflexién entre las politicas publicas y reformas tributarias de dos gobiernos
que segmentan al periodo de analisis de la investigacion, en dos momentos:
(2015 - 2017) y (2017 — 2018).
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Tabla 12. Estado de la situacion financiera al 31 de diciembre del 2017

(Expresado en miles de ddélares estadounidenses)

ACTIVO

Activos Corrientes

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar comerciales

Otras cuentas y documentos por cobrar-Otras Relacionadas Locales
Otras cuentas y documentos por cobrar-Otras Relacionadas Exterior
Otras cuentas y documentos por cobrar-No relacionadas Locales
Otras cuentas y documentos por cobrar-No relacionadas del Exterior
Impuestos por recuperar

Otros Impuestos

Inventario de materia prima, suministros y materiales para la construccion
Inventario de obras/Inmuebles en construccion para la venta

Inventario de obras/Inmuesble terminados para la venta
Otros activos corrientes

Total de activos corrientes

Activos no corrientes

Propiedad, planta y equipo- Maguinaria equipos instalaciones y adec

(-) Depreciacién Acumulada de Propiedad Planta y Equpo

Plusvalia- Goowill{Derecho de Llave)

Otros activos

Inversiones no cormrientes en Subsidiarias

Inversiones no cormrientes en Asociadas

Inversiones no comrientes otros derechos representativos de capital en sociedades
gue no son subsidiarias, ni asociadas, ni negocios conjuntos

Inversiones no comrientes no Subsidiarias, un asociadas, ni negocios conjuntos
Cuentas y Documentos por cobrar no relacionadas

Total de activos no corrientes

TOTAL DE ACTIVOS

Al 31 de Al 31 de Diciembre Analisis Variacidn Variacién
Diciembre 2017 2016 Vertical 2017 Absoluta Relativa

S 62.419,55 s 88.496,34 0,02% S -26.076,79 -29,47%
S 702.904,82 5 743.458,48 0,28% S -40.553,66 -5,45%
$ 20.713.582,90 $ 17.495.730,70 8,23% s 3.217.852,20 18,39%
5 - 3 366.220,25 0,00% 5 - 0,00%
S 8.781.723,41 s 6.258.692,22 3,49% s 2.523.031,19 40,31%
S 5.228.886,18 s 5.197.421,47 2,08% S 31.464,71 0,61%
s 28.495,88 s 4.269,86 0,01% S 24.226,02 567,37%
s 228.039,73 s - 0,09% s 228.039,73 0,00%
S 533.069,44 5 759.424,68 0,21% S -226.355,24 -29,81%
S 32.072.276,00 S  74.913.885,10 12,75% $ -42.841.609,10 -57,19%
S 123.237.574,00 $ 125.458.054,00 48,99% S -2.220.480,00 -1,77%
S 105.870,47 5 105.870,47 0,04% S - 0,00%
$ 191.694.842,38 $ 231.391.523,57 76,20% $ -39.330.460,94

s 603.807,61 s 603.807,61 0,24% s - 0,00%
s -266.867,26 s -206.486,74 -0,11% s -60.380,52 29,24%
S 17.774,68 5 17.774,68 0,01% S - 0,00%
5 - 3 - 0,00% 5 - 0,00%
s 6.392,00 s 106.792,00 0,00% s -100.400,00 -94,01%
s 1.597,00 s 798,00 0,00% s 799,00 0,00%
S - 5 5,00 0,00% S -5,00 -100,00%
$ 59.110.411,30 s 545.322,25 23,50% S 58.565.089,05 10739,54%
S 397.140,79 S - 0,16% S 397.140,79 0,00%
S 59.870.256,12 S 1.068.012,80 23,80% S 58.802.243,32

$ 251.565.098,50 $ 232.459.536,37 100,00% $ 19.105.562,13
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PASIVO

Pasivos corrientes

Cuentas v documeantns por pagar relacionadas - | acales S 16.057.992,00 S 10.538 596,10 (. GG% S 5.519.395,90 G2.37%
Cuentas y documentos por pagar no relacionadas - Locales S 7.150.798,05 S 8.242.554,71 2,96% 5 -1.091.756,66 -13,25%
Otras cuentas y documentos por pagar relacionadas - Locales S 97.310.765,00 =1 77.150.585,20 AD,22% = 20.160.169, 80 26,13%
Otras cuentas y documentos por pagar no relacionadas - Locales 5 43.645.209,70 S  41.222.271,60 18,08% s 2.422.938,10 5,88%
Otras cuentas y documentos por pagar no relacionadas - Exterior 5 400.000,00 5 400.000,00 0,17% S - 0,00%
Obligaciones con intitucion financiera no relacionada - Locales S 10.273.522,60 S 14.998.218,B0 4,26% s -4.724.696,20 -31,50%
Obligaciones con intitucion financiera no relacionada - Exterior S 23.037.765,40 S 22.305.823,30 9,54% S 731.942,10 3,28%
Otros pasivos corrientes S 1.263.893,16 S 1.324.796,06 0,52% S -60.902,90 -4,60%
Total pasivos corrientes $ 199.139.945,91 $ 176.182.855,77 82,50% S 22.957.090,14

Pasivos no corrientes

Otras cuentas y documentos por pagar relacionadas locales S 422.785,28 S - 0,18% s 422.785,28 0,00%
Otras cuentas y documentos por pagar relacionadas exterior =3 £5.000,00 5 = 0,02% =4 = 0,00%
Otras cuentas y documentos por pagar no relacionadas locales S 27.767.839,10 S 27.539.550,50 11,50% s 228.288,60 0,83%
Otras cuentas y documentos por pagar del exterior S 1.706.250,01 S 1.500.000,00 0,71% s - 0,00%
Obligaciones con institucion financieras no relacionadas locales s £2.619.715,83 S 12.354.869,10 3,57% s - 0,00%
Obligaciones con institucion financieras no relacionadas exterior S 3.662.044,54 5 5.165.610,91 1,52% s - 0,00%
Total pasivos no corrientes $ 42.233.634,76 $ 46.560.030,51 17,50% $ -4.326.395,75

TOTAL DE PASIVOS % 241.373.580,67 4 222.742.8B86,28 100,00% 5  18.630.694,32

PATRIMONIO

Capital Social $  £.000.000,00 S 2.000.000,00 78,50% s - 0,00%
Reserva Legal s 217.968,49 s 177.994,22 2,14% g 39.974,27 22,46%
Utilidad (Pérdida) de Ejercicios anteriores S 1.735.231,81 S 1.147.423,67 17,03% s - 0,00%
Resultados acumulados por adopcion primera vez MIFF s -8.510,86 S -8.510,86 -0,08% S - 0,00%
utilidad (Pérdida) del Ejercicio s 246.828,74 S 399.742,68 2,42% § -152.913,94 -38,25%
Total Patrimonio $ 10.191.518,18 S 9.716.649,71 100% S 474.868,47

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO $ 251.565.098,85 $ 232.459.535,99 S 19.105.562,86

Fuente: Informes Financieros de la Compafiia Promotora Genérica “Inmobiliaria S.A.”
Elaborado por: autora
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Tabla 13. Estado de resultado integral al 31 de diciembre del 2017

Ventas

lgresos Ordinarios
Otros Ingresos
Total de Ingresos

Costo de Ventas

Costo de Inventario

Compra locales de bienes

(-) Inventario Final de bienes

(+) Inventario Inicial de productos en proceso
(-) Inventario Inicial de productos en proceso
(+)Inventario Inicial de productos terminados
(-)Inventario Final de productos terminados
(+/-) Ajuste de Inventario

Total de Costos

(Expresado en miles de ddlares estadounidenses)

Al 31 DE Diciembre

2017

8.157.506,30

Al 31 de Diciembre

Variacion Absoluta

8.157.506,30

759.424,68
19.474.712,20
-533.069,44
74.913.885,10
-32.072.276,00
125.458.054,00
-123.237.574,00
-59.110.406,00

W

5.652.750,54

2016
$ 13.580.504,96 S -5.422.998,66
S 1.641.484,61
$ 15.221.989,57 S -7.064.483,27
S 843.821,90 S -84.397,22
S 21.022.648,00 S -1.547.935,80
S -759.424,68 S 226.355,24
S 54.574.214,60 $  20.339.670,50
$ -74.913.885,10 S 42.841.609,10
S 136.379.149,00 S -10.921.095,00
$ -125.458.054,00 S 2.220.480,00
S -59.110.406,00
$ 11.688.469,72 S -6.035.719,18

Variacion
Relativa

-39,93%
-100,00%

-10,00%
-7,36%
-29,81%
37,27%
-57,19%
-8,01%
-1,77%
0
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Gastos

Gastos por depreciacion de PPE
Promocionn y publicidad
Transporte

Combustible

Suministros, materiales y repuestos
Mantenimiento y reparacion
Seguros y reaseguros

Impuestos, contribuciones y otros
Servicios publicos

Otros

Total de Gastos

Total de Costos y Gastos

Utilidad Bruta en Ventas

Utilidad antes de Impuestos

Participacién Trabajadores 15%
Utilidad Bruta

Impuesto sobre la Renta 22%

Utilidad antes de Reserva

Reserva Legal 10%

Utilidad (Pérdida) Neta

S 60.380,52 S 73.765,89 s -13.385,37
$ - $ 33.036,04 $ -33.036,04
S 82,00 $ 233,75 S -151,75
S 24.075,00 S 33.561,18 S -9.486,18
$ 230,72 $ 1.259,97 S -1.029,25
$ 300.165,65 $ 372.012,31 $ -71.846,66
S 10.680,61 s 19.983,11 S -9.302,50
$ 442.875,65 $ 590.327,41 $ -147.451,76
$ 104.295,92 $ 121.631,19 $ -17.335,27
s 358.294,51 $ 890.253,11 S -531.958,60
b

$ 1.301.080,58 $ 2.136.063,96 $ -834.983,38
s 6.953.831,12 $  13.824.533,68 $  -6.870.702,56
$ 1.203.675,18 $ 1.397.455,89 S -193.780,71
s 1.203.675,18 3 1.397.455,89 3 -193.780,71
$ - $ - $ -

$ 1.203.675,18 $ 1.397.455,89 $ -193.780,71
S 264.808,54 s 307.440,30 S -42.631,76
$ 938.866,64 $ 1.090.015,59 $ -151.148,95
S 93.886,66 s 109.001,56 S -15.114,90
$ 844.979,98 $ 981.014,03 $ -136.034,06

Fuente: Datos promedio de la Compafiia Promotora genérica ‘Inmobiliaria S.A.”

Elaborado por: autora

-18,15%
-100,00%
-64,92%
-28,27%
-81,69%
-19,31%
-46,55%
-24,98%
-14,25%
-59,75%
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Tabla 14. Conciliacién tributaria 2017

Base para calculo participacion de trabajadores
Participacion Trabajadores 15%

Utilidad despues de participacion trabajadores
(+)Gastos No deducibles

(+)Gastos No deducibles del exterior

Utilidad gravable

(-) Amortizacion de perdida

(-) Utilidad a Reinvertir

(-) Deducciones incremento neto de empleo

Saldo Utilidad gravable

(-)Impuesto alarenta 22%

(+)Saldo del anticipo pendiente de pago antes de rebaja
(-)Anticipo determinado periodo actual

(-)Rebaja del saldo del anticipo el 5% por venta
(-)Anticipo reducido del ejercicio 2017

(+)Saldo de Anticipo pendiente de pago
(-)Retenciones en al fuente del ejercicio 2017
(-)Credito Tributario afios anteriorees

Impuesto a pagar

(-)Anticipo reducido del ejercicio 2017

Saldo a favor

Fuente: Datos promedio Compaiiia Promotora genérica “‘Inmobiliaria S.A.”

Elaborado por: autora

1.203.676,06

1.203.676,06
1.481.217,57
1.355.801,09

4.040.694,72

4.040.694,72
888.952,84
64.405,94

982.609,70
25.762,38

956.847,32
38.643,56
62.869,58

4.269,86

928.351,44
956.847,32

w | vl v vl vV Bl nlnn

-28.495,88
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En la presente conciliacion tributaria segun el formulario 101 de la compafia
genérica “Inmobiliaria S.A” para el afio 2017 no hubo valor a cancelar sin
embargo se determind un saldo a favor, de la empresa para el siguiente afio

como crédito tributario de impuesto a la renta.
3.3. Presentacion de resultados y discusion

Con el fin de lograr los objetivos planteados en este trabajo, mediante la
aplicacion de los métodos y técnicas de investigacion propuestos, se destacan
los resultados de las encuestas “on line” aplicadas a directivos, especialistas
técnicos y financieros, segun el cuestionario del Anexo 1, del andlisis de los
informes de Balance General y Estados de pérdidas y ganancias; y las

reflexiones desarrolladas en la entrevista del Anexo 2.
3.3.1. Resultados de la aplicacion del cuestionario (encuestas)

Mediante la herramienta Google Forms se aplico la encuesta a 42 funcionarios
vinculados al sector de la construccion y en particular, a las empresas
inmobiliarias del cantén Guayaquil, entre los cuales se discriminan el 78,6% de
los encuestados en cargos directivos y el 21,4% con relacién de dependencia a

los procesos financieros contables de la compaiiia.

El instrumento de recoleccion de datos en modalidad encuesta, estuvo
compuesto por 9 preguntas cerradas en una escala de “completamente de
acuerdo” equivalente al orden (5) maximo de la escala valorativa propuesta,
mientras que el nivel minimo (1) de la escala, correspondio6 a la calificacion de

“en desacuerdo”.

Con relacion a la pregunta 1 “¢Debido a la Ley de Plusvalia, se aprecio
alguna restriccion de la inversion en el sector de la construccién?”, en la

figura #7 se presentan los resultados obtenidos.
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Suma de Frec. Relativa Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa
2% 1. JHa percibido una disminuci... -
- 5*‘ = 1. Completamente de acuerdo
= X De acuerdo

= 3. MNide acuerdo / ni en
dezacuerdo

N\

4. Parcalmente en desacuerdo

= 5. En desacuerdo

Valores

Figura 7. Gréfico descriptivo de la Disminucion de la inversion
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Analisis:

En relacion con la Ley de Plusvalia, el 83% de las compafias inmobiliarias
sostienen que esta ley impacté en los niveles de inversion sobre nuevos
proyectos urbanisticos y de vivienda, a partir del 2016, donde se vivian
escenarios de incertidumbre, especulacién e inestabilidad econémica (Barzola
J.y Garcia L.,2018).

La pregunta 2 de la encuesta, hace referencia a la interrogante “¢ Reconoce que
la Ley de Plusvalia, incidi6 en los precios de los materiales de
construccion y otros insumos relacionados?”, y cuyas respuestas se

clasifican en la figura 8.
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Suma de Frec. Relativa  Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa

4%

“ 2, jConsidera que la Ley Organic.. -
s 1. Completamente de acuerdo

= 2. Do acuerdo
= 3. Mide acuerdo [ ni &n desacuerdo
4. Parcialmente en desacuerdo

= 5. En desacuerdo

Valores

Figura 8. Gréfico descriptivo de la Incidencia de precios
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Analisis:

Tanto desde la vision ejecutiva como desde los procesos internos de control
financiero, el 78% de las empresas inmobiliarias guayaquilefias consultadas,
coinciden en el alza de precios de los materiales de construccion durante este
periodo, debido también a la caida del petréleo. Este criterio, se corrobora con
los reportes en las revistas técnicas de la Camara de la Construccion, asi como
en la lista de precios referenciales de DISENSA (2015 — 2018) (Barzola J. y
Garcia L.,2018).

Por su parte, en la pregunta 3 de la encuesta, que refiere “¢ Considera Ud. que
la implementacion de la reforma de la Ley de Plusvalia, influyé en la
capacidad adquisitiva de viviendas en Guayaquil?”, los resultados se

demuestran en la figura 9.

Suma de Frec Relativa  Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa

10%:
- ‘ 3. jConsidera gue la demanda en.. -
= 1. Completaments de acusrdo
= 2. O acuerdo
= 3. Mi de acuerdo / ni en desacuerdo

3.
4. Parcialments en desacusndo
L3-8

En desacusrdo

Walores
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Figura 9. Grafico descriptivo de la Decadencia de la Demanda del sector
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Analisis:

De los funcionarios encuestados, solamente el 24 % afirma que no decayoé la
actividad constructiva, por el contrario, se confirma mayoritariamente que la
adquisicion de bienes raices, compra de viviendas en planes habitacionales,
adecuacion de propiedad horizontal, nUmero de permisos de construccion o el
nivel de actividades de mejoras civiles en viviendas, presentaron un decremento
durante el periodo de analisis de este trabajo de investigacion. Este escenario,
se correlaciona con la caida del precio del petroleo y las reformas tributarias de

la época (Barzola J. y Garcia L.,2018).

En relacién a la pregunta 4 de la encuesta, “¢ Considera usted que la Ley de
Plusvaliaincidio negativamente en la oferta de planes habitacionales y en
el sector de construccion en general de Guayaquil?”. Las respectivas
respuestas se organizan en la figura 10.

Suma de Frec. Relativa  Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa

2%

A‘ 4, jConsidera usted que ha dismi...
= 1. Completamente de acuerdo

= 2. D acuerdo
3. NI de acuerdo Jf nil en desacuesrdo
4. Farcialmente en desacuerdo

= 5. En desacusndo

Walares

Figura 10. Gréfico descriptivo de la Disminucion de la Oferta del sector
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Anéalisis:

El 78% de los encuestados, afirman que la oferta del sector de la construccion
en el periodo 2015 — 2018, cambi6é de una estrategia ofensiva a una tactica
defensiva. Se buscaron alternativas creativas para sostener a los clientes
actuales y no fue posible incrementar la cartera de clientes, producto de la falta

de comunicacién y confusién sobre las reformas tributaria, asi como la idénea
57



comprension del impacto técnico legal en la construccion (Barzola J. y Garcia
L.,2018).

Las respuestas en la figura 11, estan en correspondencia con la pregunta 5:
“¢.Considera Ud. que la Ley de Plusvalia, generé un impacto econémico

negativo en las promotoras inmobiliarias guayaquilefias?”.

Suma de Frec. Relativa Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa

5, jCree usted la Ley Organica pa...
= 1. Completaments de acuerdo

& 2. De acuerdo

= 3. NI de acuerdo / nl en desacuerdo

4. Parclalmente en desacuerdo

= 5. En desacuerdo

Valores

Figura 11.Grafico descriptivo de la Impacto econdémico negativo
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Anélisis:

El impacto en el sector econdémico de la construccién, producto de la contraccion
financiera nacional, con menos circulante en contraste a la época de bonanza
petrolera, previo a la aplicacion de la ley de plusvalia, fue corroborado por el 72%
de funcionarios de empresas inmobiliarias y del sector de la construccion
(Barzola J. y Garcia L.,2018).

En referencia a la pregunta 6: “;Estima usted que el sector inmobiliario
guayaquilefio, qued6 impactado en su rentabilidad debido a la reforma de
Ley de Plusvalia en el Ecuador?”. Los resultados de esta pregunta se
muestran en la figura 12.

58



Suma de Frec. Relativa  Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa

6. jConsidera que el sector de la

= 1. Commplatamanie de &cuwendo

= 2. D acusr

= F. Mi @& S rdo O nioan ditad uand o
4. Parcialmente an desacuerda

& 5. En desacuardo

Valkoras

Figura 12. Gréfico descriptivo del nivel de rentabilidad del sector inmobiliario
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Anélisis:

La figura 12 demuestra que el 87% de encuestados estan de acuerdo que las
ratios de rentabilidad de los promotores inmobiliarios fueron afectadas
negativamente por el gasto que se incurrio en el pago de aquel tributo. No
obstante, se evidencié un balance positivo, precisamente en este periodo porque
la banca dinamizo el otorgamiento de créditos hipotecarios, fundamentalmente,
los provenientes del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS) y los bonos de vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Entendiéndose que la participacion financiera mixta (publico — privada), logré
atenuar el mencionado impacto en la rentabilidad de las promotoras inmobiliarias

guayaquilefias (Barzola J. y Garcia L.,2018).

De acuerdo a la pregunta 7 de la encuesta:” ¢ Considera usted, que la Ley de
Plusvalia, incidi6 en los margenes de negociacibn e inversion

inmobiliaria?”. Los resultados de esta pregunta se muestran en la figura 13.
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Figura 13. Gréfico descriptivo del margen de negociacién del sector inmobiliario
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Analisis:

Los resultados de la séptima pregunta del cuestionario se resumen en la figura
13, donde es posible visualizar que el 7% de encuestados presentan respuestas
de un 7% “en desacuerdo”, es decir la gran mayoria de profesionales vinculados
al sector garantizan que fue notoria la incidencia en los margenes de
negociacion. Con esta evidencia, la autora logra razonar que el mercado
inmobiliario, modificé los términos de negociacién. Hubo un moderado fomento
en la politica publica para que las personas puedan obtener su vivienda acorde
a sus ingresos y colateralmente se generen ofertas de trabajos en el sector
constructivo, se impulse principalmente a la contratacion de mano de obray a

trabajadores afines con varias ramas profesionales (Barzola J. y Garcia L.,2018).

Las respuestas en la figura 14, estan en correspondencia con la pregunta 8:

“¢.Considera Ud. que la eliminacién de la Ley de Plusvalia mejorara la
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rentabilidad y en general otros indicadores financieros de las promotoras

inmobiliarias guayaquilefias?”

Suma de Frec, Relatnva Suma de Frec. Absoluta

Suma de Frec. Relativa

B. jCree usted gue si se elimina |

i. Complatamants de acwerdo
= X Daacuardo
1. Wi de acuards § i en desacuerdo
4. Parcialmants &n desacuarda

Valoras

Figura 14. Grafico descriptivo de la Rentabilidad e impacto econémico financiero
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Analisis:

Los resultados de la octava pregunta presentados en la figura 14, se proyectaron
de la siguiente manera, “Completamente de acuerdo” con el 72%, “De acuerdo”
con el 11%, nide acuerdo / ni en desacuerdo 10%,” Parcialmente en desacuerdo”
con el 5% y “En desacuerdo” con el 2%. Esto permitié entender a la autora, que
la mayoria de las empresas del sector de la construccion, y en particular a las
promotoras Inmobiliarias del canton Guayaquil, consideraban que, al eliminar la
Ley de Plusvalia, se mejoraria el impacto economico. Pues fue evidente
constatar, que con el pasar del tiempo el crecimiento econémico comenzo6 a
tener una expansion en ofertas residenciales. El cambio de los precios del suelo
y por ende de las ofertas inmobiliarias vinculaba directamente a los demas
factores que diferenciaban la distribucion del suelo, como son: (a) Acceso y el
uso del transporte publico urbano, (b) La calidad medio - ambiental, (c) Servicios
Basicos de infraestructura urbana, y (d) Acceso y mantenimiento de las areas
verdes. Esto fomentd a que los nuevos proyectos inmobiliarios presenten los
minimos estandares urbanistico-ambientales, es decir dispongan mejores
accesos, servicios, equipamiento y espacios verdes (Barzola J. y Garcia
L.,2018).

Sobre el valor de las Tierras y Fijacion de la Plusvalia. La pregunta 9 de la
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encuesta, hace referencia a la interrogante:” ¢Valora Ud. como idéneas las
politicas tributarias que norman al sector inmobiliario ecuatoriano y en

particular el guayaquilefio?”

0% fﬁ,_ll%
- 19%
48%
M Excelente Muy bueno Bueno Regular M Malo

Figura 15. Grafico descriptivo de la aceptacion de politicas tributarias
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Anéalisis:

La percepcion de los entrevistados acerca de las politicas tributarias que rigen
al sector empresarial es calificado como regular segun el 48% de los
participantes, mientras que el 21% cree que las estipulaciones emitidas por las
distintas entidades son realmente malas, al contrario de esto, el 19% creen que
son buenas y el 12% aseveran que las medidas tributarias han beneficiado al
crecimiento de sus empresas, por tanto, califican de muy buenas dichas politicas
(Barzola J. y Garcia L.,2018).

Por altimo, en referencia a la pregunta 10 del cuestionario, “¢ Admite Ud. que
una mesa de trabajo entre los actores claves de las promotoras
inmobiliarias, con fundamentos tributarios contribuiria al disefio de una
propuesta asertiva para el funcionamiento Optimo de este sector

empresarial?”
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M En desacuerdo Totalmente en desacuerdo

Figura 16. Grafico descriptivo de la aceptacion de la Propuesta de Guia Tributaria
Fuente: Datos recolectados en la encuesta
Elaborado por: autora

Analisis:

La concepcion de una mesa de trabajo entre los actores claves de la actividad
empresarial y tributaria es aceptada como una medida de gran impacto positivo
por el 90% de la muestra, pues, creen conveniente llevarla a cabo para trabajar
de manera colaborativa e incluyente y asi fijar estrategias que velen por el interés
y beneficio en 90% Totalmente de acuerdo mientras que el 10% restante
sefalaron estar de acuerdo y comparten las ideas expuestas anteriormente
(Barzola J. y Garcia L.,2018).

3.3.2. Resultados del analisis documental de los indices financieros

A efectos de analizar también las fortalezas y debilidades administrativas -
financieras de las compafiias dedicadas a la construccion y comercializacién de
bienes inmobiliarios entre el afio 2015 y el 2018. Se propone el estudio
diagnastico inicial y de resultados de la empresa genérica “Inmobiliaria S.A.”, que
reune las caracteristicas del comportamiento promedio del sector en el periodo
de andlisis. Asi, se resume los respectivos indices financieros en la Tabla 15, de

los afios 2017 vs. 2016, como hitos en el proceso de reformas.

Tabla 15. indices Financieros de la empresa “Inmobiliaria S.A.”
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ESTADO DE SITUACION INICIAL

PERIODOS

ACTIVO 2017 2016
INMOVILIZADO B8E8.449,55 828.069,03
Terrenos vy construcciones
Otro inmovilizado material 17.774,68 17.774,68
Inmovilizado inmaterial 603.807,61 603.807,61
Amortiz. inmovilizado material -266.867,26 -206.486,74

Existencias

123.237.574,00

125.458.054,00

Realizables

32.605.345,44

75.673.309,78

Clientes 35.427.097,31 30.061.523,12
Otro realizable 59.877.947,17 763.052,58
DISPONIBLE 652.419,55 88.496,34
Caja

Bancos 62.419,55 £8.496,34
TOTAL ACTIVO 156.793.788,54 202.047.929,15

PASIVO Y PATRIMONIO 2017 20186

RECURSOS PROPIOS 10.191.518,18 9.716.649,71
Capital 8.000.000,00 8.000.000,00
Reservas 217.968,49 177.994,22
Perdidas y ganancias 1.973.549,69 1.538.655,49

Otros recursos

ACREEDORES A LARGO PLAZO

42.233.634,76

46.560.030,51

Deudas con entidades de crédito

12.281.760,37

17.520.480,01

Otras dudas a largo plazo

29.951.874,39

29.039.550,50

ACREEDORES A CORTO PLAZO

199.1359.945,91

176.182.855,77

Proveedores

164.564.764,75

137.554.017,61

Entidades de crédito

33.311.288,00

37.304.042,10

Otras deudas a corto

1.2e3.893,16

1.324.796,06

TOTAL PASIVO

251.565.098,85

232.459.535,99

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL PERIODOS

CUENTA DE RESULTADOS 2017 2016
INGRESOS 8.157.506,30 15.221.989,57
Ventas 8.157.506,30 13.580.504,96
Otros ingresos 1.641.484,61
CONSUMOS 5.652.750,54 11.688.469,72
Compras 20.234.136,88 21.866.469,90
Variacion de existencias -14.581.386,34 -10.178.000,18
GASTOS 1.240.700,06 2.062.298,07
Gastos de personal
Seguros Sociales
Servicios y suministros 230,72 1.259,97
Tributos 442.875,65 590.327,41
Otros gastos 797.593,69 1.470.710,69

GENERACION BRUTA DE FONDOS

1.264.055,70

1.471.221,78

Gastos financieros

CASH FLOW

1.264.055,70

1471.221,78

Dotacidn amortizaciones

60.380,52

73.765,89

RESULTADO DE EXPLOTACION

1.203.675,18

1.307.455,89

Resultados extraordinarios

Impuesto sobre beneficios

264.808,54

307.440,30

RESULTADO NETO

938.866,64

1.090.015,59

Fuente: Datos recolectados de Informes Financieros

Elaborada por: autora

En cuanto a los resultados de las principales ratios financieras, la empresa

“Inmobiliaria S.A.”, demuestra la siguiente tendencia en la Tabla 16.

Tabla 16. Ratios Financieros de la empresa “Inmobiliaria S.A.”
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[ wmes BT Férmula [ Significado |

Tesareria 0,16 043 DISPON. + REALIZABLE  |Capaci Flad palra aten_der Ials obligaciones de pagoa
EXIGIBLE A CORTO corto sin realizar existencias
(Capacidad para hacer frente a las obligaciones a corto
Liquidez - 11 | ACINOCRCUANTE - \Capacidad parahacer fre biiga
PASIVO CIRCULANTE  |basandose en la realizacion del activo circulante
Autonomia 0,06 0,05 RECURSOS PROPIOS Autanlamla_fnr_nancnera que indica nivel de
ACTIVOSTOTALES  |autofinandiacion
PASIVO EXIGIBLE
Endeudamiento 23,68 2,92 ———— ————  |Relacidn entre financiacidn propia y ajena
RECURSOS PROPIOS
Estabilidad 0,02 001 —INMOVILIZADD Estructura de financiacion del inmovilizado
EXIG. LARGO # R. PROP.
. . ’ RECURS. A LARGO MENOS |Capital de trabajo. Parte de activo drculante
Capital de trabajo // Fondo de maniobra | 51536.703 | 55.448.611 INMOVILZADG financiado con recursos alargo plazo.

Fuente: Datos recolectados de Informes Financieros “Inmobiliaria S.A.”
Elaborada por: autora

En un breve analisis del indice de liquidez y endeudamiento, se logra interpretar
que la empresa genérica durante el afio 2016 cont6 con un capital de trabajo un
poco superior que el afio siguiente 2017, aunque la diferencia es minima no se
excluye del estudio en conjunto las variaciones de los estados financieros donde
se demuestra notablemente que las cuentas fueron afectadas por factores
internos y externos de la empresa. Asi mismo se puede verificar que el

endeudamiento durante el afio 2017 se mantuvo igual al del afio anterior 2016.

Tal como se presentan respectivamente en la figura 17:

RATIOS: CUANTO MAYOR=MEJOR SITUACIGN RATIOS: CUANTO MAYOR=PEOR SITUACION
1,20 25,00
1,00 20,00
0,80
15,00
0,60
10,00 -
0,40
0,20 5,00 -
0,00 0,00
2017 2016 2017 2016
W Tesoreria M Liquidez Autonomia m Endeudamiento Estabilidad

Figura 17. Ratios de Liquidez y de Endeudamiento
Fuente: Datos recolectados de Informes Financieros “Inmobiliaria S.A.”
Elaborada por: autora

Con respecto a los indices de rentabilidad en el periodo 2017, se analiza que el
margen de ventas fue mayor que el periodo 2016, asi se presentan los resultados
en la Tabla 17. Por tal razon, muchas obras civiles de construccién se paralizaron

debido a la recesion econdémica que afrontaba el pais. Las ventas que se
65



generaron fueron pactadas en afios anteriores, por eso se genera un mayor

margen, tal como se presentan las ratios en la figura 18.

Tabla 17. Ratios de Rentabilidad

T o [ o |

Farmula

[ Significado

) . (B2+G. ) Rentabilidad financiera de todos los
Financiera 0,37% 0,47% B2+G. FINANC 100 " I I
RECURS. TOTALES recursos empleados en la empresa
Recursos Propios 9,21% 11,22% RESULTADO NETO x 100 Rentabilidad de los recursos propios
RECURSOS PROPIOS
Rentabilidad econdmica de todos los
Global 0,37% 0,47% RESULTADO NETO x 100 ili i
RECURSOS TOTALES  [recursos empleados
De Capital 11,72% | 1363% [ROULTADONETOX10Q, o\ iiidad del capital social
CAPITALSOCIAL
Rent. Ventas 11,51% 8,03% RESULTADO NETO x 100 Rentabilidad de la ventas
VENTAS
Margen sobre ventas 30,70% 13,93% % Porcentaje de margen sobre ventas

Fuente: Datos recolectados de Informes Financieros “Inmobiliaria S.A.”
Elaborado por: autora

RENTABILIDAD DE LAS VENTAS RENTABILIDAD DE LOS CAPITALES

35,00% 16,00%
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15,00%
10,00% -+
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m7 2016

ERent. Ventas = Margen sobre ventas mFinanciera ®WRecursos Propios ™ Global m De Capital

Figura 18. Rentabilidad en Ventas y en Capitales
Fuente: Datos recolectados de Informes Financieros “Inmobiliaria S.A.”
Elaborado por: autora

En la figura 18, se muestra el comportamiento de las ventas en los afios 2016-
2017, donde se dio un punto de inflexién sobre la rentabilidad y margen de
utilidad bruta en las inmobiliarias. Este sector fue uno de los méas afectados con
el impuesto de plusvalia, el incremento en las salvaguardias, y la recesion
econdémica a nivel mundial afecté negativamente a estas empresas. Se tomaron
drasticas medidas, en su mayor parte despidos de mano de obra, reducciéon de
proyectos inmobiliarios, venta de proyectos a la mitad del proceso, cierre de

compainiias, entre otros. Sin embargo, algunas comparfias se mantuvieron con
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un respaldo econdmico extra que les permitié dar frente a esta crisis econémica.
Todos los efectos causados por esta crisis econémica permitieron a los
propietarios de estas promotoras inmobiliarias, tomar la mejor decision que le
convenga de acuerdo a los analisis realizados por sus asesores en cuanto al

sector tributario y contable.

En tanto la figura 20, evidencia que algunas empresas prefirieron pagar mayores
tributos al fisco antes de regularizar sus actividades. Muchas no tuvieron capital
de trabajo por lo tanto debieron recurrir al crédito de la banca privada. La mayor
parte de estas empresas solicitaron lineas de crédito, para obtener capital de
trabajo en bancos del exterior, esto se debi6é a que la tasa activa en el Ecuador
era muy elevada, en comparacion con las tasas de interés de las instituciones

financieras extranjeras.
3.3.3. Interpretacién de los resultados de la entrevista

Segun Sampieri (2014) se afirma que la entrevista es una técnica de
investigacion cientifica que permite conocer de forma amplia y profunda el
fendbmeno de estudio, a partir del criterio de expertos. En este contexto de la
investigaciébn se entrevistd al Ing. Giovanny Burgos, Gerente General de
CONBABIENES en la actualidad, quién también desarroll6 la gerencia en tres
importantes empresas promotoras e inmobiliarias PROBAQUERIZO,
URBAFROM y AMBIENSA, compairiias de representativo prestigio en la ciudad
y vinculadas a la Muy ilustre Municipalidad de Guayaquil en proyectos
habitacionales. Lo que posibilité confirmar los principales problemas que
afectaron a las compainiias vinculadas al sector de la construccidon y permitieron
a la autora entender el comportamiento administrativo financiero en particular de

las inmobiliarias, en el periodo 2015 - 2018.

El instrumento de la entrevista consté de 5 items relacionados con la repercusion
e impacto de la Ley de Plusvalia en el sector de la construccion y
fundamentalmente en las compafiias promotoras inmobiliarias, a continuacioén,
se presenta una sinopsis a partir de la reflexidbn del especialista por cada

pregunta de la entrevista (Anexo 2):

e El cambio de las medidas tributarias tuvo un fuerte impacto. En el 2015 el
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pais experimento el declive del precio del barril de petréleo, se impacto el
Producto Interno Bruto (PIB) y se tomaron decisiones gubernamentales
urgentes sobre la matriz productiva, y el sector de la construccion no fue
la excepcion de su incidencia. Decrecieron las ventas en un 75%, se tuvo
gue reducir personal, los clientes abandonaron en un 45% los proyectos,
por lo que se implementaron estrategias urgentes, para volver a vender el

proyecto con incremento en los precios y de esta forma salvar la inversion.

Para atenuar el impacto econémico de los cambios tributarios en el
periodo de analisis, otra estrategia fue la asociacion, crear redes,
colectivos de varias compafias del sector, en esta l6gica una pieza
articuladora fundamental fue la Asociacion de Promotores Inmobiliarios
de Viviendas del Ecuador (APIVE) que permiti6 aglutinar compafias
grandes, medianas y pequefas. Asi mismo, la participacion de la
Corporacion Financiera Nacional (CFN) a través del otorgamiento de
préstamos, constituyd un colchon presupuestario. Lamentablemente la
incertidumbre socio-politica generada por la transicion del gobierno
presidencial en el 2017 y el desastre natural ocasionado por el terremoto,
fueron agravantes que obligaron al sector a tomar medidas extremas en
la reduccion de los precios de casas ya construidas, caso contrario tocaba

afrontar un gran volumen de lucro cesante.

En el afio 2015, cuando empez06 a circular la noticia de la Ley de Plusvalia
en el transito del legislativo al ejecutivo, se generd en el ambiente una
crisis de especulacién respecto a la formula de calculo y las condiciones
valorativas de cada uno de sus parametros. Este nivel de incertidumbre
provocado por la falta de comunicacién y socializacion provocaron
malinterpretaciones. Luego se fue esclareciendo que solamente aplicaba
a la segunda venta; no obstante, tuvo su nivel de rechazo por que el
impuesto regia sobre el 75% de la base imponible. Consecuentemente, la
medida tributaria paraliz6 al sector. Esta ralentizacion comercial,
repercutié no solo en la compra — venta de bienes inmuebles, sino en todo
el aparato productivo correlacionado, es decir, precio de venta de los

materiales de construccion, mano de obray jornales, nUmero de permisos
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de construccién gestionados y demas elementos afines al mercado de la

construccion.

Por otro lado, con el incremento neto de empleo, y la reinversion de las
utilidades, asi como la exoneracion del anticipo del impuesto a la renta,
se beneficio al sector, reduciendo el gasto tributario y permitiendo que
estos recursos se utilicen en la produccion, precisamente al construir una
casa. En los proyectos de vivienda no se aplico la Norma Internacional de
Informacién Financiera NIIF 15, sobre los ingresos de actividades
ordinarias procedentes de contratos con clientes, ya que se trataban estas

construcciones como inventario.

A finales del 2016 y principio del 2017, el sector inmobiliario y en general
de la construccién se fortalecié, Cuando se dio a conocer la Ley de
Plusvalia y su verdadero efecto, se volvié a incrementar la capacidad
productiva en todos los aspectos, desde los costos de la obra hasta el
ndamero de empleados internos, se contrataron mas vendedores, se re
fortalecio la estructura comercial e internamente el staff de venta, se
cumplié con la ordenanza de inclusién, a través de cual las compaiiias
obligatoriamente debian contratar a un colaborador con discapacidad por
cada cien empleados.

A manera de recomendacion, el Ing. Burgos sostiene que, a partir del
2018, se podia devolver el IVA si eran productos de construccion, aplicaba
la devolucion del Impuesto al Valor Agregado (IVA) y la empresa recibia
nuevamente ese valor, ese 12%, era como un ahorro neto o un
incremento en la utilidad, entonces, eso por ejemplo beneficiaria al
mercado. También se deberia encontrar el mecanismo de correcta
aplicacion de las reformas tributarias y de seguridad juridica para que las
promotoras inmobiliarias tengan capacidad de inversion, por medio de
fideicomisos creen confianza los clientes, promover alianzas estratégicas
mixtas publico — privadas, que generen confianza a los clientes, y se

dinamiza el mercado de bienes inmuebles nuevos.
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CAPITULO IV. PROPUESTA

4.1. Justificacion

En toda organizacion, una adecuada gestion de las reformas tributarias responde
a una cultura de racionalizacion de gastos y una optimizacion de la operatividad
interna administrativa. En este contexto, una Guia técnica en materia de
tributacion, contribuiria al buen desempefio empresarial, ya que posibilitaria
gerenciar sistematicamente los valores y la declaracion tributaria oportuna de
acuerdo con sus reales transacciones comerciales. Adicionalmente, se
consolidaria un marco de referencia y una hoja de ruta para la planificacion y

soporte en la toma de decisiones de la alta gerencia en la empresa.

Por su parte, una Guia técnica tributaria constituye para la empresa una
contribucion practica con un valor agregado significativo, ya que orientaria a
sistematizar los informes de control interno, indicadores y demas aspectos
financieros — contables de la institucién. En el caso particular de las promotoras
inmobiliarias, simplificaria el proceso de declaracion de sus impuestos de forma
adecuada y efectiva, basados en la realidad financiera institucional, acatando las
disposiciones de normatividad juridica establecidas por las entidades de control.
También, esta Guia contendria un conjunto de directrices al momento de afrontar
los reajustes pertinentes en materia de reformas tributarias, explotando los
beneficios y estimulos tributarios que se sefialan en la normativa tributaria

vigente.

En consecuencia, la presente propuesta permitird a los responsables financieros
configurar técnicamente los informes financieros - contables de las promotoras
inmobiliarias, basados en las normativas tributarias vigentes para el sector. A
través de esta construccion los gerentes e inversionistas tendran una vision mas
transparente de la situacion financiera de las promotoras y por ende podran

tomar mejores decisiones en sus proyectos habitacionales actuales o futuros.

Por otro lado, se considera que el sector inmobiliario es uno de los motores
principales en la generacion de fuentes de trabajo. El desarrollo de una
herramienta que guie técnicamente a las empresas inmobiliarias ayudara a
optimizar el registro, control y ahorro de sus impuestos en este sector productivo.
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Esto también impulsard a que los empresarios fortalezcan su cultura tributaria y
potencien la confianza en que sus tributos sean utilizados en la obra publica y

las necesidades prioritarias de la sociedad.

Finalmente, el disefio de la guia técnica estara orientado a las caracteristicas
particulares de las promotoras inmobiliarias, las mismas que pertenecen a un
sector complejo con constantes cambios por la propia naturaleza del negocio y
con un nivel de inestabilidad debido a las politicas econdmicas que afectan a

este sector productivo (Bosque, 2019).
4.2. Propésito general

Disefiar un manual guia dirigido a las promotoras inmobiliarias de Guayaquil para
la gestion de reformas tributarias y la obtencion de beneficios fiscales en el sector

de la construccion.
4.2.1 Objetivos especificos

¢ Analizar el marco legal de las principales reformas e incentivos tributarios
aplicables a las empresas inmobiliarias y del sector de la construccion.

e Caracterizar los diferentes tributos contenidos en la legislacion tributaria.

e Elaborar un estado financiero modelo para las empresas inmobiliarias,

que permita la gestién de las reformas tributarias.

4.3. Desarrollo

En concordancia, con los resultados del estudio realizado a través de la Matriz
de Riesgo (Anexo 3) que incluye elementos de la contabilidad financiera,
contabilidad tributaria, ingresos, gastos; se concluyé que las afectaciones en los
estados financieros en las promotoras inmobiliarias, se sustentan debido a varios
factores externos, entre ellos se destacan: el desconocimiento de la norma
tributaria por parte de la gerencia, o por algin cambio en la politica fiscal. Por
consiguiente, se evidencia un efecto cascada, es decir se afecta
consecutivamente llegando hasta los usuarios finales quienes son los que
asimilan desproporcionadamente el peso de las cargas impositivas (Bosque,
2019).
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Como planteamiento del Manual Guia Técnico Tributario, se recomienda
previamente implementar mensualmente una Matriz de Riesgo como
herramienta de analisis de sensibilidad sobre los factores que limitan el control
contable, entre los mas relevantes: la amortizacion de pérdidas, la reinversion
de la utilidad, el incremento neto de empleo, las NIIF 15 y las inversiones; de tal
forma que se puedan tomar medidas correctivas oportunas y se logre optimizar

el control contable interno.

4.3.1 Planificaciéon tributaria

PLANIFICACION TRIBUTARIA

Actividades Si No Observacién

1.- Impuestos
Cronograma de fecha para cancelar y presentacion
Declaracién Formulario 104 (Mensual)
Declaracién Formulario 103 (Mensual)
Anexo Transaccional (Mensual)
Impuesto a Renta 101 (Anual)
Anexo de Relacion de Dependencia (Anual)
Anexo de Accionistas y Participacion de Socios (Anual)
Anexo de Dividendos (Anual)
Anticipo de Impuesto a la Renta Julio y Septiembre (2 cuotas) Formulario 115
Anexo de la Superintendencia de Compafiias (Mensual)
Anexo de Ventas a la Superintendencia de Compaiiias (Trimestral)
Reporte de Transacciones UAF(Mensual)
Verificar vigencia de documentos mercantiles
Impuestos de bomberos (Anual)
Impuestos municipales patente (Anual)
Impuesto a la Universidad 2x1000 (Anual)
Impuesto 1.5x1000 sobre activos (Anual)
Contribucion a la Superintendencia de Compafias Septiembre y Diciembre (2 cuotas)
Analizar los gastos deducibles y no deducibles (Mensual)
Diferenciar y detallar el IVA de compra como crédito tributario e IVA Gastos (Mensual)

Revisar el portal del SRI de forma mensual y verificar las facturas emitidas por parte de los contribuyentes
(Mensual)
Realizar de forma mensual una conciliacion tributaria (Mensual)
Revisar los ingresos exentos, gravados y reembolsos (Mensual)
2.- Cuentas por Pagar
Requisitos para recepcion de documentos tributarios (Facturas-Nota de Ventas-Guias de Remisién, Notas
Registrar las facturas dentro del mes corriente
Verificar vigencia en documentos fisicos
Verificar concepto de factura de acuerdo a la actividad econémica del ruc
Verificar tachones y enmendaduras los documentos
Verificar firmas de aprobacién de los gastos
Verificar los valores de Subtotal-IVA-Total
Retenciones realizadas a las compras.
Revisar los porcentajes de retencion de acuerdo al tipo de compras (bienes y servicios)
Verifica las fechas de emision de retencion sean a la misma de factura de compra
Revisar autorizaciones de retencion en el caso de ser electronicas y pre impresas
3.- Cuentas por Cobrar
Registrar las ventas a clientes dentro del mes corriente
Recibir retenciones de clientes dentro del periodo establecido por la ley
Verificar las fechas de retenciones de clientes de acuerdo a la fecha de factura de venta
Registrar retenciones de ventas en el periodo correspondiente
4.- Activos Fijos
Registro de Activos Fijos por clase, tipo y linea de negocio si aplicare
Registro de Depreciaciones de Activos Fijos
Determinar el tiempo de vida util de acuerdo al tipo de activo y norma contable
Verificar porcentajes de activos fijos de acuerdo a la ley
5.-Bancos
Realizar conciliaciones bancarias con frecuencia (al menos 3 veces a la semana)
Revisar tablas de amortizaciones de préstamos locales y del exterior
Registrar depésitos, notas de crédito y notas de débitos (Diariamente)
6.- Inventario
Revisar los ingresos de inventario de acuerdo a la factura de compra (3 veces a la semana)
Revisar los egresos de inventario de acuerdo a la factura de venta (3 veces a la semana)
Realizar inventario Mensual
Dar de baja producto y articulos en mal estado(mensual)
7.-Nomina
Contabilizar la némina mensual
Revisar célculo de horas extras, descuentos, etc
Ingresar novedades al IESS-Generar Planillas (mensual)
Registrar los beneficios sociales (mensual)
8.- Contratos
Revisar mensualmente la vigencia de contratos con las constructoras

72



Revisar el reconocimiento de Ingresos de acuerdo a los contratos y ajustes

9.-

Realizar Asientos de ajustes y reclasificaciones de acuerdo a NIC

10.-

Revisar de libros mayores contables vs. Médulos del sistema

11.-

Revisar planillas de avance de obras aprobadas

12.-

Supervisar gastos de obras

13.-

Controlar anticipos entregados a subcontratistas

14.-

Supervisar presupuesto de gasto de obra vs fisico

15.-

Revisar anticipos de clientes

Figura 19. Propuesta de modelo de Planificacion Tributaria
Elaborado por: autora

4.3.2 Manual Guia Técnico Tributario para el sector Inmobiliario

Modelo de manual tributario para empresas del sector Fecha:
inmobiliario .
Revision
Paginas
Introduccion

El presente manual tiene comoe finalidad establecer los procedimientos a seguir para
determinar v medir el impacto de las reformas tributarias en los estados financieros de las
empresas del sector inmobiliario. En base a esto, se procede a analizar v establecer los pasos
para que las empresas puedan dar el adecuado tratamiento tributario, contable v financiero

a las reformas que se han dado en los nltimos periodos.

La estructura del presente manual estara formada por las principales
consideraciones que deben ser analizadas por el departamento de contabilidad, entre los
cuales se encuentran el analisis de las normativas, la implementacion v desarrollo como tal
para, finalmente, terminar con su medicién en los estados financieros. En la Oltima seccion
del documento se procederd a realizar un andlisis de la conciliacién entre los cambios

financieros ¥ las implicaciones tributarias que conllevan estos cambios.
Objetivo

Establecer los pasos a seguir para el correcto tratamiento contable, financiero de las

reformas tributarias.

Realizar el reconocimiento v medicion de la conciliacion tributaria entre los

cambios financieros v tributarios.

Alcance

El presente manual establece un modelo a seguir para las empresas del sector
inmobiliario. Se pretende que presente flexibilidad en la aplicacion de las reformas v el

analisis financiero contable, v sea de utilidad a las empresas que se enfrentan a su aplicacion.
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PROCESO

LISTA DE REVISION
MENSUAL

Logo Empresa Inmobhiliaria ALFA -01

Lista de Revision Mensual

Objetivo

Establecer los principales puntos a considerar para los contadores de las empresas
inmobiliarias.

Rasponsable

Departamento de contabilidad

Politicas y procedimientos

Rewvisar la lista de puntos a considerar para el cierre de cada mes contable.

* 5ialgunos de los puntos se encuentran en estado de pendiente, realizar 1as adecuadas
correcciones para el cumplimiento mensual de las obligaciones contables —tributarias.
Matriz de riesgo para elaboracion de estados financieros

¢ Realizar una planificacion tributaria a través del desarrollo de un cronograma de trabajo

* En el presenta manual se identificaran los procesos contables de mayores incidencias

en los estados financieros con respecto a reformas tributarias las cuales son las
siguientes:

a) Amortizacion de pérdida
b} Reinversion de Utilidad

c) Incremento neto de empleo
d) WNIIF 15

¢) Inversiones
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Logo Empresa PROCESO ALFA -01

Inmobiliaria IDENTIFICACION
REFORMAS TRIBUTARIAS

Identificaciones las reformas tributarias de mavor relevancia

Objetivo
Identificar las reformas tributarias que afectan a una empresa del sector inmobiliario.

Determinar si existen reformas tributarias que impliquen beneficios econdmicos a los

cuales las empresas del sector inmobiliario pueda acceder.

Determinar el itmpacto de las reformas en los estados financieros.

Responsable

Departamento de contabilidad.
Politicas y procedimientos

¢« Los responsables del departamento de contabilidad deben revisar las reformas
tributarias con el fin de determinar =i estas afectan a las empresas del sector
inmaobiliarios v medir su impacto, asi como su forma adecuada de tratar.

* Sedebe emplear herramientas actualizadas para determinar el impacto de estas reformas
v su medicion en los estados financieros.

o Tdentificar reformas que puedan brindar deducciones adicionales v otros tipos de

incentivos fiscales en las empresas del sector inmobiliario.

¢ Disefiar herramientas de aplicacion de las reformas.

* Disefiar métodos para la medicion del impacto ocasionado ante tales reformas.

¢ Planificar el ahorro de impuestos con la implementacion de los principales cambios
fiscales.

¢ Analizar la base legal para la correcta implementacion de 1as nuevas normas tributarias

a implementar en 1a empresa.
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Se procedera con 1a siguiente identificacion de las principales reformas que pueden afectar

a las empresas del sector inmobiliario.

Matriz de reformas e incentivos aplicables a la empresa inmobiliaria

Articule LORTI

Reglamento

LORTI

Descripcion

10.9

10.9

11

37

g1s5

46.9

44.10

288

109

SR0

Deduccion adicional del 100% de 1as
remuneraciones v beneficios sociales por
incremento neto de empleos.

Deduccion adicional del 130% de las
remuneraciones v beneficios sociales por
mcremenio neto  de empleados con
Discapacidad.

Compensacion de las pérdidas sufridas en
el ejercicio impositivo con las utilidades
gravables que obtuvieren dentro de los
Cinco periodos impositivos siguientes.
Reduccion de 10 puntos en la tanfa
aplicable al monto de las utilidades
remnvertidas en el pais para la mejora de la
Productividad.

Rendimiento por depositos a plazo fijo
pagadas a personas natrales v sociedades.
ISD: Exenciones. - Estan exentos estos
impuestos los pagos que se realizan al
exterior por creditos de  intereses,
amortizaciones de capital, con plazomavor
a 1 afios, ¥ que se demuestre que el capital
vtilizado sea para la inversion en Ecuador
Devolucion del IVA para compra de bienes
v servicios para desarrollo de provectos
inmobiliarios de interés social
Profesionales Ingenieros v Arquitectos
facturan con 0% IVA

Solicitar devolucion del Anticipo de LK
cancelado en exceso

Ley Organica para la Reactivacion de la
Economia,  Fortalecimiento de  la
Dolarizacion
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|Analiziz de las reformas

Matriz de reformas e incentivos aplicables a las empresas inmobiliarias

Articulo

[Fegla mento
LORTI

l4nalisis

109

1G9

Establece que las deducciones que correspondan a remuneraciones v beneficios
zociales sobre los que se aporte al IESS, por incremento neto de emplecs, debido a 13
contratacion de trabajadores directos, se deduciran con el 100% adicional, por el
[primer ejercicio econdmico en que se produzean v siempre que se hayan mantenido
cotmo tales seds meses consecutivos o mas, dentro del respectivo ejercicio. Al mizmo
tietnpo el art. 46 numeral 9 del Eeglamento para la Aplicacién de 1a Ley de Eégimen
Tributaric Interno RLOETI menciona que se restara el incremento neto de emplecs -
[a efectos de lo establecido en la LORTI se consideraran los siguientes conceptos:
lemplecs muevos: empleados contratados directamente gue no hayan estado en
relacion de dependencia con el mismo empleador, con sus partes relacionadas, en los
tres afios anteriores ¥ que hayan estado en relacion de dependencia por seis meses
lconisecutivos o mas, dentro del rezpectivo ejercicio.

El incremento neto de emplecs e considera como la diferencia entre el niimero de
empleados nuevos v el nimero de empleados que han salido de la empresa,
refiriéndose al mismeo periodo fiscal.

Dentro de este concepto también se considera el valor promedic de remuneraciones
v beneficios de ley el cual esta formado por 12 sumatoria de las remuneraciones y
beneficios de ley zobre loz que ze aporten al IESS pagados a nuevos empleados,
idividido para el nimero de empleados nuevos.

Bajo estos requisitos, el valor a deducir para el caso de empleos nuevos es el
resultade de multiplicar el incremento neto de empleos por el valor promedio de
remuneraciones y beneficios de ley de los empleados que han sido contratados,
siempre v cuento el valor total por concepto de gasto de némina del ejercicio actuoal
tnenos el valor del gasto de ndmina del ejercicio anterior sea mayor que cero,
producto del gasto de némina por emplecs nuevos; no se considerard para este
icaleulo los monto que correspondan a ajustes salariales de empleados que no sean
revos. Siendo este beneficio aplicable Gnicamente en el primer ejercicic econdmico

len que ze produzcan
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0.9

45.10

Las deducciones que correspondan a remuneraciones v beneficios sociales
sobre los que se aportan al IESS por pagos a discapacitados o a trabajadores
que tengan convuges o hijos con discapacidad, dependiente suyos, se
deduciran con el 150%.

Esto se complementa con el art. 46 numeral 9 del ELORTI en el cual se
menciona que se restara el pago a trabajadores empleados contratados con
dizcapacidad o sus sustitutos, adultos mayores o emigrantes retornados
tayores a cuarenta afios, multiplicade por el 130% el valor de las
remuneraciones v beneficios sociales pagados a éstos v sobre los cuales se
aporte al IESS. Este beneficio sera aplicable durante el tiempo que dure la
relacion laboral, siempre que no hayvan sido contratados para cubrir el
porcentaje minimo legal de personal con discapacidad.

Para el caso de emigrantes retornados mavores a 40 afios, se podra acceder a
este beneficio por un periodo de dos afios cuando se trate de ciudadanos
ecuatorianos que tengan la condicion de migrante conforme a los criterios v
mecanismos establecidos por el ministerio rector de la politica de movilidad
humana v conste en el registro correspondiente.

288

Establece que las sociedades, personas naturales obligadas a llevar
contabilidad v las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad pueden
compensar las pérdidas sufridas en el ejercicio impositivo, con las utilidades
gravables que obtuvieron dentro de los cinco periodos impositivos siguientes,
sin que se exceda en cada periodo del 25% de las vtilidades obtenidas.

El art. 28 numeral 8 literal C del RLORTI complementa lo mencionado al
decir que las pérdidas declaradas luego de la conciliacion tributaria, de
gjercicios anteriores. Su amortizacion se efectvard dentro de los cinco
periodos impositivos siguientes a aquel en que la produjo 1a pérdida, siempre
que tal amortizacion no sobrepase del 25% de la utilidad gravable realizada
en el respectivo gjercicio.

El saldo no amortizado dentro del indicado lapso, no podra ser deducido en
los egjercicios econdmicos posteriores. En el caso de terminacidn de
actividades, antes de que concluya el periodo de cinco afios, el saldo no
amortizado de las pérdidas, serd deducible en su totalidad en el ejercicio en
el que se produzea la terminacion de actividades.
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37

Este establece que las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pais podran obtener
una reduccion de 10 puntos porcentuales de 1a tarifa del Impuesto a 1a Renta (IR) sobre el
monto reinvertido en activos productivos, siempre v cuando lo destinen a 1a adquisicion
de maquinarias nuevas o equipos nuevos, achivos para el riego, material vegetativo,
plintulas v todo insumo vegetal para produccion agricola, forestal ganadera v de
floricultura, que se utilicen para su actividad productiva, asi como para la adquisicion de
bienes relacionados con investigacion v tecnologia que mejoren la productividad, generen
diversificacion productiva e incremento de empleo, para lo cual deberan efectuar el
correspondiente aumento de capital ¥ cumplir con los requisitos que se establecen en el

reglamento.

Elart. 51 del RLORTI establece que las sociedades calculardn el IR cavsado sobre el valor
de Ia utilidades que reinviertan en el pais aplicando la tarifa de 10 puntos porcentuales
menos que la tarifa prevista para sociedades, v 1a tarifa prevista para sociedades sobre el
resto de las utilidades. En el caso que la composicion societaria correspondiente a paraizos
fiscales o regimenes de menos imposicion sea inferior al 50%, previamente se debera
calcular 1a tarifa del IR, resultante de la division del total del impuesto causado para la
base imponible, sin considerar 1a reduccion por reinversion v sobre dicha tarifa aplicar la
reduccion,

9.15

109

Establece que los rendimientos v beneficios obtenidos por personas naturales v
sociedades, residentes o no en el pais, por depodsito a plazo fijo en instituciones financieras
nacionales, asi como por inversiones en valores en renta fija que se negocien a traves de
1a bolsa de valores del pais o del Registro Especial Bursatil, incluso los rendimientos v
beneficios distribuidos por fideicomizos mercantiles de inversion, fondos de inversion
fondos complementarios originados en este tipo de inversiones. Para 1a aplicacion de esta
exoneracion los depbsitos a plazo fijo e inversiones en renta rija deberan efectuarse a
partir del 01 de enero de 2015 emitirse a un plazo de 360 dias calendario o mas, v
permanecer en posesion del tendedor que se beneficia de 1a exoneracion por lo menos 360
dias de manera continua.

El art. 109 inciso segundo del RLORTI menciona que tampoco serdn objeto de retencidn
en la fuente los rendimientos por depdsitos a plazo fijo en instituciones financieras
nacionales, asi como por inversiones en valores en renta fija que se negocien a través de
las bolsas de valores del pais o del Registro Especial Bursatil, que de conformidad conel
numeral 15.1 del articulo @ de 1a LORTL
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Aplicacion de las reformas

Aumento de empleo neto

Como primer lugar se considera el beneficio de la deduccion adicional del 100% por el
incremento neto de empleo. Bajo este contexto, se plantea un caso practico para evidenciar v
determinar el valor que una entidad puede deducir por incremento neto de empleo. Una empresa
decide contratar a 13 personas por un pedido especial de un cliente, el cual tendra una duracion

de 12 meses. El detalle se muestra a continuacion.

Descripeion  Cantidad Sueldo 13 147 ]EEE'F;naI Mensual Costo anoal
Empleado 4 375,00 3125 3125 4536 193225 2318700
Empleado 4 450,00 3730 3125 54,68 229370 2752440
Empleado pl 500,00 4167 3125 60,73 126733 1520800
Empleado 1 700,00 5833 3125 B3 874,63 10.495.60
Empleado 2 500,00 66,67 3123 9720 199023 23.882.80
Taotal 13 151500 23541 15625 34324 835515 100.297.80

Ahora, durante el transcurso del periodo fiscal, v antes de los 6 meses, 3 empleados deciden
salir de la empresa por razones varias. Por lo que el empleo neto, segin lo expuesto en el
RLORTI, seria de un total de 10 empleados. Para continuar, se procede a calcular el valor

promedio de remuneraciones. El resultado de lo mencionado se expone a continuacion.

Dezeripei IESS Costo Valor Valor a
on Cantidad Sueldo 13 147 patronal MAlenzual annal promedio deducir
Enmpleada 3 375,00 51,25 31,25 4556 144019 1739025  1.7390% 1739025
Empleado : 450,00 37,30 31,23 68 114635 13.76220 137622 1376220
Empleado : S00,00 41,67 31,23 60,75 126735 1320800 152080 135.20800
Empleado I 700,00 38,33 31,23 B5,03 E74.63 1049580 104936 1045360
Empleado : B00,00 66,67 31,23 97,20 199025 2338280 238823 2383280
Total 10 2.BI5.00 13542 156,15 343,24 671514 BO.TIBES  B.07AEY B0O.TIESS
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Se llama la atencidn a que se considerd el incremento neto de empleo, al realizar la diferencia
entre los empleados contratados v los que han salido en el periodo contable v se puntualiza que
esztos han permanecido por al menos § meses en la empresa Adicionalmente, se procede a

calcular el beneficio que se dara por contratacion de empleados discapacitados.

IESS Costo
Descripeion  Cantidad  Suelde  13° 147 patronal Mensoal anuval 150%
Empleado 2 375,00 3125 3125 4356 Q66,13 11.59330 1739023
Empleado 2 450,00 37,50 31,25 54,68 1.146.85 13.762.20 20.643,30
Total 4 51500 6875 62,50 10024 211198 1535570 38.033,55

Depdsitos a plaza fijo
Ahora se considera el incentivo por deposito a plazo fijo con el fin de que en secciones

posteriores se explique como afecta a los estados financieros. Se propone como caso practico
que la empresa realiza una inversion por el periodo de 12 meses en una entidad financiera

nacional a una tasa de 6 96% por el valor de § 7.080.00. Se presenta a continuacion.

Descripcion Valor
Tasa 6,96%
Inversion $ 7.980.00
Interés 8 556,03

El valor del interes de $ 536,03 sera considerado como ingreso exento. Sin embargo,
bajo el contexto de que la empresa solo registro el ingreso por interes por 10 meses, se debera
incluir un ajuste en la utilidad de $ 556,03 que es el valor correspondiente a dos meses de

intereses.
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Amortizacion de pérdidas

El beneficio de la amortizacion por pérdidas de afios anteriores. Se generaria de la
siguiente forma en el caso de que empresa tenga una perdida. La empresa analizada no tiene

perdida sin embargo se realizard una simulacion en la forma de realizar el calculo.

(+) Ingresos b 8.157.506,30
(-) Costos v gastos b 6.053.831.12
(-) Costo adicional empleados 5 80.738.85
(-) Costo adicional discapacitados 5 2535570
{+) Diferencia depdsito plazo fijo § 356,03
(=) Utilidad contable b 1.098.136,66
(-) Ingresos exentos $ -
(=) Base calculo amortizacion 5 1.098 136,66
(*) Tarifa maxima amortizacion $ 0,22
(-) Valor max_ amortizacion perdidas 5 241.590.07
(=) Valor a amortizar $ 856.546,60

Segln la norma tributaria puedo amortizar la pérdida de un afio hasta 5 afios mas, v el valor
amorcar es de $856.546,00.

La empresa puede utilizar como deduccion adicional 1a amortizacion por pérdida del valor de

§ 856.546,00 lo cual sera demostrado su impacto financiero en la siguiente seccion, esta se
podra amortizar hasta 5 afios, en el caso de que exista por varios periodos la perdida v
seguiremos realizando esta amortizacion, se debera llevar un control de forma independientes
por cada amortizacion anual Ahora se procede a analizar como la empresa puede beneficiarse
de la reinversién de utilidades, el cual para su respectivo calculo se procede a utilizar la

siguiente formula que consta art. 51 RLORTL

82




= e T T LT e
HE’:”LE!.?J.'L?.": de utilidades

Formula de reinversion de utdlidades

[(1-RL) *UE]~{[*eIR0-{%eIR0*%RL)]*BI)
1-(%IR0-%IR 1) + [(*eRLO-%IER1) *2%R1]
Dénde:

%EL: Porcentaje Reserva Legal

UE: Utilidad efectiva

%IR0: Tarifa original de IR

%oIR.1: Tarifa reducida de IR

BI: Base imponible calculada

[(1-0) * 306.783,071-([0,22-(0,22%0)]* 306.783,07)
1-(0,22-012) + [(0,22-0,12) *0]
Resultado= % 340.870,08

INMOBILIARIA S.A
{ ] AAL3
; . ,

TUtilidad Contable

$1.203.676,06

Porcentaje participacion a trabajadores

15.00%

Participacion a trabajadores

$180.551,41

CALCULODE LAUTILIDAD EFECTIVA

Utilidad Contable $1.203.676.06
(-) Participacion a trabajadores $180.551 41
Utilidad Efectiva $1.023.124,65
CONCILIACTON TRIBUTARIA

Utilidad Contable 51.203.676.06
MENOS;

15% participacion a trabajadores $180.551.41
100%5 dividendos percibidos exentos -

100%s otras rentas exentas -
Deducciones por Leves especiales $25.335.70
Deduccion por incremento neto de empleados §80.738.85
Dieduccion por pago a trabajadores con discapacidad §25.355.70

MAS:

(Gastos no deducibles

Gastos incurridos para generar ingresos exentos

$2.837.018.66

Participacion a trabajadores atribuibles a ingresos exentos

Ajuste por precios de transferencia

Utilidad gravable (Base Imponible para Impuesto a la Renta)

53.718.693,00
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CALCULO DEL IMPUESTO A LA RENTA

Base Imponible £3.725.693,06
{-) Valor a reinvertir y capitalizar $91.265.43
Saldo utilidad gravable £3.637.427.63
Impuesto a 1a Renta sobre lo no reinvertido $009 356,01
impuesto a 1a renta sobre 1a reinversion £10.931. 85
Impuesto a la Renta Causado $020.308.76

Figura 20. Propuesta del Manual Guia Técnica Tributaria (Bosque, 2019)
Elaborado por: autora
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CONCLUSIONES RECOMENDACIONES

Conclusiones

Se analiz6 el impacto de las medidas tributarias en el ambito social, se
puede mencionar la reduccion de los puestos de trabajo en el sector, lo
gue provoco conjuntamente un aumento en la tasa de desempleo del pais.
También los negocios que intervienen indirectamente con el sector fueron
afectados. Dentro del ambito economico, se evidenciaron
especulaciones, inestabilidad, incertidumbre y un cierto nivel de recesion
dentro del sector, adicionado a la reduccion de inversion y rentabilidad, se
gener6 el cierre de algunas compafiias promotoras inmobiliarias y el
acelerado decrecimiento en la oferta - demanda del sector de la

construccion, durante el periodo 2015 — 2018.

Se identifico la contribucion del sector de la construccién en el Producto
Interno Bruto (PIB), se observod la evolucion del PIB desde el afio 2015
hasta el 2017, apreciandose que durante el afio 2015y 2016 se reportaron
tasas negativas de crecimiento del 1,8% y 8,9% respectivamente,
ocupando el segundo puesto entre los sectores de alta contraccién de la
economia durante el 2016, el primer lugar lo ocupd el sector de la
comunicacién. Se logro interpretar que esta disminucion se relaciona con
los ingresos del estado, debido a que disminuyeron los proyectos de
inversion publica en infraestructura, asi como la reduccion de la inversion

privada en construcciones habitacionales y oficinas.

Se evaluaron los estados financieros de la compafiia “Inmobiliaria S.A.”,
que representd al comportamiento promedio financiero de las empresas
promotoras inmobiliarias de Guayaquil, durante el periodo de analisis,
especialmente entre 2016 y 2017 donde fue evidente el decrecimiento

medido a través de los ratios de rentabilidad, liquidez y endeudamiento.
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Recomendaciones

Que las empresas realicen una planificacion tributaria que esté en
concordancia con el andlisis de las reformas e incentivos, de tal manera
que se obtenga una mejora administrativa como eje de control y

optimizacién, en el pago de los impuestos.

Utilizar el manual tributario propuesto, que consta de una matriz con el
objetivo de identificar los riesgos y falencias que las empresas
inmobiliarias poseen. Este instructivo cuenta con un formato a seguir para
la planificacion tributaria, que a su vez permitird a los contadores y
usuarios finales, considerar todos los temas tributarios. Este manual
presenta las formas de calculos de ciertos aspectos considerables de las
nuevas reformas, como son la amortizacién de perdida, incremento neto

de empleo, reinversion de utilidad y andlisis de las NIIF 15.
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ANEXOS

Anexo 1. Encuesta

Encuesta

En el marco del desarrollo de un Trabajo de Titulacion de Maestria, se ha decidido analizar la incidencia que tuvo
la aplicacion de la Ley Organica para evitar la especulacién sobre el valor de las tierras y fijacion de tributos (Ley
de Plusvalia), en el sector de la construccion y empresas inmobiliarias del canton Guayaquil.

+  El presente instrumento consta de 10 (diez) preguntas y 5 (cinco) alternativas de respuesta,
respectivamente.

+  Elija inicamente una de ellas, la que Ud. considere mas acertada segun su criterio profesional e identifique

su eleccion.
Se le agradece por su tiempo. Se le garantiza que la informacion recopilada en esta encuesta se mantendra
estrictamente confidencial y se utilizara estrictamente para fines académicos.

aw
e

1. ;Percibio alguna disminucion de la inversion en el sector de la construecion debido la Ley de Plusvalia? ®

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo

2. ;Considera que la Ley de Plusvalia, incidio en los precios de los mareriales establecidos en

el sector de la construcciéon? *
1 2 3 4 5

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo
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;,Considera Ud. que la demanda en el secror de la construccion del canton Guayaquil por paree de los

3.

ciudadanos decayd debido a la implementacion de la Lev de Plusvalia?
En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo

;Considera usted que disminuyd la oferta en el sector de construecion del canton Guavaquil debido a la

4.
Ley de Plusvalia?

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo

;Cree usted la Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras v fijacion de triburos,

5.
genero un impacto economico negativo en ¢l segmento inmobiliario del sector de la construccion en el canton

Guayaquil?

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo
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- . . T ' - . - —~ -1 - *
6. ;Estima que el secror inmobiliario del cancdn Guayaquil. se vio afectado en su rentabilidad debido a la Ley

Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras v fijacion de triburos?

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo

. N e . A . e s *
7. ;Considera que la Ley de Plusvalia, incidio en los margenes de negociacion en el sector inmobiliario?

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo

8. ;Cree usted que la eliminacion de la Ley de Plusvalia, mejoro la rentabilidad e impacto economico- *
financiero del sector inmobiliario en el canton Guayaquil?
1 2 3 4 5
En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo
9. ,;Califica usted como adecuadas las politicas triburarias que rigen al sector inmobiliario del Ecuador? *
1 2 3 4 5
En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo
*

. ;Considera que una mesa de trabajo entre los actores claves de la actividad empresarial v triburaria
colaboraria al disefio de una propuesta asertiva para el funcionamiento aprimo del sector empresarial

inmobiliario?

En desacuerdo O O O O O Completamente de acuerdo
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Anexo 2. Entrevista

éComo afectd el cambio de las medidas tributarias al sector de la construccion en el
periodo 2015 — 20187

iComo fue el comportamiento econdmico del sector inmoehbiliario en el ano 20177

iEl sector inmaobiliario ze vio afectado por las reformas tributarias, en la aplicacién del
impuesto a la plusvalia? De gqué forma”?

éSegin su perspectiva las empresas inmobiliarias aplicaron los beneficios tributarios
como, por ejemplo, incremento neto de empleo, reinversign de utilidades, aplicacion
de MIIF 15 (ingresas de Actividodes Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes)?

iDezde el punto de vista contable y/o tributario, que topice consideraria se analice del
sector inmobiliaric?
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Anexo 3. Ingresos del Sector de la Construccion

Empresas Constructoras-Inmobiliariafifl 2014 M 2015 M 2016 M 2017 M 2018 -
Holcim Ecuador 553.663M 493.558M 450.598M 445.883M 444.045M
Hidalgo e Hildalgo 313.211M 246.471M 227.681M 249.960M 278.050M
Panamericana Vial S.A. 360.602M 289.758M 207.237M 142.555M 71.102M
Sinohydro Corporation 430.722M 219.870M 156.013M 63.537M 35.180M
Furoiani Obras y Proyectos S.A. 22.418M 39.805M 33.889M 30.507M 21.465M
Mexichem Ecuador S.A. 113.579M 98.443M 87.548M 95.296M 96.539M
Herdoiza Crespo Construcciones S.A. 248.405M 184.912M 85.796M 100.645M 87.694M
Graiman Cia.Ltda. 89.272M 91.431M 80.080M 84.680M 75.837M
Dipac Manta S.A. 82.451M 70.164M 62.410M 70.425M 78.060M
Fopeca S.A. 125.004M 122.020M 52.462M 58.954M 40.730M
Intaco Ecuador S.A. 54.720M 51.330M 48.288M 55.417M 57.354M
Ingresos 2.394.047M 1.907.762M 1.492.003M 1.397.859M 1.286.057M
Variacién -14,10% -20,3% -21,8% -6,3% -8,0%,
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