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Revaluacion de terrenos aplicando NIC 16 y Seccion 17 NIIF para
PYMES y su impacto en la fiscalidad y la contabilidad.

RESUMEN

Esta investigacion tuvo como objetivo analizar las implicaciones contables y fiscales de la
revaluacion de terrenos en empresas ecuatorianas, aplicando la NIC 16 Propiedades, Planta
y Equipo y la Secciéon 17 de las NIIF para las PYMES. Se buscd determinar cémo las
metodologias de revaluacién (eliminacién y el indice de factor de proporcionalidad) impactan
los estados financieros y las obligaciones tributarias. La metodologia empleada fue
descriptiva, comparativa y explicativa, con un enfoque cuantitativo para evaluar el impacto
contable y fiscal. Entre los principales hallazgos, se identificé que la revaluacion de terrenos
genera un superavit de revaluacidon de $28,191.43, el cual se registra en el Otro Resultado
Integral y aumenta el patrimonio sin ser considerado un ingreso. Ademas, se determind un
pasivo por impuesto diferido de $7,047.86 (25% sobre el superavit), lo que implica un
mayor pago de impuestos y contribuciones ($238.92 adicionales) debido a la plusvalia. En
conclusion, la revaluacidon de terrenos, bajo NIC 16 o NIIF para PYMES, impacta
directamente el patrimonio y genera un pasivo por impuesto diferido, aumentando la carga
tributaria futura. La aplicacion correcta de estas metodologias es crucial para presentar
estados financieros a valor razonable, mejorando la transparencia y la calidad de la
informacidn financiera.

Palabras claves: NIC 16, Seccién 17 NIIF para las Pymes, Revaluaciéon, Superavit
====0 ====
Revaluation of land applying IAS 16 and Section 17 of IFRS for SMEs
and its impact on taxation and accounting.
ABSTRACT

This research aimed to analyze the accounting and tax implications of the revaluation of land
in Ecuadorian companies, applying IAS 16 Property, Plant, and Equipment and Section 17 of
IFRS for SMEs. The objective was to determine how revaluation methodologies (elimination
and the proportionality factor index) impact financial statements and tax obligations. The
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methodology used was descriptive, comparative, and explanatory, with a quantitative
approach to assess the accounting and tax impact. Among the main findings, it was
identified that the revaluation of land generated a revaluation surplus of $28,191.43, which
was recorded in Other Comprehensive Income and increased equity without being
considered income. Additionally, a deferred tax liability of $7,047.86 (25% of the surplus)
was determined, implying a higher tax and contribution payment (an additional $238.92)
due to the capital gain. In conclusion, the revaluation of land under IAS 16 or IFRS for SMEs
directly impacts equity and generates a deferred tax liability, increasing the future tax
burden. The correct application of these methodologies is crucial for presenting financial
statements at fair value, improving the transparency and quality of financial reporting.

Keywords: IAS 16, Section 17 IFRS for SMEs, Revaluation, Surplus
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Reavaliacao de terrenos aplicando a IAS 16 e a Secao 17 do IFRS
para PMEs e seu impacto na tributacao e contabilidade.

RESUMO

Esta pesquisa teve como objetivo analisar as implicagcdes contabeis e tributarias da
reavaliacdo de terrenos em empresas equatorianas, aplicando a IAS 16 - Ativo Imobilizado e
a Secao 17 do IFRS para PMEs. O objetivo foi determinar como as metodologias de
reavaliacdo (eliminacdo e indice do fator de proporcionalidade) impactam as demonstracdes
financeiras e as obrigacdes tributarias. A metodologia utilizada foi descritiva, comparativa e
explicativa, com abordagem quantitativa para avaliar o impacto contabil e tributario. Entre
as principais constatacOes, identificou-se que a reavaliacao de terrenos gerou um superavit
de reavaliacdao de US$ 28.191,43, que foi registrado em Outros Resultados Abrangentes e
aumentou o patrimonio liquido sem ser considerado receita. Além disso, foi apurado um
passivo fiscal diferido de US$ 7.047,86 (25% do superavit), implicando em um pagamento
maior de impostos e contribuicdes (mais US$ 238,92) devido ao ganho de capital. Em
conclusdao, a reavaliacdo de terrenos segundo a IAS 16 ou IFRS para PMEs impacta
diretamente o patrimoénio liquido e gera um passivo fiscal diferido, aumentando a carga
tributaria futura. A aplicacdo correta dessas metodologias é crucial para a apresentacdo das
demonstragoes financeiras pelo valor justo, melhorando a transparéncia e a qualidade dos
relatérios financeiros.

Palavras-chave: IAS 16, Secdo 17 IFRS para PMEs, Reavaliacdo, Excedente

=0 ====

INTRODUCCION

En plena era de la globalizacion es importante que los profesionales de las ciencias
administrativas y contables comprendan que es muy importante que la informacion a revelar
en los estados financieros sea fiable y a valor razonable (Linero et al., 2025). La decision de
revaluar un elemento de la Propiedad Planta y Equipo conlleva diversos reparos adicionales,
lo que implica que los gerentes, contadores y los usuarios externos de los estados
financieros, deben estar informados sobre los saldos presentados e interpretar las
modificaciones en la informacion contable (Rodriguez Saavedra, 2024).

En este mismo sentido (Parra et al., 2023) para la revaluacién de PPyE, es un método
contable que las organizaciones pueden emplear para reflejar de manera mas precisa su
situacidon financiera reportada en los estados financieros, aunque esto en algunos casos
pueda resultar en un aumento pago de impuesto en nuestro pais.
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El resultado integral en los estados financieros implica la atencion de ingresos y gastos
realizados como no realizados, asi como su impacto inmediato y futuro en la situacion
financiera de la empresa. De este modo, reflejan cambios en el patrimonio que no resultan
de transacciones con clientes, socios o accionistas. Las pequefias y medianas empresas
(PYMES) pueden mostrar su rentabilidad operativa en comparacion con la rentabilidad total
de la organizacién, lo que favorece una mayor transparencia en la informacién presentada
(Rico et al., 2024)

Revision del estado del arte

éQué es revaluacion?.- Es un nuevo estudio a un elemento de la PPyYE en la que se
realizan ajustes para presentar los activos de una empresa a valor razonable (VR)
(TeamSystem Billin, 2025). Es importante que la administracion de la empresa entregue
informacidn financiera con alta calidad a los usuarios de la informacidon para que puedan
tomar decisiones informadas que beneficien a la empresa.

Importancia de la revaluacion.- Es una herramienta de gestién clave para la presentacion
de los estados financieros a VR. (TeamSystem Billin, 2025). A través de nuevos estudios la
entidad podra revelar informacién financiera a VR. En este mismo sentido (De La A Muiioz y
Garzozi Pincay, 2024) en los resultados de su investigacion determinaron que la aplicaciéon
del modelo de revaluacion, tiene un impacto positivos en el neto de las entidades porque
mejora sustancialmente los ratios financieros la posicidon financiera. Las revaluaciones en
una entidad es una estrategia muy importante para reportar estados financieros a VR, a
través de este mecanismo las empresas pueden presentar informacion mas precisa
mejorando significativamente sus indicadores financieros y la posicion patrimonial.

Aspectos claves de la revaluacién. La revaluacion es un instrumento clave para la
administracion, la entidad podra reportar informacion con alta calidad y a VR, reportando el
Valor Justo. con estimaciones a VR. Transparencia. Toda revaluacion debe contener
documentos fuentes internos y externos (Gautherot Hernandez y Pazmino Chica, 2021). A
partir de la adopcion de las NIIF en el Ecuador, las empresas transparentaron la informacion
financiera, bajo normativa internacional se pueden presentar el valor en libros contable bajo
el método historico y a valor revaluado reportando informacion razonable (Escandon-Vélez
eta l., 2020)

La revaluacion es una herramienta clave para que las entidades que presenten informacion
financiera con alta calidad y a VR, porque promueven la transparencia de los saldos
reportados. Este proceso exige una metodologia para la aplicacion de las NIIF completas y
NIIF para las Pymes, las empresas pueden reportar saldos contables con valor histérico o
revaluados.

Activos a revaluar. - Las empresas publicas o privadas pueden revaluar a los activos:
tangibles e intangibles

Fases del proceso de revaluacion. La revaluacion presenta las siguientes fases que deben
cumplirse:

* Identificacion y clasificacion del activo

* Evaluacion del valor justo a través del estudio del perito contratado
* Ajuste contable (+/-) valor revaluado

* Presentacion en el estado financiero y ORI

Diferencias entre revaluacion y depreciacion. Es el deterioro que sufren los elementos
de PPyE por el servicio que prestan a la empresa (Campuzano Vasquez, et al., 2015). Por
otro lado, el método de revaluacion sostiene que un elemento de la PPYE podra ser medido
de manera posterior a su compra por el nuevo valor razonable y su valor serd su costo
histérico mas el nuevo valor revalorizado deduciendo su depreciacion acumulada y algun
deterioros sufrido (Maza Ifiguez et al., 2017)
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Depreciacién es el desgaste de los elementos de las PPYyE que usa una entidad como:
magquinaria, edificios, equipos, vehiculos entre otros se les conoce como depreciacion de
activos. Por otro lado, la revaluacién es el método de la normativa internacional en la que
puntualiza que los activos pueden valorarse a valor de mercado. Este nuevo valor se obtiene
sumando su costo inicial con el nuevo valor, restando la depreciacion y cualquier otro dafio o
deterioro.

Normativas Contables Relacionadas

Normativa internacional. - Para aplicar este tipo de revaluaciones se debe aplicar Norma
Internacional de Contabilidad (NIC) 16. Parr. 29. Analiza el modelo de revaluacién como
alternativa al modelo del costo. NIC 16. Parr. 31-42 explican como aplicar: el modelo de
revaluacion, como determinar el valor razonable (VR). Frecuencia. Reversiéon de
revaluaciones y el impacto en otros resultados integrales y patrimonio. En la NIIF para las
Pymes Seccidon 17. Parr. 17.2. Las PPyE son activos tangibles que: se mantienen para la
produccidon o como suministros de bienes y servicios. Se esperan usar mas de un periodo.
(Rodriguez Saavedra, 2023) La revaluacion involucra ajustar el valor contable de las PPyE
basandose en el valor razonable de mercado en un momento dado de un activo.

A través de la revaluacién se actualizan el valor de las PPyE reflejando su precio a valor de
mercado. Este modelo ofrece una vision mas precisa del valor real de los bienes de las
empresas. Su aplicacion incluye una metodologia para obtener el VR, la frecuencia que debe
realizarse la medicién y su efecto en el patrimonio y en los otros resultados integrales (ORI).

Una entidad medira un elemento de PPyE cuyo valor razonable pueda medirse con
credibilidad por su valor revaluado deduciendo su depreciacion y algun deterioro sufrido, las
revaluaciones deben hacerse frecuentemente para presentar informacion con alta calidad
NIIF para las Pymes Seccién 17. Parr.15B. Una entidad puede valorar sus PPyE usando el
valor de mercado, siempre que ese valor se pueda estimar con fiabilidad. Al nuevo valor se
le debe restar su depreciacion y la pérdida de valor por uso. Es importante que la empresa
actualice el valor de los activos con frecuencia para que la informacién financiera sea clara y
confiable, segun lo indica la norma internacional.

Si hay un incremento de su valor en libros por efectos de una revaluacién este se reconocera
en otro resultado integral y su impacto se reflejard en el patrimonio NIIF para las Pymes
Seccién 17. Parr.15C. Cuando su valor sea menor a su valor en libros la reduccién se la
reconocera en el resultado del periodo en la medida que tengamos un saldo acumulado
producto de otras revaluaciones Pymes Seccién 17. Parr.15D. En todo caso si el valor de una
PPYE aumenta por una revaluacién, este aumento se registra en el ORI y afecta el
patrimonio. Si su valor disminuye y su valor es menor que el valor en libros, esa pérdida se
reconoce como gasto del periodo.

Costo. - Es el equivalente al efectivo pagado, o el VR por la contraprestacion entregada para
adquirir un activo NIC 16. Parr.6., comprende el costo del activo y todos los gastos
necesarios adicionales hasta ubicarlo en el punto de venta o dejarlo en produccion.

Componentes del costo. - Comprende el valor de adquisicion, aranceles e impuestos no
recuperables deduciendo impuestos. Los para ubicar el activo y otros para dejarlo operativo,
los costos por desmantelamiento y rehabilitacion del lugar. NIC 16. Parr. 16.

Medicion del costo. -Sera el valor equivalente en efectivo en la fecha del reconocimiento,
si se pagan intereses se lo debe reconocer como un gasto al menos que estos se capitalicen
NIC 23. Si hubiese una permuta de activos no monetarios se mediran a (VR), un activo, se
registra por el valor en efectivo en ese momento. Si hay intereses por pagar, nhormalmente
se registran como gasto, en cuyo caso pueden sumarse al costo del activo segun la norma
citada. También la secciéon 17 de las NIIF para la PYMES, determina la metodologia de
medicion y reconocimiento de los elementos clasificados como PPYE y sus variaciones a VR.
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Analiza el reconocimiento, medicién y su revelacién. (Rico Buitrago, Galviz Catafio, & Garcia
Gutiérrez, 2024).

Valor razonable. - Es el valor que la entidad recibiria por vender un activo o que se pagaria
por transferir un pasivo entre participantes del mercado NIC 16. Parr. 6. Se refiere a cuanto
valdria un activo en el mercado hoy, no cuanto desembolsd originalmente la entidad ni
cuanto saldo presenta en los libros contables.

Vida atil. - Es el periodo que la empresa espera utilizar el activo, o el nimero de unidades
gue tiene como expectativa producir. NIC 16. Parr. 6. Lit. a), b). La vida util de un activo es
el tiempo durante el cual la entidad podra usarlo para generar beneficios econdémicos
futuros, o la cantidad total de productos o servicios que espera obtener con ese activo.

Modelo del costo. Luego de su reconocimiento inicial una propiedad planta y equipo (PPyE)
se registrara por su costo deduciendo la depreciaciéon y las pérdidas por deterioro NIC 16.
Parr. 30. Una entidad medird una PPyE, luego de su reconocimiento inicial al costo
deduciendo la depreciacién y deterioro acumulados NIIF para las PYMES Seccién 17. Parr.
15A. Citando a (De La A Mufioz y Garzozi Pincay, 2024), indica que luego de que la entidad
ha reconocido la compra de una Propiedad Planta y Equipo (PPyE) la entidad lo ingresara a
su contabilidad por su costo al que se le debera disminuir su depreciacion acumulada y algun
deterioro si lo tuviera para poderlo presentar VR, para su cumplimiento debera formular
politicas contables para este rubro

Una entidad elegird como politica contable el modelo delo costo o el modelo de revaluacion y
aplicara a todos los elementos de la PPyE. NIIF para las PYMES Secciéon 17. Parr. 15. La
administracién debe formular politicas contables las mismas que serviran para realizar
nuevas mediciones posteriores y ejecutar las revaluaciones de las PPyE (Gautherot
Hernandez y Pazmifio Chica, 2021)

Modelo de revaluacién. Luego de haber sido reconocido un elemento de la PPyE, se puede
contabilizar por su nuevo valor revaluado, que es su nuevo VR deduciendo la depreciacién y
algun deterioro acumulado. Estas deben hacerse con periocidad para reflejar el VR en los
estados financieros.

Modelo de revaluacion. - La entidad medira las PPYE cuyo VR pueda medirse con fiabilidad
por su nuevo valor revaluado. Al que debe deducirse su depreciacién y deterioro acumulado.
Las revaluaciones se realizardan de manera regular para que su valor no difiera de su
realidad econdmica del periodo en que se informa y ademas deberan realizarse a los
elementos que tengan una misma naturaleza. NIIF para las PYMES Seccién 17. Parr. 15B.
Implica que el valor en libros de las PPyE no debe diferir de manera significativa del su valor
razonable en el mercado, la administracion debe buscar los mecanismos para mostrar la
situacién actual del activo (Rodriguez Saavedra, 2023).

Depreciacion. - El valor depreciable de un activo se distribuird de forma sistematica a lo
largo de su vida util NIC 16. Parr. 50. Este valor se registrara hasta igualar el valor del
activo. NIC 16. Parr. 54. Su depreciacion empezara cuando el activo se encuentre listo para
operar NIC 16. Parr. 55. Si un terreno y edificio se compran de manera conjunta se
ingresaran a contabilidad por separado NIC 16. Parr. 58. La depreciacion representa pérdida
del valor en el tiempo, sea por uso o desgaste natural, esta disminucion afecta el valor del
activo (Guibovich Moreno & Jiménez Fernandez, 2021).

La PPyE se depreciara a lo largo de su vida util como activos individuales. Si tiene la PPyE
patrones diferentes una entidad distribuird su costo inicial entre sus componentes de forma
individual, el cargo por depreciacion se reconocera en resultados y empezara cuanto esté
disponible para su uso. NIIF para las PYMES Secciéon 17. Parr. 16, 17 y 20

Pérdida por deterioro de valor. - Es |la cantidad en que excede del valor en libros de un
elemento de PPyE a su importe recuperable. NIC 36. Parr. 6. La pérdida por deterioro ocurre
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cuando el valor contable de un elemento de la PPyE (su valor en libro) es mayor que lo que
realmente se puede recuperar de él.

Deterioro de valor. - Se aplicara la seccién 27 para determinar si un elemento o grupo de
elementos de PPyE sufre deterioro. NIIF para las PYMES Seccion 17. Parr. Una entidad
revelarad el valor de las pérdidas reconocidas en el estado de resultados integrales y las
reversiones por deterioro de valor reconocidas en resultados. NIIF para las PYMES Seccion
27. Parr. 32. Las entidades no revelan de manera oportuna el deterioro del valor, de los
activos totalmente depreciados y el VR, cuando se aplica el método del costo porque este
difiere significativamente (Guevara Sanabria y Cano Ruiz, 2022). Uno de los principales
hallazgos encontrados fue la ignominia de las actividades en la aplicacion de la seccién 27, lo
gue dio como resultado una influencia negativa muy significativa en la valoracién de PPyE
(Linero Meléndez et al., 2025)

Compensacion por deterioro del valor. - Es una indemnizacion o pago recibidos de un tercero
por un dafo, deterioro o abandono de una PPyE, esta puede ser en efectivo o en forma de
otros beneficios y se registran en los estados financieros cuando estos se puedan reclamar
NIC 16. Parr. 65. En todo caso la compensacion por deterioro es el dinero u otros beneficios
gue la entidad recibe de un tercero por danos o pérdida de un activo. Se reconocer en los
estados financieros cuando la empresa tiene derecho a reclamar esa compensacion.

Baja en cuentas. - Un elemento de PPYE se dard de baja cuando: por disposicion y cuando
son e espere tener beneficio econdmico futuro. La pérdida o ganancia generada se debe
incluir en el resultado del ejercicio NIC 16. Parr. 67 y 68. El proceso de baja comprende: dar
a conocer al custodio el estado del activo, la decision de venta o retiro del activo, elaborar
un informe para que el departamento contable pueda realizar los registros, solicitar a la
maxima autoridad para la baja en cuentas del bien (Ortiz-Jara et al., 2020)

Requisitos de presentacion y revelacion en los estados financieros tras la
revaluacion. La entidad debera revelar: fecha de revaluacion, el perito calificado que
realizo el estudio, el método utilizado para determinar el valor razonable, naturaleza de la
PPYE revaluado, valor de la revaluacién y el efecto en resultados. El valor en libros de la
PPYE revaluados y la revaluacion acumulada. Se debe informar sobre el cargo por
depreciacién y deterioro acumulado. Cualquier restriccion y compromisos relacionados con la
revaluacion. NIIF para las PYMES Seccién 17. Parr. 29, 30, 31 y 32.

Las revelaciones son notas aclaratorias que informan de manera explicativa y detallada
sobre los hechos mas relevantes como: politicas, juicios y estimaciones reportados en los
estados financieros (Guevara Sanabria et al., 2021)

Impacto en la Presentacion de Estados Financieros. La revaluacion de un elemento de
PPYE se refleja en la presentacién de los estados financieros, mejorando sus indices y su
posicidn financiera.

e La revaluacion de terrenos afecta al estado de: situacion financiera, de resultados y
el flujo del efectivo.
¢ Indicadores financieros que pueden verse mejorados por la revaluacion.

Implicaciones Fiscales de la Revaluacién

Base imponible y la carga fiscal de la empresa. La revalorizacién de un terreno
incremento el patrimonio de la entidad y en esta investigacion evidenciéo una mejora en la
situacion financiera. Analizando las dos NIIF y la norma fiscal existe controversia entre ellas,
la norma de contabilidad busca reportar VR en sus estados financieros, por otro lado la
norma tributaria busca el pago de impuestos (Gautherot hernandez y Pazmifio Chica, 2021).
Es preciso indicar que las entidades que opten por revelar informacién financiera a VR,
aunque les toque pagar el impuesto muestran la real situacion de la empresa (Gautherot
hernandez y Pazmifio Chica , 2021)
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Metodologia

El nivel de investigacion es de caracter descriptiva, comparativa con corte explicativo con el
objetivo principal es el de diferenciar la norma tributaria y la norma internacional de
contabilidad para su aplicacion correcta y medir su impacto fiscal y econdmico que causa la
revaluacion, describe caracteristicas basicas de un conjunto de fendmenos, utilizando
criterios sistematicos que permiten establecer informacién sistematica y comparable con la
de otras fuentes Es comparativa por qué contrasta elementos de la PPyE para describir
resultados en una investigacion. (Guevara Alban et al., 2020). Aplica con enfoque
cuantitativo porque compara los efectos contables y tributarios ocasionados por los modelos
de medicién aplicados y que se reportan en los estados financieros al organismo de control y
regulacién (Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros).

Revaluaciones segin NIC 16 PPyE

Revaluacién de los elementos de PPyE. - Segun la Norma Internacional de Contabilidad
(NIC) 16 Propiedades Planta y Equipo. Parr. 35. Indica que se pueden realizar por dos
métodos: Revaluacion por eliminacion y por el factor de proporcionalidad. También
manifiesta que esta debe realizarse a los elementos de la PPyE que tengan una misma
naturaleza.

Aplicacién del método de revaluacidén por eliminacion segun NIC 16, debemos de seguir la
siguiente metodologia: Conocer el valor histérico, saber cual es el valor en libros de la
depreciacién acumulada y registro en el diario de los calculos de la depreciacién actual hasta
la fecha que se va a revaluar y conocer el informe del perito evaluador para saber si el
activo se revalorizo o hubo un deterioro. Si la PPYE incrementd por el método de eliminacion
registramos un débito a la PPyE y acreditamos al patrimonio en el grupo del Superavit de
Capital y en el caso de que exista un deterioro registramos en el diario una pérdida por
eliminacién debitando al Gasto por deterioro de revaluacidon contra el grupo PPyE y en el
caso de existir ya una revaluacion para reconocer el deterioro debitamos al grupo de
superavit por revaluacion y acreditamos a la PPyE. Como se muestra en estos asientos.

Tabla 1. Registros en el diario general

Fecha Destalle Parcial Debe Haber
Registro del método por eliminacién
DEPRECIACION ACUMULADA PPYE XX
Depreciacién Acumulada Edificio PPyE XX
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO XX
Edificio XX
SUPERAVIT POR REVALUACION XX
Revaluacién de PPyE
P/R. Superavit por Revaluacion

Registro de pérdida por método de eliminacién XX
GASTOS POR DETERIORO DE REVALUACION XX

Gasto por Deterioro de Edificio XX
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO

Edificio XX

P/R. Deterioro por revaluaciéon de PPyE XX

Segun el Art.10 de la Ley de Régimen Tributario Interno, numeral 7, manifiesta que el valor
del revallo no sera un gasto deducible del Impuesto a la Renta.

Aplicacién del método de revaluacién por el Factor de Proporcionalidad segin NIC 16, se
debe conocer el valor histérico en libros y su depreciacién acumulada el momento de aplicar
la revaluacién. Aplicaremos la siguiente férmula: fndice = Valor de Revaluacién / Valor PPyE
- Depreciacién Acumulada (Cortez Garzon & Del Valle Manrrique, 2021).
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Indice = Valor Revaluado (Perito evaluador Super Cias.)
Valor en Libros PPYE - Depreciacion Acumulada PPyE

Tabla 2. indice del factor de proporcionalidad

ACTIVO FACTOR PROPORCIONALIDAD REVALUO

Edificio Valor en libros * Indice Valor revalto*indice
) Depreciacién Valor en libros  *indice Valor en libros*indice
Acumulada

Para este caso se debe determinar la diferencia entre el nuevo valor de la PPyE con el costo
del activo y si este incremento su valor se debitara al grupo de PPyE y se acreditara al grupo
de Superavit por revaluacion con su depreciacion acumulada de la siguiente manera.

Tabla 3. Registros en el diario general

Fecha Destalle Parcial Debe Haber
Registro del superavit método por eliminacion
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO XX
Edificio XX
SUPERAVIT POR REVALUACION XX
Revaluaciéon de PPyE-Edificio
DEPRECIACION ACUMULADA XX
(-) Depreciacién Acumulada de Edificio XX
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO XX
Edificio XX
P/R. Superavit por revaluacion de PPyE XX

Perito Evaluador. En el Ecuador mediante Resolucion N° OOQICI12, se definen Ia
informacién que se debe incluir para los inmuebles revaluados:

Tabla 4. Requisitos para informe del Perito Valuador

ACTIVO-PPyE Requisitos
Inmuebles -Identificacion del activo a revaluar
-Ubicacidén: Provincia, Canton, Parroquia, Sitio y Calles
-Caracteristicas y descripcion del inmueble
-Estado actual del inmueble
-Posibilidad de venta en el mercado
-Metodologia de valoracién

Fuente: Res. N° OOQICI12 Superintendencia de Cias Valores y Seguros
Impactos fiscales de la revaluacion

Contribucion a la Superintendencia de Compaiiias. La ley de Companias en su Art. 449,
manifiesta que todas las sociedades pagaran una contribucion anual del total de sus activos
reales. En caso de que exista un incremento en sus activos, las empresas que revallen sus
elementos de las PPyE deberan pagar el uno por mil del total de sus activos y de sus
revaluaciones.
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Tabla 5. Porcentaje de contribucién del uno por mil

MONTO DE ACTIVOS CONTRIBUCION
REALES EN $ POR MIL
DESDE HASTA ACTIVO REAL
0.01 75,000.00 0.00
75,000.01 100,000.00 0.71
100,000.01 1,000,000.00 0.76
1,000,000.01 20,000,000.00 0.82
20,000,000.01 500,000,000.00 0.84
500,000,000.01 En adelante 0.94

Fuente: resolucion N° SCVS-INAF-DNF-2024-0003

Contribucion del 1.5 por mil

Requisitos para las personas juridicas:

Comprar formulario # 01, este debe ser firmado por el representante legal y el contador
Llevar el formulario 101 Impuesto a la Renta

Copia del RUC

Copia de cedula y votacion del representante legal

Nombramiento del representante legal

Certificado de no adeudar al GAD Machala

Copia del permiso del cuerpo de bomberos

Si la actividad de la empresa de realiza en otros cantones debe especificar porcentajes de
ingresos obtenidos en cada cantdn, firmados por el contador

Mediante resolucion 004-AGADMM-2025, el GAD del cantén Machala Art. 492 de la
Constitucién determina que las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentaran por
medio de ordenanzas el cobro de tributos Art 491 Literal i) El impuesto del 1.5 por mil sobre
los activos totales.

Tabla 6. Para el pago del 1.5 por mil sobre los activos

No. Fraccion Fraccion Valor Sobre
Basica excedente base excedente

1 0.00 5,000.00 10.00 0.00

2 5,000.01 10,000.00 13.30 0.0021

3 10,000.01 20,000.00 27.27 0.0022

4 20,000.01 40,000.00 56.53 0.0023

5 40,000.01 80,000.00 117.71 0.0024

6 80,000.01 160,000.00 245.39 0.0025

7 160,000.01 320,000.00 511.39 0.0026

8 320,000.01 640,000.00 1,064.67 0.0027

Fuente: GADM Machala. Contribucion 1.5 por mil

Patente Municipal. La ordenanza del Municipio del Cantén Machala, en su Art. 16. Numeral
1. En la que establece que las personas naturales, juridicas y sociedades nacionales o
extranjeras obligados a llevar contabilidad su base imponible sera el total del patrimonio del
ejercicio inmediato anterior. Para este cumplimiento deberd presentar la declaracion del
impuesto a la renta correspondiente y su tarifa sera en aplicacion del Art. 17 como se
muestra a continuacion.
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Tabla 7. Para calculo de Patente Municipal

Ord. Patrimonio Tasa % Limite Limite
Desde Hasta Patente Minimo Maximo

1 0.01 2,500.00 0.00% 10.00 10.00
2 2,500.01 8,000.00 0.49% 12.25 39.20
3 8,000.01 32,000.00 0.50% 40.00 160.00
4 32,000.01 128,000.00 0.51% 163.20 652.80
5 128,000.01 512,000.00 0.52% 665.60 2,642.60
6 512,000.01 2,048,000.00 0.53% 2,713.60 10,854.40
7 2,048,000.01 4,629,630.01 0.54% 11,059.20 25,000.00
8 En adelante

Fuente: Ordenanza Municipal Cantéon Machala Art. 17. Recaudacién del 1.5 por mil sobre los activos
netos.

Impuestos Diferidos sobre activos revaluados.

Segun la Norma Internacional de Contabilidad NIC 12 Impuesto a la ganancia. Por
incremento de la revaluacidon de un elemento de la PPYE se genera un Pasivo por Impuesto
Diferido ocasionado porque este incremento no infla el estado de resultados en donde se
evidencia que se genera ingresos econémicos imponibles que exceden la base fiscal
deducible por lo que nace una diferencia temporal la cual terminarad el momento que se logre
vender la PPyE, cuando se deteriore totalmente o se termine la vida util del elemento de la
PPyYE.

El Reglamento Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno (RALRTI), admite 13 casos
a los impuestos diferidos, en todo caso hay que tomar en cuenta que no se menciona
ninguna revaluacién, también es importante sefialar que en la misma RALRTI Art. 28.
Numeral 6. Lit. f). Art. 253. Numeral 18, en la que manifiesta: cuando se venda una PPyE
revaluada no hay que tomar en cuenta la revaluacién para el calculo del Impuesto a la renta.
También es muy importante considerar la Ley de Régimen Tributario (LRTI). Art. 9 Numeral
14 en la que determina exenciones en venta ocasional de inmuebles en el calculo del
impuesto a la renta.

Resultados y analisis. El resultado de la medicién de la PPyE, en este caso es la
revaluacion de un terreno en la empresa Radio Taxiflash S.A. bajo la NIC 16. Perito
Calificado por la Superintendencia de Compafiias, Seguros y Valores. Evaluador Ing. Civil
Jonathan Herrera

Resultados del Peritaje:
Tabla 8. Informacién entregada por el Perito Evaluador

ACTIVO-PPyE Requisitos
Elemento PPYE - Identificacion: Terreno
— Ubicacidn: Provincia de El Oro.
- Cantén: Machala.
— Parroquia: Machala. Calles: 14ava Norte N° 309. Interseccién:
Tarqui. Esq.
- Caracteristicas: Terreno, cuenta con todos los servicios
béasicos
— Estado actual del inmueble: Se encuentra en perfecto estado
y su piso esta en el 100% cubierto de hormigén
— Posibilidad de venta en el mercado: Existe un mercado activo
en este cantén
— Metodologia de valoracién: Revaluacion por eliminacién.

Fuente: Valores reportados por el Perito
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Tabla 9. Datos del nuevo avalto

ACTIVO-PPyE (avaluo) Costo Deterioro Valor en libros
Terreno $37,000.00 $0.00 $37,000.00
$65,191.43

Fuente: Radio Taxiflash S.A.

Método de Revaluacidén por eliminacion. Este método consiste en borrar el valor anterior
de un activo (costo y depreciacién) y reemplazarlo con su nuevo VR. Este método ayuda a
gue los activos reflejen su valor real actual segun el mercado.

Terreno: analisis del activo revaluado

Tabla 10. Calculo de revaluacién por eliminacion

Analisis Valores

Costo revaluado $ 65,191.43
(-) Deterioro Acumulado $0.00
Valor en libros $ 65,191.43

Tabla 11. Asiento contable para eliminacidn del deterioro

Fecha Detalle Parcial Debe Haber
DETERIORO ACUMULADO PPyE 0.00
Deterioro Acumulado terreno 0.00
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO 0.00
Terreno 0.00

P/R. Eliminacién de Depreciacidon

Avallo de Terreno = 65,191.45
Superavit de Terreno = 65,191-45 - 37,000.00 = 28,191.43

Tabla 12. Asiento contable para eliminacién del deterioro

Fecha Detalle Parcial Debe Haber
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO 28,191.43
Revaluacién Acumulada Terreno 28,191.42
SUPERAVIT POR REVALUACION PPyYE 28,191.43
Superavit por Revaluacion de Terreno 28,191.43

P/R. Superavit por Revaluacion terreno

Método de Revaluacion por calculo del Indice
Terreno: analisis

Tabla 13. Calculo del indice

Analisis Valores

Costo del terreno $ 37,000.00
(-) Deterioro Acumulado $0.00
Valor en libros $ 37,000.00

Avaluio del terreno: $ 65,191.45
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Indice = Valor de Revallo = 65,191.45 = 1.76
Valor en libros 37,000.00

Tabla 14. Calculo del indice del revallto por

Propiedades Planta y Revallo Valores del
Equipo Revallo
Terreno 37,000.00*1.76 $ 65,120.00
Deterioro Acum. Terreno 0.00*1.76 $0.00

Valor en libros $ 37,000.00

Luego procedemos a la obtencion de las diferencias

Tabla 15. Calculo de las diferencias por el nuevo valor revaluado

PPyYE Costo Revallo Diferencia

Terreno $37,000.00 $65,120.00 $28,191.43
Deterioro Acumulado terreno $0.00 $0.00 $0.00
Total $37,000.00 $65,120.00 $28,191.43

Tabla 16. Asiento contable del Superavit por Revaluacién PPYE-terreno

Fecha Detalle Parcial Debe Haber
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO 28,191.43
Revaluacién Acumulada Terreno 28,191.42
(-) DETERIORO ACUMULADO DE TERRENO 0.00
(-) Deterioro Acumulado de Terreno 0.00
SUPERAVIT POR REVALUACION PPYE 28,191.43
Superavit por Revaluacion de Terreno 28,191.43

P/R. Superavit por Revaluacion terreno

Analisis del Impacto Tributario

Contribucion a la Superintendencia de Companias y Valores. Para el calculo de la

contribucién a
informacion:

la Superintendencia de Compafias y Valores tenemos

la siguiente

Tabla 17. Célculo de la contribucién del uno por mil sobre los activos

PPyE Costo Revallio
Terreno $28,191.43 $65,120.00
Revallo $ 28,191.43 $0.00
Total $314,824.13 $65,120.00

Para el calculo estariamos en la fila N°3 de la tabla Nro.5

Hasta $ 100,000.00 * 0.71mil = $ 71.00

Sobre el exceso $314,824.15 - $100,000.00=$214,824.13 *0.76 = $163,27

Total, de la contribucién a la Superintendencia de Compaiiias Seguros y Valores = 234.27

Impuestos Municipales

Pago 1,5 por mil sobre los activos Totales
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Activos Totales = $ 324,824.15
Para su calculo tomamos la tabla N°6
Sobre la base de la sexta fila $ 160,000.00 Valor a pagar $ 245.39

Sobre fraccion excedente $ 314,824.15 - 160,000.00 = $ 154,824.15 * 0.0026 =
402,54

1.5 Por mil = $647.93

Pago de patentes

El célculo de la patente la obtenemos del Patrimonio Neto:
Para su calculo tomamos la tabla N°7

Activos - Pasivos = $ 314,824.15 - $181,817.23 = 133,241,19
Para el calculo estariamos en la fila N°5 de la tabla Nro.7.
Hasta $ 128,000.00 valor = $ 652.80

Sobre el exceso $5,241.19 *0.52%= $27.25

Total, de pago de Patente al Municipio de Machala = $680.05
Impuestos Fiscales

Impuesto a la Renta. Por la revaluacién del terreno a mayor valor se ha generado un
Pasivo por Impuesto Diferido, por lo que el departamento contable debe calcular la Provisidon
a los valores del Superavit del terreno revaluado del 25% Impuesto a la Renta Diferido.

Revallio acumulado de terreno $ 28,191.42 * 25% = $ 7,047.86

Tabla 18. Asiento contable para Provision del Pasivo por Impuesto Diferido

FECHA DETALLE PARCIAL DEBE HABER
GASTO POR IMPUESTO DIFERIDO 7,047.86
Gasto de Impuesto diferido Terreno 7,047.86
PASIVO POR IMPUESTO DIFERIDO PPyYE 7,047.86
Pasivo por Impuesto Diferido-Terreno 7,047.86

P/R. Pasivo por impuesto diferido

Tabla 19. Resumen del impacto tributario

Pagos a los sujetos activos Sin Revallo Con Revallo

Superintendencia de Cias. $217.34 $234.27
Patente Municipal $531.36 $680.05
Impuesto 1.5 por mil $574.63 $647.93
Gasto por Deterioro no deducible $0.00 $0.00
Total $1,323.33 $1,562.25

En esta tabla se muestra el impacto contable y tributario por revaluacion del terreno.

DISCUSION

Los resultados de este estudio, centrados en la revaluacion de un terreno para Radio
Taxiflash S.A. bajo la NIC 16, revelan las complejidades y los impactos multifacéticos de la
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revaluacion de Propiedades, Planta y Equipo (PPyE). La decisiéon de revaluar activos,
impulsada por la necesidad de reflejar el valor razonable en los estados financieros en lugar
del costo historico, es una practica contable fundamental en un entorno econdmico
dindmico. La plusvalia inherente a bienes inmuebles a lo largo del tiempo hace que estas
revaluaciones sean pertinentes, ya que garantizan que los reportes financieros presenten
una imagen mas fiel de la realidad econdmica de la empresa. La aplicacidon del método de
eliminacién, que reemplaza los valores anteriores por el nuevo valor razonable, simplifica la
presentacidén contable y alinea el activo con su valor de mercado actual.

La generacion de un superavit por revaluacion de $28,191.43, que impacta directamente el
patrimonio, subraya cémo la revaluacion mejora la transparencia financiera al mostrar el
valor real de los activos. Es crucial comprender que este superavit no constituye un ingreso
operativo, sino una ganancia no realizada que se reconoce en el Otro Resultado Integral. Sin
embargo, esta ganancia contable tiene consecuencias fiscales directas. La determinacion de
un pasivo por impuesto diferido de $7,047.86, calculado al 25% sobre el superavit, es una
implicacion fiscal significativa que las empresas deben anticipar y provisionar. Este pasivo
surge de la diferencia entre el valor contable y el valor fiscal del activo, y representa una
obligacién tributaria futura que se materializara cuando el activo se enajene o se deprecie
fiscalmente.

Ademas del impuesto diferido, la revaluacién impacta otras obligaciones tributarias y
contribuciones. Los calculos presentados demuestran que la empresa asume un mayor valor
en el pago de la contribucidén a la Superintendencia de Compaiiias y Valores, los impuestos
municipales (1.5 por mil sobre activos totales), y las patentes municipales. La diferencia de
$238.92 en el pago total de impuestos vy tributos, resultado de la revaluacién, evidencia que
la actualizacion del valor de los activos, si bien mejora la presentacion financiera, conlleva
una carga fiscal inmediata y futura. Este aspecto resalta la importancia de una planificacion
fiscal integrada al proceso de revaluacion, para que las empresas estén preparadas para
estas obligaciones adicionales.

En definitiva, la revaluacién de PPyE, especialmente terrenos, es una herramienta poderosa
para alinear los estados financieros con la realidad del mercado, ofreciendo una visién mas
precisa a las partes interesadas. No obstante, los resultados de este estudio enfatizan que
este proceso no es meramente contable; implica una cuidadosa consideracién de sus
implicaciones fiscales. La generaciéon de superavit y, consecuentemente, de impuestos
diferidos y mayores contribuciones y tributos locales, exige que las empresas realicen un
analisis exhaustivo y una gestién proactiva para optimizar los beneficios de la revaluacion y
mitigar sus costos fiscales. Este equilibrio es fundamental para asegurar que la revaluacion
contribuya positivamente a la salud financiera y a la competitividad de la empresa a largo
plazo.

LIMITACIONES DEL ESTUDIO

Este estudio, aunque ofrece una valiosa perspectiva sobre la revaluacién de terrenos,
presenta algunas limitaciones que deben ser consideradas. Primero, la investigacion se
centré en un contexto especifico de empresas ecuatorianas, lo que podria limitar la
generalizacion de los hallazgos a otras regiones o sistemas fiscales distintos. Las
regulaciones contables y fiscales pueden variar significativamente entre paises, por lo que la
aplicacién directa de estos resultados a otras jurisdicciones requeriria una validacién
adicional.

Segundo, el enfoque cuantitativo y la dependencia de datos numeéricos, si bien son efectivos
para medir el impacto financiero, pueden no capturar la totalidad de los desafios cualitativos
asociados con la revaluacidon de activos. Aspectos como la interpretacion de las normas por
parte de los contadores, las politicas internas de las empresas o las percepciones sobre la
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complejidad del proceso no fueron explorados en profundidad, lo que podria ofrecer una
vision mas completa de la implementacion practica.

Finalmente, el estudio se basa en un andlisis de metodologias especificas de revaluacién
(eliminacién y factor de proporcionalidad) y un caso particular de superdvit. Aunque estas
metodologias son comunes, el impacto podria variar con otros métodos de valoracién o en
escenarios donde la plusvalia difiera significativamente. Esto sugiere que los resultados son
pertinentes para el caso analizado, pero podrian no ser directamente aplicables a todas las
situaciones de revaluacion de terrenos.

ESTUDIOS FUTUROS

A partir de las limitaciones identificadas y los resultados obtenidos en este estudio, se
proponen varias lineas de investigacion futura para ampliar el conocimiento sobre la
revaluacion de activos y sus implicaciones.

En primer lugar, seria valioso realizar estudios de caso comparativos en diferentes sectores
econdmicos dentro de Ecuador o en otras economias emergentes. Esto permitiria identificar
si las implicaciones contables y fiscales de la revaluacién varian significativamente segun la
industria o el marco regulatorio especifico, brindando una comprension mas contextualizada
de su aplicacion.

En segundo lugar, se podria explorar la perspectiva de los preparadores y usuarios de los
estados financieros a través de metodologias cualitativas. Entrevistas a contadores, gerentes
financieros y auditores, asi como encuestas a inversores o reguladores, podrian ofrecer una
vision mas profunda sobre los desafios practicos de la revaluacién, la toma de decisiones
basada en activos revaluados y la percepcion de la transparencia de la informacion. Esto
complementaria el enfoque cuantitativo de este estudio al abordar los factores humanos y
organizacionales.

Finalmente, investigar el impacto a largo plazo de la revaluacién en la valoracién de
empresas y la atraccion de inversiones seria de gran interés. Un estudio longitudinal que
analice como la revaluacion de activos afecta la percepcion de riesgo, las decisiones de
financiacion y la capacidad de las empresas para obtener capital, proporcionaria una visién
mas estratégica sobre los beneficios y desventajas de aplicar estas normas contables.
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CONCLUSIONES

Con el transcurrir de los afios algunos elementos de las PPYE sufren un cambio de valor en
el valor de los saldos de los libros contables por ser registrados a costo histérico, pero
cuando la administracion decide el revallo de las PPyE por un profesional calificados en la
Superintendencia de Compaiiias, Seguros y Valores. Los nuevos valores difieren de su costo
histérico, este es el caso de los bienes inmuebles que con el paso de los afios adquieren
plusvalia, por ello las empresas deben realizar estos estudios para que los reportes de los
estados financieros sean a valor razonable.

Se determind en la nueva medicion a valor razonable un Superavit del terreno por $
28,191.43 que, realizada por el perito calificado, bajo el método de eliminacién y del calculo
del indice evidenciando bajo las dos metodologias el mismo impacto en su patrimonio, es
importante sefialar que se generd un pasivo por impuesto diferido por el calculo del 25%
sobre el superavit siendo el valor de $ 7,047.86. También se determind el calculo con
valores histodrico y el nuevo valor revaluado para el pago de los distintos impuesto y tributos
estableciéndose una diferencia de un mayor valor a pagar por causa del revalto del terreno
$238.92.
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