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RESUMEN

En el presente estudio se planted el analisis del impacto financiero de las compafiias
constructoras residenciales del canton Manta de la Provincia de Manabi con la aplicacién del
Impuesto a la Plusvalia durante periodo 2014 a 2018. Para dar cumplimiento al objetivo del mismo
la metodologia empleada fue de tipo no experimental, analizando las variables como se presentan,
caracteristica de esta modalidad. A su vez se emplea el estudio correlacional para determinar si una
de las variables, en este caso el Impuesto a la Plusvalia afecta la situacion financiera de la muestra
de empresas seleccionadas para la investigacion. De igual forma se utiliza la descripcion para
plasmar los datos de las diferentes fuentes alcanzadas, con un enfoque cuantitativo ya que los datos
estadisticos son procesados para su posterior analisis. De forma general se aprecia un declive del
sector de 2014 a 2018 registrando una disminucién en el aporte al PIB nacional. Asi mismo,
disminuyo su aporte al empleo con una variacion del -0.22% para 2018. Sin embargo, las
exportaciones se mantienen de forma sostenida, alcanzando su punto mas alto en el afio 2017
superando los siete millones de ddlares, un 29% mas que en el afio 2016. Una vez, realizados los
calculos necesarios para determinar la posible correlacion entre las variables de estudio, se obtienen
resultados de la situacidn financiera de las empresas en cuestion, para el periodo planteado. Se
pueden evidenciar variaciones positivas en las ventas de estas empresas, sin embargo, las utilidades
que registran son en su mayoria negativas, con una mejoria en el afio 2018. Finalizando el computo
de la correlacion arrojo una relacion inversa minima entre las variables. Por tanto, se concluye que
el pago del Impuesto a la Plusvalia por parte de las empresas les puede afectar de forma exigua en

su situacién Financiera.

Palabras Claves: impacto financiero, impuesto a la plusvalia, situacion financiera, PIB,

exportaciones



ABTRACT

In this study, the analysis of the financial impact of the residential construction companies of
the Manta canton of the Province of Manabi was proposed with the application of the Capital Gains
Tax during the period 2014 to 2018. In order to comply with its objective, the methodology used
was non-experimental type, analyzing the variables as they are presented, characteristic of this
modality. In turn, the correlational study is used to determine if one of the variables, in this case
the Capital Gains Tax, affects the financial situation of the sample of companies selected for the
research. In the same way, the description is used to capture the data from the different sources
reached, with a quantitative approach since the statistical data are processed for subsequent
analysis. In general, a decline in the sector can be seen from 2014 to 2018, registering a decrease
in the contribution to national GDP. Likewise, its contribution to employment decreased with a
variation of -0.22% for 2018. However, exports remained in a sustained manner, reaching their
highest point in 2017, exceeding seven million dollars, 29% more than in 2016. Once the necessary
calculations have been carried out to determine the possible correlation between the study
variables, results of the financial situation of the companies in question are obtained for the
proposed period. Positive variations can be seen in the sales of these companies, however, the
profits they register are mostly negative, with an improvement in 2018. Finalizing the computation
of the correlation yielded a minimal inverse relationship between the variables. Therefore, it is
concluded that the payment of the Capital Gains Tax by the companies may affect them in a meager

way in their financial situation.

Keywords: financial impact, capital gains tax, financial situation, GDP, exports
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INTRODUCCION

La plusvalia, es el beneficio que se obtiene como el resultado de la diferencia del valor de
adquisicion de un bien inmueble y valor de venta de este. Es decir, el incremento del precio de
un bien inmueble por situaciones diversas que los propietarios no pueden controlar (Meza &
Garcia, 2015).

En el pais existe un aumento en el precio de los bienes inmuebles lo cual unido a que la
inversion puablica en infraestructura y servicios eleva el precio de los terrenos y genera

beneficios ilegitimos para unos pocos aumentando la desigualdad.

Historicamente, reducidos segmentos de la sociedad han obtenido ganancias extraordinarias
ilegitimas provenientes de la especulacion en la tenencia de bienes inmuebles. Asimismo, de
forma generalizada, los propietarios de los bienes inmuebles han ido aprovechando el
incremento de los precios de los bienes inmuebles, ocasionados entre otras cosas por la

intervencion del Estado a través de diferentes obras (SRI, 2017).

Dicha situacién ha perjudicado al Estado pues se halla impedido de recobrar parte de las
transformaciones realizado y, conjuntamente se han dado casos en los cuales, ejerciendo su
potestad expropiatoria, debe solventar como justo, el precio del inmueble mas los aumentos
causados por su propia intervencion. Este escenario afecta los recursos del Gobierno,
dificultandole el desarrollo en nuevas inversiones para beneficio de la poblacion.

En este sentido estudiosos y funcionarios publicos preocupados por la justicia social
consideran que la redistribucién de los valores de la tierra es un objetivo especialmente
importante de politica urbana en los paises latinoamericanos, donde las enormes diferencias de
acceso a los escasos servicios e infraestructura urbana llevan a una injusta distribucion de los
valores del suelo. Sin embargo, las politicas e instrumentos de captura de plusvalias, utilizados
en principio para "redistribuir la valorizacion del suelo™ o para "promover la redistribucion de
los incrementos en el valor de la tierra®, son rechazados por algunos sectores progresistas que
argumentan que, en la practica, dichos instrumentos no estdn realmente destinados para la
redistribucion (Shoup, 2011).



El principio béasico de la captura de plusvalias de acuerdo con Smolka y Mullahy (2007) es
devolver a la comunidad los incrementos de valor de la tierra que resultan de la accién
comunitaria. La manera mas comun de definir tales incrementos es enfocandose en aquellos
aumentos particulares resultantes de acciones publicas especificas y fechadas. Asi, los
correspondientes instrumentos de captura de plusvalias podrian ser definidos como herramientas
para recuperar para la poblacion el incremento en el valor de la tierra asociado con acciones
publicas, aumento que de otra manera seria capturado por entidades privadas. El objetivo de
esta politica distributiva es restablecer un estado previo de distribucién que, en esencia, se
considera como propio o como dado.

En un sentido genérico, la idea de la captura de plusvalias se aplica a cualquier imposicion o
herramienta de planificacion que tenga como finalidad distribuir los aumentos del valor del
suelo. Casi todos los paises latinoamericanos han experimentado con el impuesto predial, y
muchos emplean otras herramientas de planificacion tales como la donacion obligatoria de
tierras para propdsitos publicos en proyectos de parcelacion o subdivision de terrenos.
Histéricamente el desarrollo de la idea de la captura de plusvalias ha estado asociado con un
instrumento especifico conocido como Contribucién de Valorizacion/Contribucion de Mejoras.
Este mecanismo especial de tasacion o valorizacion, incorporado en la legislacion de la mayoria
de los paises latinoamericanos, tiene el objetivo de capturar una porcion de los beneficios
especiales (valorizacién del suelo) que resulten de las inversiones publicas en infraestructura y

servicios publicos, para financiar tales inversiones (Furtado, 2017).

Una mirada mas cercana a la experiencia latinoamericana en la aplicacion de instrumentos
de captura de plusvalias lleva a una conclusién inquietante: en vez de desarrollarse a partir del
principio ético de justicia, segun el cual el incremento del valor del suelo resultante de acciones
comunitarias debe retornar a la comunidad, pareciera que la idea de captura de plusvalias ha
sido adoptada en América Latina como un mecanismo pragmatico de recuperacion de costos
para resolver la escasez cronica de ingresos publicos y poder financiar proyectos de
infraestructura urbana. A la larga, la meta principal de tales instrumentos ha sido aumentar las

rentas pablicas, sin importar si se basan o no en un principio distributivo (Furtado, 2017).



En el caso particular del Ecuador el Estado establecid la “Ley Organica para evitar la
especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de tributos” y asi acabar con los

especuladores de tierras y hacer frente a la inequidad existente en el pais.

Sin embargo, desde que fue anunciada la Ley de Plusvalia hubo desacuerdos entre el
Gobierno y representantes de la actividad inmobiliaria. Y es que de acuerdo con estadisticas del
Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) la proyeccion para el 2016 fue de 58.675
viviendas a construir lo que representd una caida con respecto a afios anteriores, pues en el 2015
fue de 69.907 y 2014 fue 68.349.

Por otra parte Flores (2017) afirma que en el sector de la construccion se han perdido
aproximadamente 150 puestos de trabajos diarios, pues se han tenido que suprimir proyectos de
mas de 100.000 USD, por la caida de la demanda, evidenciandose la caida de las ventas en un
60% desde que empez0 la discusion de la ley.

Mientras que Xavier Macias, presidente de la Camara de la Construccion de Manta expone
que solo en el caso de Manabi hubo un repunte en la reconstruccion de infraestructura publica
y viviendas en el ultimo afio, debido a las afectaciones del terremoto del 16 de abril del afio
pasado. Sin embargo, haciendo un analisis nacional, comentd que las inversiones han caido en

un 50% en los dos ultimos afos (Viveros, 2017).

Desde otro punto de vista Proafio (2017) menciona que la ley no controla ni sanciona la
especulacion de tierras, pero si afecta a una actividad productiva que es la construccion siendo
uno de los motores de la economia ecuatoriana desde el afio 2015 que fue anunciada la ley. A
partir de septiembre del 2015 a septiembre de 2017 se han perdido 78.000 empleos que es casi

el 23 % de empleo adecuado en el sector de la construccién.

Por medio de esta investigacion se pretende analizar el impacto financiero que ha sufrido el
Sector Inmobiliario Constructor de la Provincia de Manabi con la aplicacion de Impuesto a la
Plusvalia durante periodo 2014 a 2018. Por lo cual se ha de examinar inicialmente la situacion
financiara hasta antes de la publicacion de la Ley Organica para Evitar la especulacion sobre el
valor de las tierras y fijacion de tributos, para establecer posteriormente el grado de impacto en
los resultados economicos de la aplicacion de impuesto a la plusvalia en los estados financieros

de las empresas Inmobiliarias Constructoras de la Provincia de Manabi, y finalmente determinar



el grado de impacto de las reformas del Impuesto a la Plusvalia con los resultados financieros

de las empresas constructoras.

Para el cumplimiento de dichos objetivos la investigacion se ha desglosado en un total de tres
capitulos. Comenzando en el Capitulo | con el marco tedrico conceptual, en el que se
establecieron los referentes tedricos que permitieron sustentar el estudio, comenzando con el
analisis de investigaciones que se han realizado y que tengan relacion con la tematica de estudio.
Adicionalmente se expuso el contexto del estudio, asi como los principales elementos teéricos

asociados a la plusvalia y los resultados financieros.

En el Capitulo Il se establecio el marco metodolégico de la investigacién caracterizdndose
por ser un estudio de tipo no experimental, longitudinal y descriptivo con un enfoque
cuantitativo, en el que se emplearon técnicas para la recopilacion de la informacion como la

revision documental.

Finalmente, la investigacion culmina en el Capitulo 11l con el andlisis de los resultados y
discusion, en el que se expone la situacion actual de las empresas, asi como su evolucion,

tendencias y perspectivas culminando con la presentacion de resultados y discusion del estudio.



CAPITULO I. MARCO TEORICO CONCEPTUAL

1.1. Antecedentes de la investigacion

Como punto de partida de la actual investigacion fueron analizados un conjunto de
investigaciones asociados a la tematica de estudio. Entre las que se encuentra la realizada por
Reyes (2016), titulado “Estudio de Mercado Inmobiliario Relacionado con la Plusvalia en el
Corredor Financiero mas Importante de la Ciudad de México”, el propoésito de esta investigacion
fue el de conocer cuales son los factores que intervienen en la fluctuacion de la plusvalia y los
aspectos que afectan el crecimiento o disminucion de la inversion. Entre los hallazgos que
encontrd durante su estudio se pueden mencionar como un factor como la plusvalia puede ser
relacionado el término de calidad de vida, siempre y cuando este sea observado para que no

acarree consecuencias.

Otra de las investigaciones analizadas es la realizada por Solis y Mera (2018), referente a “El
impuesto a la plusvalia y su impacto en la rentabilidad del sector de la construccion en el canton
Ambato, provincia de Tungurahua”. En dicho estudio los autores hacen un analisis sobre el
efecto que causé durante su vigencia la derogada Ley para Evitar la Especulacion de la Tierra
aprobada el 27 de diciembre de 2016, al sector de la construccion en el Canton de Ambato
particularmente. En dicho estudio los autores concluyeron que la desinformacion y el analisis
deficiente de la Ley de Plusvalia ocasionaron que la inversion pablica junto con la capacidad de
pago de las personas disminuyese. Un claro ejemplo son los créditos hipotecarios que, desde la
publicacion del nuevo proyecto de la Ley de Plusvalia presentado en el afio 2015, el sector ya
tuvo una variacion de -10%, de -17% en el afio 2016 y -9% en el afio 2017. Como consecuencia

de esto el empleo en el sector disminuyo registrando una variacion de -0.30% en el afio 2017.

Adicionalmente fue estudiado el trabajo realizado por Gordon (2018), titulado “Grado de
Afectacion de la Ley de Plusvalia en el Sector de la Construccion e Inmobiliaria en Ecuador”,
cuyo objetivo general fue “evaluar el grado de afectacion de la ley de plusvalia en el sector
inmobiliario de la construccion en el Ecuador”, donde concluyo que: Motivado a la Ley de

Plusvalia, el sector de la construccion present6 un decrecimiento significativo de un -7,9%, esto



ocurrié entre el segundo trimestre del 2015 y el segundo trimestre de 2017, igualmente se

produjo una disminucién en la generacion de empleos derivados de este sector.

De igual forma es necesaria la evaluacion de las experiencias en otros paises con respecto a
la aplicacion de normas que buscan gravar con Impuestos a la plusvalia. Para ello se considero
el articulo de Smolka y Amborski (2003) “Recuperacion de plusvalia para el desarrollo urbano:
Una comparacion interamericana” Al igual que el articulo de Gonzalo y Sabatini (2002)

“Recuperacion de plusvalias: reflexiones sobre su posible aplicacion en las Ciudades chilenas™.

En el caso particular del estudio realizado por Smolka y Amborski (2003) los autores
comparan las experiencias de recuperacion de plusvalias en América del Norte (Estados Unidos
y Canada) y América Latina, discutiendo las razones que han llevado a la utilizacién de distintas
herramientas y los diferentes resultados y grados de éxito obtenidos en su implementacion. En
la primera parte de su investigacion se identifican categorias amplias de politicas de
recuperacion de plusvalias y se comparan los resultados y/o la experiencia de las dos regiones
en la recuperacion de los incrementos en el valor de la tierra por medio de impuestos
convencionales, contribuciones fiscales e instrumentos urbanisticos. Posteriormente los
investigadores muestran que el mismo principio de recuperacion de plusvalias utilizado para
abordar problemas similares (profundizar la tributacién sobre el valor de la tierra, financiar
infraestructura urbana, controlar el uso del suelo) tiene resultados diferentes -e incluso
contradictorios- en diversos contextos, principalmente en los de América del Norte y América
Latina. Finalmente culminan con una evaluacion de brecha entre las intenciones y los resultados

de las politicas de recuperacion de plusvalia observadas en ambas Américas.

Por otra parte los autores Gonzalo y Sabatini (2002) identifican que el proceso de la
recuperacion de plusvalias sin duda tiene un lado feo, que incluye tanto los efectos negativos de
la aplicacion de instrumentos para tal fin, como también los graves problemas urbanos que se
van acumulando cuando no existen mecanismos de recuperacion de plusvalias que busquen
corregir lo que los mercados urbanos imperfectos generan. La aglomeracion de la vivienda
social hasta conformar grandes areas segregadas es otro fendmeno que puede ser atribuido en
parte a ese funcionamiento de los mercados de suelo e inmobiliarios. Bajo las extremas
condiciones de inseguridad laboral y de marginalidad politica de estos grupos que vivimos hoy,

su segregacion espacial contribuye a agravar los problemas de inseguridad ciudadana,
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delincuencia, trafico de drogas y desintegracion familiar no s6lo en esos barrios, sino que en el

conjunto de la ciudad.

En el caso particular de la “Propuesta de reforma normativa al impuesto a la plusvalia en
Ecuador con base en legislacion comparada” realizada por Pontdn (2016), en su estudio la autora
establece que, para hacer del impuesto a la plusvalia un impuesto eficaz y eficiente y sobre todo
equitativo frente a otro tipo de rentas, es necesaria una ley reformatoria del Codigo Organico de
Organizacion Territorial y de la Ley Organica de Régimen Tributario Interno, mediante la cual
se fusione el impuesto a la plusvalia con el impuesto a la renta para tratar como renta a las
ganancias provenientes de la enajenacion de inmuebles que han incrementado su valor. Ademas,
se propone la creacién de un catastro nacional geo-referenciado que permita tener un mejor

avaluo de los inmuebles del que se tiene actualmente.

Con respecto al “Estudio de los niveles de comprension que ha tenido el proyecto de ley del
impuesto a las ganancias extraordinarias o plusvalia en el Ecuador periodo — 20157,
investigacion realizada por Naranjo y Navas (2015) en la cual identificaron que el 74% de los
ciudadanos no aceptan la nueva ley del impuesto a las ganancias extraordinarias o plusvalia
planteado, ademas de que el 50% de los encuestados no conocen en que afio se implementd el
impuesto a la plusvalia, mostrando que la ciudadania no conoce sobre el nuevo proyecto de ley
del impuesto a las ganancias extraordinarias o plusvalia planteada por el gobierno, esto se da
por el poco conocimiento que tienen sobre las leyes y normas las cuales se deben de cumplir en

su real contenido.

Por Gltimo, se estudio la investigacion asociada a “Evasion en los Impuestos a la Plusvalia y
Alcabalas para la ciudad de Cuenca: Un analisis a partir de Teoria de Juegos” realizada por
Fernandez y Remache (2016), en su investigacién los autores simularon el proceso de
legalizacion de compraventa de una vivienda. Los resultados del experimento revelaron que la
colusion entre los contribuyentes respecto al precio de venta declarado es una de las formas de
evasion de estos impuestos, y que el factor precio de transferencia del bien tiene relacion con el

comportamiento evasor de los individuos.



1.2. Problema de investigacion

1.2.1. Planteamiento del problema

Un estudio publicado por el Banco Interamericano de Desarrollo sostiene que América Latina
y el Caribe crecen a paso acelerado. ;Qué deben hacer para manejar y financiar un desarrollo
sostenible que les permita extenderse y a la vez optimizar el uso de sus espacios, de modo que

puedan albergar cdmodamente a sus habitantes?

Es necesaria una legislacion que permita planificar el crecimiento de las ciudades de modo
organizado, que se pueda abastecer de manera apropiada los servicios basicos, acceso a servicios
publicos como educacion, salud, movilidad. Limitar asentamientos irregulares, en zonas de alto

riesgos, o donde producto de la dispersion seria mas complejo satisfacer necesidades.

Una herramienta que podria aportar al crecimiento sostenible, que a su vez permitiera
financiar accesos a las necesidades basicas podria ser la captura de plusvalia, puesto que esta se
produce por un efecto que generalmente es producto del esfuerzo de colectivo, de las mejoras

que realizan los gobiernos tanto desde el estado central como gobiernos seccionales.

Por "captura de plusvalias" puede hacerse referencia a la posibilidad de que los gobiernos
obtengan beneficio por la valorizacion de las propiedades inmuebles que se produce cuando se
hacen mejoras de infraestructura (como accesos a autopistas, calles pavimentadas, alumbrado
publico o cloacas) o cuando se aprueban nuevas normas de uso de suelo (por ejemplo, el paso
de uso rural a urbano o de residencial a comercial). Cominmente, esos incrementos favorecen

s6lo a los duefios de las propiedades, aunque dependen de acciones publicas.

Esta problematica no es diferente a la realidad ecuatoriana; agregando que histéricamente
han existido grupos minoritarios que han obtenido ganancias extraordinarias producto de la
especulacion de tierras. Es evidente que en ese sentido se requiere regulacion del mercado
inmobiliario y es necesario analizar de manera retrospectiva el impacto de la aplicacion de
Impuesto a la Plusvalia, comparando con las reacciones del Sector Econémico de la
implementacién de la Gltima reforma planteada mediante La Ley Organica para Evitar la

Especulacion sobre el Valor de la Tierra y Fijacion de Tributos (conocida como Ley sobre



plusvalia) que fue aprobada por la Asamblea Nacional de la Republica del Ecuador el martes 27
de diciembre del 2016. Este impuesto aplica a las ventas de bienes inmuebles adquiridos desde

el primero de enero 2017.

De acuerdo con su Articulo 561.13. Para liquidar el impuesto sobre el valor especulativo del
suelo en la transferencia de bienes inmuebles, se aplicara a la base imponible las tarifas

contenidas en la siguiente tabla:

Tabla 1.
Tarifa de la Ley de Plusvalia
DESDE HASTA TARIFA (%)
0 24 salarios basicos unificados para los 0%
trabajadores en general.
Mas de 24 salarios basicos unificados para En adelante 75%

los trabajadores en general.

Fuente: Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de tributos
(2016).0Obtenido de la Asamblea Nacional. Recuperado de https://www.sri.gob.ec/web/guest/ley-organica-
especulacion-sobre-valor-de-las-tierras

Sin embargo, es necesario analizar la reaccion del Sector de la Construccion con respecto a
la reforma; si el decrecimiento tiene su origen en una reaccién normal de contraccion del
mercado, producto de la especulacion. Y si los efectos serian considerables en la generacion
de empleos. Dado que el sector de la construccién es de suma importancia para el crecimiento
de la economia, por su aporte tanto en la cantidad de empresas dedicadas a estas actividades
directas y relacionadas, como también por el efecto multiplicador generado por la mano de
obra empleada, ya que se considera a esta industria como el mayor empleador del mundo

(Construccidn, 2014).

Ademas la actividad econdémica que se genera en la construccion por la diversidad de
bienes y servicios que se necesitan en los diferentes proyectos inmobiliarios, esto genera una
diversidad de empleo que va desde la adquisicion de obreros como: albafiles, carpinteros,
guardianes, transportistas, comerciantes de materiales de construccion, promotores industriales
y otros; esto no deja a los profesionales del sector como: Ingenieros Civiles, Arquitectos,
Ingenieros eléctricos entre otros; promoviendo una cadena de empleos mucho mayor que las

demas industrias o sectores de la economia.


https://www.sri.gob.ec/web/guest/ley-organica-especulacion-sobre-valor-de-las-tierras
https://www.sri.gob.ec/web/guest/ley-organica-especulacion-sobre-valor-de-las-tierras

En el 2019 el sector gener6 479 mil empleos, aunque se ha de sefialar que fue un 10 %

menos que en 2018, y de estos, 236 mil (49 %) son empleos adecuados. La participacion de la

construccion en el total de trabajo generado en la economia alcanzo los 6.2% en el 2019,

aungue en afios como el 2015 cubrid hasta el 7.1% del empleo total del Ecuador (Zabala,

2019).

En las siguientes figuras se muestra el comportamiento del empleo generado por el sector

de la construccion en el Ecuador durante el periodo 2015-2019, asi como su participacion en el

total de empleos generados en el pais.

200.000

K’m

60278

“_f‘_//\ 238355

20 208 2008

Tousl EMPLED

= Emples sdecusdo

Figura 1. Evolucién del empleo en el sector de la construccion

Fuente: (Zabala, 2019).
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Figura 2. Empleo generado por la construccion respecto al empleo total

Fuente: (Zabala, 2019).

Adicionalmente se ha de mencionar la importancia del sector de la construccion desde el
punto de vista de su influencia del sector en el PIB del Ecuador y en su economia en general. Se
debe destacar que, de todos los sectores de la economia ecuatoriana, el de la construccién ha
sido uno de los que mas crecieron durante la Gltima década, de hecho, entre 2007 y 2017, registrd
una tasa de crecimiento promedio de 4,18%. Dicho sector ha representado en promedio un
8,93% del PIB nacional durante 2007 y 2017. En 2014 alcanz6 el mayor registro (9,83%)
(Guerra, 2018).

Es por ello que es fundamental realizar el analisis desde la perspectiva del sector Inmobiliario
constructor puesto que es una de las principales fuentes generadora de empleo y de crecimiento
econdmico en el Ecuador, por lo que es necesario determinar cualquier comportamiento recesivo

que se pudiera estar provocando en el sector.

Adicionalmente; un analisis particular de la importancia del sector de la construccion en la
provincia de Manabi muestra que dicho sector es uno de los motores impulsores de la economia
en Manabi. Pues segun Banco Central, la capital manabita tiene el primer lugar a escala
provincial en la generacion del Valor Agregado Bruto, encontrandose en primer lugar la
construccion, seguido por la administracion pablica ($ 131 millones), ensefianza ($ 99 millones)

y salud ($ 89 millones).
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Es por ello que es fundamental analizar su afectacion particularmente en la economia del
Sector en la Provincia de Manabi, que permita tener una idea clara de la reaccion del mercado,
considerando que el terremoto del 16 de abril del 2016 podria reflejar una variacién importante

del comportamiento de los ofertantes y demandantes del Sector Inmobiliario.

1.2.2. Formulacion del problema de investigacion

¢Cudl ha sido la afectacion del impuesto a la plusvalia en los resultados financieros de las

compafiias constructoras residenciales del Canton Manta? ¢Periodo 2014 — 2018?

1.2.3. Sistematizacion del problema

¢ Cual ha sido la situaciéon Econémica del Sector Inmobiliario Constructor durante el
periodo 2014 - 2018?

¢Cudles han sido los resultados Financieros de las empresas del Cantén Manta cuya
actividad econdmica es la construccion de todo tipo de edificios residenciales durante el
periodo 2014 - 2018?

¢Cudl es el grado de Correlacion entre el impuesto a la Plusvalia y los Resultados
Financieros de las Empresas Constructoras Residenciales de los periodos 2014 - 2018?

1.3. Objetivos de la investigacion

1.3.1. Objetivo general

Analizar el impacto financiero de las compafiias constructoras residenciales del canton
Manta de la Provincia de Manabi con la aplicacion de Impuesto a la Plusvalia durante periodo
2014 a 2018.

1.3.2. Objetivos especificos

v' Diagnosticar la situacion econémica del sector inmobiliario constructor durante el
periodo 2014 — 2018.
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v Analizar los resultados financieros de las compafiias constituidas en el cantéon Manta,
cuya actividad econémica es la construccion de todo tipo de edificios residenciales,
periodo 2014 -2018.

v Determinar el grado de correlacion entre el impuesto a la plusvalia y los resultados
financieros de las empresas constructoras residenciales de los periodos 2014 - 2018.

1.4. Justificacion de la Investigacion

El sector de la construccidn es uno de los cimientos en los que se mantiene la economia de
todo pais, es por este motivo que para Estado ecuatoriano es importante la recuperacion de este

sector.

En la ultima década, este sector obtuvo significativas tasas de crecimiento, resultado evidente
del nivel de desarrollo positivo que se experimentd desde el afio 2008 hasta 2014, siendo 2011

el afio de mayor crecimiento, con una tasa del 17,6% de su Producto Interno Bruto (PIB).

Sin embargo, durante el periodo 2015-2017, las tasas del sector fueron negativas, lo que llevé
a que la variacion entre el 2017 frente a 2014 sostuvo una baja de -10,51% en el conjunto de la
actividad, esto se debio en parte a los escasos recursos publicos para realizar inversiones,
producto de los bajos ingresos petroleros y por otro lado a la implementacion de la Ley de
Plusvalia; que afecta la rentabilidad en dicho sector. Estos factores provocaron que el sector
disminuyera su produccion afectando la generacion de empleo. A partir del cuarto trimestre del
2017 se not6 un ligero incremento en el sector de la construccion, al igual que en el primer

trimestre del 2018, no obstante, esto no cambio que el sector siguiese en negativo.

Entre las causas que se alegan que puedan haber influido en este ligero crecimiento de la
actividad, estan la derogacién de la Ley de Plusvalia, que credé nuevamente confianza entre
constructores y adquirentes; la reciente Ley de Fomento Productivo, cuyo proposito es
incentivar la produccion y generacién de empleo de los distintos sectores para mantener estable

la economia del pais.

Existen investigaciones que aportan al entendimiento de la importancia de recuperar la
inversion publica mediante herramientas que capturan la plusvalia, la presente investigacion se

enfocara inicialmente en hacer un estudio comparativo para determinar el grado de afectacién
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en las empresas inmobiliarias, entre la Ley Organica para Evitar la Especulacion sobre el Valor

de la Tierra'y Fijacion de Tributos y la ley que le antecede.

No se pretendera desconocer la necesidad de normar el uso adecuado, comercializacion o
transferencia de dominio de los bienes inmuebles, ni se busca analizar sobre la legitimidad de
obtencion de ganancias extraordinarias. Puesto que la investigacion se enfocara en determinar
el impacto en los resultados financieros de las empresas Inmobiliarias y las erogaciones que se
hayan tenido que efectuar por la aplicacion de la conocida Ley de Plusvalia, asi proveer de

informacion precisa de lo que implica la norma y su afectacion en la Industria.

Dada la importancia que tiene el sector de la construccion en la dinamizacién de la economia
y generacion de empleo, es necesaria una investigacion sobre la implementacion, reformas o
derogacion de impuestos que graven al valor de las ganancias por ventas de bienes inmuebles

desde la perspectiva de la industria.

Los cambios surgidos en el pais con respecto a las leyes que planteaban la recuperacion del

incremento de valor de los inmuebles.

1.5. Marco de Referencia de la Investigacion

1.5.1. Contextualizacion

En las dltimas décadas se ha venido planteando soluciones para el crecimiento de la
poblacién Urbana del mundo, para el financiamiento de las infraestructuras y para satisfacer las
necesidades basicas. En el Libro de George E. Peterson “La Plusvalia de la Tierra como Opcion
para el Financiamiento de la Infraestructura Urbana” estima que en los proximos 25 afios la
poblaciébn mundial tendra un crecimiento del 90% provocando una enorme demanda
inmobiliaria (Peterson, 2010). El libro profundiza en la necesidad de financiar los servicios
basicos de operaciones, incluido el adecuado mantenimiento de la infraestructura proponiendo

la recuperacion de la plusvalia para financiar inversiones publicas.

Segun Blanco, Fretes y Mufioz (2016) en “Expandiendo el uso de la valorizacion del suelo.

La captura de plusvalias en América Latina y el Caribe” se asegura que es posible usar la
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valorizacion del suelo con el doble objetivo de financiar de manera fiscalmente mas sostenible

la infraestructura urbana y de promover un desarrollo mas eficiente y ordenado de las ciudades.

La clave para revitalizar algunas areas, densificar otras, preservar el patrimonio y habilitar el
suelo en zonas nuevas podria estar en captar plusvalias urbanas que ayuden a las ciudades a
manejar eficientemente sus recursos y reducir su dependencia financiera de los gobiernos
centrales, revela un nuevo estudio titulado Expandiendo el uso de la valorizacion del suelo - La
captura de plusvalias en América Latina y el Caribe del Banco Interamericano de Desarrollo
(BID).

En Ecuador existieron normas que es necesario realizar un analisis del COOTAD, la seccion
Decimoprimera que se refiere al Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios
Urbanos y Plusvalia de estos, estableciendo el impuesto del diez por ciento (10%) sobre las
utilidades y plusvalia que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos. Mientras que
una reforma al calculo del valor del impuesto publicada en el registro oficial en diciembre del
2016 denominada Ley Organica para Evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras y
Fijacion de Tributos que buscaba gravar a la ganancia extraordinaria en la transferencia de

bienes inmuebles (Consejo Municipal de Loja, 2014).

Este cambio propuesto por el presidente de la republica el Eco. Rafael Correa Delgado,
planteando la necesidad de una nueva ley de Plusvalia. Hecho que lo sustentd con la
construccién del edificio de la UNASUR. Se tuvo que pagar por concepto de expropiacion de
terrefios aledafios para ampliar las zonas verdes, pagando entre cinco a seis veces el valor

catastral, pues los terrenos habian ganado Plusvalia gracias a la obra del mismo Gobierno.

“La plusvalia asi generada pertenece al publico, no a unos cuantos, pero las leyes eran tan
contradictorias que los municipios podian cobrar tasas por mejoras, no asi el Gobierno Central,
a excepcion del Ministerio de Obras Publicas y Transporte, el cual, por una mala cultura

institucional, hasta antes de nuestro Gobierno jamas habia cobrado un solo centavo”.
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1.5.3. LaPlusvalia

Conceptos y Teorias

El término de plusvalia fue desarrollado largamente por Karl Marx a finales del siglo XI1X,
es el excedente monetario originado por el trabajo humano presente en cualquier accion

productiva.

Segun la define Marx y Engels (1980), La plusvalia, también conocida como plusvalor, “es
basicamente, el valor no pagado del trabajo del obrero que crea un plus producto del cual se
hace propietario el empresario. Originando asi la esencia de la explotacién o acumulacion

capitalista” (p. 34).

Para entender la nocién de plusvalia, hay que tomar en cuenta que a cada mercancia le
corresponde un precio que guarda relacion con el tiempo de trabajo socialmente necesario para
su produccidn. La fuerza de trabajo también es considerada por el marxismo como una
mercancia, cuyo valor esta vinculado a lo esencial para que el trabajador pueda subsistir y
reproducirse (Marx K. , 2010).

Teoria de Sir James Steuart.

Lo explicaba como la ganancia, bajo la forma de tal ganancia, Sir James Steuart, no ve méas
alld y debe ser considerado como exponente cientifico, explicaba simplemente, el cambio por
la venta de la mercancia en mas de su valor, no compartia la idea de que la ilusion de la
plusvalia nacida para el capitalista individual por el hecho de vender la mercancia en més de lo
que vale sea una creacion de nueva riqueza y distinguia dos clases de ganancias, la ganancia

positiva y la negativa (Marx & Engels, 1980).
Teoria de los Fisiécratas

Se entregaron al anélisis del capital dentro de los horizontes del régimen burgues, son
considerados los padres de la economia moderna, entre sus concesiones se encontraban: El
capital existe y se descompone durante el proceso del trabajo; determinando la forma en el que
el capital se manifiesta en la circulacién, al igual que, el proceso de circulacion y el proceso de

reproduccion del capital.
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La investigacion sobre el origen de la plusvalia se desplaza de la esfera de la circulacion a
la esfera de la produccion directa, la renta de la tierra es concebida como la Unica forma de la
plusvalia (Marx & Engels, 1980).

Teoria de Adam Smith

El producto del trabajo constituye la remuneracion natural o el salario del obrero, el
producto integro del trabajo le corresponde al trabajador, no debe existir un terrateniente o un

patrono con el que deba compartir (Marx & Engels, 1980).

Smith, considera que el trabajo forzoso debe ser remunerado y considerado. Una definicion
mas actualizada del concepto planteado se refiere a la Plusvalia como el valor originado por el

aumento del precio de un bien inmueble en el transcurso del tiempo.

Este aumento de precio generalmente se produce por el accionar colectivo, intervencion del
Estado en generar accesos, dotacion se servicios basicos, entre otras mejoras. Adicional; los
estados reconocen la importancia de la captura de la plusvalia que les ayuda a resolver tres
problemas: Debilidad fiscal en los gobiernos seccionales, crecimiento urbano desordenado y

déficits de viviendas significativos (Blanco, Fetres, & Mufioz, 2016)
Historia del Impuesto a la Plusvalia en Ecuador

A través de la historia en el Ecuador se ha ido implementando y mejorando las reformas de
la Ley de impuesto a la Plusvalia, en la que se instaurd por primera vez en el afio 1928, el
impuesto a la utilidad en la ganancia de bienes inmuebles o plusvalia y gravaba a la utilidad en
la compraventa de inmuebles urbanos (CAMICON, 2017).

Afios més tarde en la administracion del Sr. Dr. Don. José Maria Velasco Ibarra, Presidente
Constitucional de la Republica hubo las siguientes reformas del impuesto a la plusvalia. La
primera se hizo el 12 de mayo de 1970. Con Registro Oficial No. 429 se aprob6 la “Ley 468:

Regulase cobro del Impuesto sobre la Plusvalia”

La segunda fue el martes 6 de diciembre de 1970, en el Registro Oficial N0.116 se establece
la “Ley 908: Impuesto a la Plusvalia”, derogando el Decreto N°468 de 12 de mayo de 1970 y
por ultimo el viernes 15 de octubre de 1971 en el Registro Oficial No. 331, en la Ley de Régimen

Municipal, se instaura una reforma llamada “Impuesto a las utilidades en la compraventa de
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predios urbanos y plusvalia de estos”, cabe decir que en una sola administracion se realizaron

varios cambios en tan poco tiempo para el cobro de un impuesto (Gordén, 2018).

Para el afio 1989 en la administracion del Sr. Dr. Rodrigo Borja, Presidente Constitucional
de la Republica, en Quito, viernes 22 de septiembre, se deroga el Registro Oficial “El Decreto
Supremo No. 908, publicado en el Registro Oficial No.116, el 8 de diciembre de 1970, que
establece el “Impuesto a la Plusvalia”, sin embargo, se queda la ley dictada por el presidente
José Maria Velasco Ibarra el viernes 15 de octubre de 1971 en el Registro Oficial No. 331,
llamada “Impuesto a las utilidades en la compraventa de predios urbanos y plusvalia de estos”;

en el capitulo IX de la Ley de Régimen Municipal (Gordon, 2018).

En la administracion del Sr. Dr. Alfredo Palacio Gonzalez Presidente Constitucional de la
Republica en Quito, lunes 5 de diciembre de 2005, se adjunta la Codificacion de la Ley Orgéanica
de Régimen Municipal en el Registro Oficial No. 159 y en el Capitulo VIII, la Ley “Impuesto a

las Utilidades en la Compraventa de Predios Urbanos y Plusvalia de estos” (Gordén, 2018).

En la administracion del Sr. Ec. Rafael Correa Delgado, Presidente Constitucional de la
Republica se realizaron dos cambios a la Ley del Impuesto de la Plusvalia. Inicié el 19 de
octubre de 2010 en el Registro Oficial No. 303, en el COOTAD (Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion), para publicar la Ley “Impuesto a las
Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los Mismos”, es por esto, que
se derogd en el mismo suplemento “La Ley Organica de Régimen Provincial, Codificacion
2005-016, que apareci6 en el suplemento al Registro Oficial No. 159 de diciembre 5 de 2005
Siendo la segunda la publicada el 30 de diciembre de 2016, en el Registro Oficial No. 913
titulada “Ley Organica para evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de
Tributos” (Gordon, 2018).

En Ecuador se dicta que en el caso de transferencia de una propiedad es inviolable el pago
de impuesto sobre el aumento del valor de los terrenos de naturaleza urbana o plusvalia. En el
caso de una venta de estos terrenos, este impuesto debera asumirlo el vendedor, en caso

contrario, recaera sobre el comprador.

Para Torres (2017), La Ley Organica para Evitar la Especulacién sobre el Valor de las Tierras
y Fijacion de Tributos, se publico en el R.O. 913 7S de 30 de diciembre de 2016. No obstante,

18



no se limit6 a regular lo relacionado con “la especulacion sobre el valor de las tierras” sino que
también otorgd beneficios tributarios a las empresas mineras con contratos de explotacion. En
efecto, en la primera disposicién reformatoria que reformd el Art. 165 de la Ley Reformatoria
para la Equidad Tributaria amplié el tiempo para el pago de las utilidades extraordinarias de las
mineras desde un mes hasta cuarenta y ocho meses después del mes. Este beneficio fue
inmediato, por lo que, en el fondo, este y no otro estuvo entre las verdaderas motivaciones de la
Ley. Aunque, en el ambito inmobiliario, su impacto no era inmediato, pues, gravaba con el
nuevo impuesto a partir de la segunda venta, el sector de la construccion, afectado por la
recesion, fue golpeado con la caida de la demanda por las expectativas negativas generadas por
el cuerpo legal (Torres, 2017).

Ley de Plusvalia

A partir de 1 de enero del 2017, con la vigencia de la Ley Organica para evitar la
Especulacion sobre el valor de las Tierras y Fijacion de Tributos, el Objeto imponible es gravar
la ganancia extraordinaria en la transferencia de bienes inmuebles, inicamente estaran gravados
aquellos realizados a fideicomisos o a sociedades, que tengan como fin ultimo la actividad
econdémica de promocién inmobiliaria y construccion de bienes inmuebles para su
comercializacion, conforme a las condiciones y requisitos establecidos por el 6rgano rector de

la politica de desarrollo urbano y vivienda.

También estaran gravados con este impuesto, aquellas transferencias que bajo cualquier
mecanismo se realicen con fines elusivos o evasivos, incluso a través de aportes de bienes
inmuebles a fideicomisos o0 a sociedades que, sin tener como actividad principal la promocién
inmobiliaria y construccion de bienes inmuebles para su comercializacién, en la practica
realicen dichas actividades sobre el inmueble aportado. En tales casos sera responsable solidario

de la obligacién tributaria.

Entonces; previo a realizar el anlisis de la norma vigente, seré necesario entender cuando se

pagaria el impuesto y que norma se tendria que considerar para el efecto.
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Figura 3. Impuesto a la Plusvalia
Fuente: Servicio de Rentas Internas (2017)

Si se compra previo a la vigencia de la Ley Organica para evitar la Especulacion sobre el
valor de las Tierras y Fijacion de Tributos, las transferencias de inmuebles urbanos gravan un
diez por ciento sobre las utilidades y plusvalia que generaban segun articulo en el Cédigo
Organico Territorial Autonomia Descentralizacion (COOTAD) Art. 556.

A continuacion, se muestran las particularidades de la ley del impuesto a la renta:

Segun la Seccion Décima Segunda de la “Ley Organica para Evitar la Especulacion sobre
el Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos” (2016)el impuesto sobre el valor especulativo

del suelo en la transferencia de bienes inmuebles posee las siguientes caracteristicas.

Articulo 561.1.- Objeto imponible: Gravar a la ganancia extraordinaria en la transferencia

de bienes inmuebles. En el caso de aportes de bienes inmuebles, inicamente estaran gravados
aquellos realizados a fideicomisos o a sociedades, que tengan como fi n Gltimo la actividad
econdmica de promocion inmobiliaria y construccion de bienes inmuebles para su
comercializacion, conforme a las condiciones y requisitos establecidos por el 6rgano rector de

la politica de desarrollo urbano y vivienda.

También estaran gravados con este impuesto, aquellas transferencias que bajo cualquier
mecanismo se realicen con fines elusivos o evasivos, incluso a través de aportes de bienes
inmuebles a fideicomisos o a sociedades que, sin tener como actividad principal la promocion
inmobiliaria y construccion de bienes inmuebles para su comercializacion, en la practica

realicen dichas actividades sobre el inmueble aportado. En tales casos sera responsable
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solidario de la obligacion tributaria quien recibio el respectivo aporte. Para la aplicacion de lo
anteriormente dispuesto, se observara lo sefialado en el articulo 17 del Cédigo Tributario,

respecto de la calificacion del hecho generador.

Articulo 561.2.- Sujeto activo. Son sujetos activos los gobiernos autbnomos

descentralizados municipales o metropolitanos, por la ganancia extraordinaria generada en su

respectiva circunscripcion territorial y, subsidiariamente, la autoridad tributaria nacional.

Avrticulo 561.3.- Sujetos pasivos. Son sujetos pasivos, en calidad de contribuyentes, las

personas naturales, sucesiones indivisas y las sociedades, en los términos establecidos en la

Ley de Régimen Tributario Interno, que transfieran bienes inmuebles.

Articulo 561.4.- Hecho generador. EI hecho generador es la transferencia de dominio de

bienes inmuebles rurales o urbanos, a cualquier titulo, que dé lugar a una ganancia

extraordinaria, en los términos establecidos en la presente seccion.

Articulo 561.5.- Ganancia ordinaria. Para efectos de esta seccion, se entendera como

ganancia ordinaria al producto de multiplicar el valor de adquisicion del bien inmueble por el
factor de ajuste de ganancia ordinaria, a cuyo resultado se debera restar el valor de
adquisicion.

Articulo 561.7.- Factor de ajuste de ganancia ordinaria. Para el calculo del factor de ajuste

se aplicara la siguiente formula:
FA={+1i)"
Donde
FA.: factor de ajuste
i: promedio de la tasa de interés pasiva referencial para depdésitos a plazo de 361 dias y mas,

publicada mensualmente por el Banco Central en el periodo comprendido entre el mes y afio de

adquisicion, y el mes y afio de transferencia del bien inmueble.
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n: nimero de meses transcurridos entre la fecha de adquisicion y la fecha de transferencia

del bien inmueble dividido para doce.

Articulo 561.8.- Valor de adquisicién ajustado. El valor de adquisicion ajustado es la suma

del valor de adquisicion mas la ganancia ordinaria.

Articulo 561.9.- Valor de la transferencia. Se considera como valor de la transferencia del

bien al que consta en la escritura publica respectiva.

Articulo 561.10.- Base imponible. La base imponible sera el valor de la ganancia

extraordinaria, que corresponde a la diferencia entre el valor de transferencia del bien inmueble

y el de adquisicion ajustado, de acuerdo con las reglas de los articulos precedentes.
Objetivos de la Ley de Plusvalia
Entre los objetivos de la ley de Plusvalia se encuentra
v’ Garantizar el derecho de una vida digna que asegure el derecho a la vivienda.
v" Control por parte del Estado para evitar abusos especulativos de los bienes y servicios
v' Evitar la obtencion de beneficios a partir de la especulacion
1.5.4. Resultados Financieros

El resultado financiero es la diferencia entre ganancias antes de intereses e impuestos y
ganancias antes de impuestos. Esta determinado por las ganancias o pérdidas que resultan de los

asuntos financieros (Chen, 2019).

Por otra parte, Ehrhardt (2018) expone que los resultados financieros informan sobre el
resultado final de una empresa y son un indicador clave de rendimiento. EI término se refiere a
la cantidad de ganancias o pérdidas que una empresa obtiene durante un periodo de tiempo

determinado.

Los resultados financieros se basan en la comparacion del éxito de una empresa similar
dentro de una industria o para demostrar el crecimiento de un sector en particular. También se
pueden usar como guia al analizar tendencias y evaluar el riesgo de inversion. Si bien no todas
las compafiias tienen que hacer publicos sus resultados financieros, las compafiias que cotizan

en bolsas de valores deben publicar sus ganancias con frecuencia.
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1.5.5. Como medir los resultados financieros

Hay muchas formas de medir el desempefio financiero, pero todas las medidas deben tomarse
en conjunto. Se pueden usar partidas individuales, como los ingresos de las operaciones, los
ingresos operativos o el flujo de efectivo de las operaciones, asi como las ventas unitarias totales.
Ademas, el analista puede desear profundizar en los estados financieros y buscar tasas de

crecimiento de margen o cualquier deuda decreciente.

El anélisis de los estados financieros es el proceso de analizar los estados financieros de una
empresa para la toma de decisiones. Las partes interesadas externas lo utilizan para comprender
la salud general de una organizacion, asi como para evaluar el desempefio financiero de la misma
(Ehrhardt, 2018)

A continuacion, se muestran de acuerdo con Kenton (2018) las técnicas empleadas en el

analisis de los estados financieros.

Los estados financieros son mantenidos diariamente por las empresas y utilizados
internamente para la gestion empresarial. En general, las partes interesadas internas y externas
utilizan las mismas metodologias de finanzas corporativas para mantener las actividades

comerciales y evaluar el desempefio financiero general.

Al hacer un analisis exhaustivo de los estados financieros, los analistas suelen utilizar varios
afios de datos para facilitar el analisis horizontal. Cada estado financiero también se analiza con
analisis vertical para comprender como las diferentes categorias del estado influyen en los
resultados. Finalmente, el analisis de razon se puede usar para aislar algunas métricas de
rendimiento en cada declaracion y también reunir puntos de datos a través de declaraciones

colectivamente.

Andlisis horizontal vy vertical de los Estados Financieros

El anélisis horizontal compara la informacion financiera a lo largo del tiempo, generalmente
de trimestres o afos pasados. El analisis horizontal se realiza mediante la comparacion de datos
financieros de un estado pasado, como el estado de resultados. Al comparar esta informacion

pasada, uno querra buscar variaciones como ganancias mas altas o bajas (Standards, 2015).
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De igual forma Tuovila (2019) el analisis horizontal se utiliza en el analisis de estados
financieros para comparar datos histéricos, como ratios o partidas individuales, durante varios
periodos contables. El analisis horizontal puede usar comparaciones absolutas o0 comparaciones
porcentuales, donde los nimeros en cada periodo siguiente se expresan como un porcentaje de
la cantidad en el afio de referencia, y la cantidad de referencia se enumera como 100%. Esto

también se conoce como analisis del afio base (Tuovila, 2019).

Finalmente, Benitez y Miranda (2017) exponen que el andlisis horizontal permite ver lo que
ha impulsado el desempefio financiero de una empresa durante varios afos, asi como detectar

tendencias y patrones de crecimiento como la estacionalidad.

En el caso particular del analisis vertical este es un analisis porcentual de los estados
financieros. Cada elemento de linea que figura en el estado financiero figura como el porcentaje
de otro elemento de linea. Por ejemplo, en un estado de resultados, cada linea de pedido se
enumerara como un porcentaje de las ventas brutas. Esta técnica también se conoce como

normalizacion o tamafio comun (Ochoa, 2018).

Por su parte Bragg (2018) expone que el analisis vertical es un método de analisis de estados
financieros en el que cada elemento de linea se enumera como un porcentaje de una cifra base
dentro del estado. Por lo tanto, las partidas en un estado de resultados pueden establecerse como
un porcentaje de las ventas brutas, mientras que las partidas en un balance pueden indicarse
como un porcentaje del total de activos o pasivos, y el analisis vertical de un estado de flujo de
efectivo muestra cada entrada de efectivo o salida como un porcentaje del total de entradas de

efectivo.

Mientras que Fool (2016) manifiesta que se utiliza un analisis vertical para mostrar los

tamarfios relativos de las diferentes cuentas en un estado financiero.

A modo de resumen se puede decir que el analisis horizontal observa los cambios en los
montos en dolares en los estados financieros de una empresa a lo largo del tiempo, el analisis
vertical analiza cada elemento de linea como un porcentaje de una cifra base dentro del periodo

actual.
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Andlisis de ratio financiero

De acuerdo con Benitez y Miranda (2017) las razones financieras son herramientas muy
poderosas para realizar un analisis rapido de los estados financieros. Existen cuatro categorias
principales de indices: indices de liquidez, indices de rentabilidad, indices de actividad e indices
de apalancamiento. Por lo general, se analizan a lo largo del tiempo y entre competidores en una

industria.

v" Los indices de liquidez:

Se utilizan para determinar qué tan rapido una empresa puede convertir sus activos

en efectivo si experimenta dificultades financieras o quiebra (Ochoa, 2018).

Esencialmente es una medida de la capacidad de una empresa para permanecer en el
negocio. Algunas razones comunes de liquidez son la relacién actual y el indice de
liquidez. El indice actual es activos corrientes / pasivos corrientes y mide la cantidad de
liquidez disponible para pagar los pasivos (Standards, 2015).

El indice de liquidez muestra la rapidez con que una empresa puede convertir los
activos en efectivo y se calcula mediante: (Cuentas comerciales por cobrar x Dias para
liquidar) + (Inventario x Dias para liquidar) / Cuentas por cobrar comerciales +

Inventario (Benitez & Miranda , 2017).

A modo de resumen se puede decir que los indices de liquidez son una clase
importante de métricas financieras que se utilizan para determinar la capacidad de un

deudor de pagar las obligaciones de deuda actuales sin aumentar el capital externo.

v" Los indices de rentabilidad:

Son indices que demuestran cuén rentable es una empresa. Algunas razones populares

de rentabilidad son el punto de equilibrio y la relacién de beneficio bruto (Ochoa, 2018).

Los indices de rentabilidad son una clase de métricas financieras que se utilizan para
evaluar la capacidad de una empresa de generar ganancias en relacion con sus ingresos,
costos operativos, activos del balance y patrimonio de los accionistas a lo largo del

tiempo, utilizando datos de un punto especifico en el tiempo (Standards, 2015).
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Los indices de rentabilidad muestran qué tan bien las empresas usan sus activos
existentes para generar ganancias y valor para los accionistas (Benitez & Miranda ,
2017).

A modo de resumen se puede decir que un indice de rentabilidad es una medida de
rentabilidad, que es una forma de medir el desempefio de una empresa. La rentabilidad
es simplemente la capacidad de obtener ganancias, y una ganancia es lo que queda de
los ingresos obtenidos después de haber deducido todos los costos y gastos relacionados

con la obtencidn de los ingresos.

Los indices de actividad:

Estan destinados a mostrar qué tan bien esta gestionando la administraciéon los
recursos de la empresa. Los indices de actividad mas comunes son la rotacion de cuentas
por pagar y la rotacion de cuentas por cobrar. Estas proporciones demuestran cuanto
tiempo le toma a una compafiia pagar sus cuentas por pagar y cuanto tiempo le toma a

una compafiia recibir pagos, respectivamente (Standards, 2015).

Los indices de actividad son una categoria de indices financieros que miden la
capacidad de una empresa para convertir diferentes cuentas dentro de sus balances en

efectivo o ventas (Benitez & Miranda , 2017).

Los indices de actividad miden la eficiencia relativa de una empresa en funcion del
uso de sus activos, apalancamiento u otros elementos similares del balance y son
importantes para determinar si la administracion de una empresa esta haciendo un trabajo
suficientemente bueno para generar ingresos y efectivo de sus recursos (Jordania &
Bradford, 2014).

De forma general los indices de actividad miden la eficiencia operativa y la

rentabilidad de una organizacion.

Los indices de apalancamiento:

Representan cuanto depende una empresa de su deuda para financiar operaciones.
Una relaciéon de apalancamiento muy comun utilizada para el analisis de los estados

financieros es la relacion deuda / capital (Ochoa, 2018).
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Este indice muestra el grado en que la gerencia esta dispuesta a utilizar la deuda para
financiar operaciones. Este indice se calcula como: (Deuda a largo plazo + Deuda a corto

plazo + Arrendamientos) / Patrimonio (Standards, 2015).

Un indice de apalancamiento es cualquiera de varias mediciones financieras que
analizan cuénto capital viene en forma de deuda (préstamos) o evalla la capacidad de

una empresa para cumplir con sus obligaciones financieras (Hayes, 2019).

Un indice de apalancamiento indica el nivel de deuda contraido por una entidad
comercial. Indicando como se financian los activos y las operaciones comerciales de la

empresa, si es utilizando deuda o capital.
1.5.6. Marco Conceptual
El Impuesto Predial

Es un impuesto que cobran los municipios sobre bienes raices rusticos y urbanos, es decir,
sobre el valor de los terrenos, edificaciones e instalaciones que constituyan parte de este
(McLure & Neumark, 2016).

El impuesto predial es un tributo con el cual se grava una propiedad o posesion inmobiliaria.
Es una contribucién que hacen los ciudadanos que son duefios de un inmueble, ya sea vivienda,

despacho, oficina, edificio o local comercial (Mapiripan, 2015).

Es el valor que se cancela por poseer uno o mas predios, ubicados dentro de una misma
jurisdiccion (Alcaldia de Quito, 2020).

De forma general se define el impuesto predial como un tributo que debe pagar toda persona
que posea de una propiedad inmueble, independientemente de su uso, ya sea industrial,
comercial o habitacional.

Impuesto

Es un acto de autoridad por parte del estado, derivada del ejercicio del poder pablico, que

debe de acatarse aun en contra de la voluntad de los destinatarios o sujetos pasivos, sin que ello
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signifiqgue que necesariamente el contribuyente reciba a cambio algo en forma directa o

inmediata (Ramos Flores, 2012).

Los impuestos son tarifas involuntarias que se recaudan a individuos o corporaciones y se
hacen cumplir por una entidad gubernamental, ya sea local, regional o nacional, para financiar

actividades gubernamentales (Kagan, 2019).

Un impuesto es un cargo financiero obligatorio o algun otro tipo de gravamen impuesto a un
contribuyente por una organizacién gubernamental para financiar diversos gastos publicos
(McLure & Neumark, 2016).

De forma general se pueden definir los impuestos como la transferencia de la riqueza de los
hogares o las empresas al gobierno. Lo cual tiene efectos en el incremento o disminucién de la

economia y el bienestar econdémico de la poblacion.
Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto (PIB) es el valor monetario de los bienes y servicios finales
producidos por una economia en un periodo determinado. EL PIB es un indicador representativo
que ayuda a medir el crecimiento o decrecimiento de la produccion de bienes y servicios de las
empresas de cada pais, unicamente dentro de su territorio. Este indicador es un reflejo de la

competitividad de las empresas. (Economia, 2014).

El PIB es un indicador econdémico que mide la produccion econémica interna producida por
un pais. El objetivo del PIB es cuantificar la produccién de riqueza realizada en un Estado
durante un periodo determinado, generalmente un afio o un trimestre, gracias a los agentes
econdémicos que residen en el pais en cuestion. Por lo tanto, es un indicador que refleja la

actividad econdmica interna de una nacion (Ministerio de Economia y Finanzas, 2018).

El producto interno bruto (PIB) es un indicador econdmico ampliamente utilizado que mide
el nivel de produccion en un pais. Se define como el valor total de la produccion interna de
bienes y servicios en un pais determinado en un afio determinado por agentes residentes dentro

del territorio nacional (Gentile & Lopez, 2018).

De forma general se define el PIB como un indicador que expresa el valor en unidades

monetarias de la produccién interna del pais tanto en bienes como en servicios.
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Ingresos Extraordinarios

Se considera ingresos extraordinarios a aquellos percibidos por las empresas contratantes,
generados en ventas a precios superiores a los pactados o previstos en los respectivos contratos
(Asamblea Constituyente, 2008).

Los ingresos extraordinarios en contabilidad son eventos del Estado de Resultados que son
inusuales e infrecuentes. En otras palabras, se trata de transacciones que son anormales y no se

relacionan con las principales actividades comerciales (Burchell, 2018).

Un ingreso extraordinario es un término contable utilizado para describir ingresos que son

poco frecuentes, inusuales y de tamario significativo (Labardin & Marc, 2019).

A modo de resumen se puede platear que un ingreso extraordinario en la contabilidad es un
evento o transaccién que se considera anormal, no esta relacionado con las actividades

ordinarias de una persona o compafiia.
Activos

Activo es un recurso controlado por la empresa, como resultado de sucesos pasados, del que

la misma espera obtener en el futuro, beneficios econdémicos (NIIF, 2013).

Un activo es un recurso con valor econdmico que un individuo, corporacion o pais posee 0
controla con la expectativa de que proporcionara un beneficio futuro. Los activos se informan
en el balance general de una empresa y se compran o crean para aumentar el valor de una

empresa o beneficiar las operaciones de la empresa (Labardin & Marc, 2019).

En contabilidad financiera, un activo es cualquier recurso propiedad de la empresa. Todo lo
tangible o intangible que se pueda poseer o controlar para producir valor y que una empresa
posea para producir un valor econémico positivo es un activo (Kenton, 2018).

De modo general los activos son los recursos de propiedad de una empresa y que tienen un

valor econdémico futuro que puede medirse y expresarse en unidades monetarias.
Tierras Rurales

Podemos decir que el espacio rural estd constituido por grandes extensiones de tierra con

poca edificacidn, dedicados especialmente a la explotacion agropecuaria y forestal, con una
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poblacion que no sobrepasa determinado nimero de habitantes, que varia segin los paises
(Deconceptos, 2015).

Latierra abierta, las tierras de cultivo, las areas naturales, los bosques, los parques nacionales,
las montafas, los rios, las orillas de los lagos, los margenes urbanos y las areas residenciales
rurales conforman el paisaje que describimos como rural. No es una forma de relieve o uso de

la tierra. Es la mezcla de ellos lo que evoca el término tierra rural (Ayala, 2013).

Un area escasamente desarrollada donde la tierra se usa principalmente para la agricultura,

silvicultura, extraccion de recursos, usos residenciales de muy baja densidad (Vasquez, 2018).

A modo de resumen se puede definir como tierras rurales aquellas que no se encuentran

dentro de las zonas urbanas.
Estados Financieros

Los estados financieros son registros escritos que transmiten las actividades comerciales y el
desempefio financiero de una empresa (Kenton, 2018).

Estados financieros (o los informes financieros) son registros formales de las actividades

financieras y la posicion de una empresa, persona u otra entidad (Burchell, 2018).

Los estados financieros son informes preparados por la administracion de una empresa para
presentar el desempefio financiero y la posicién en un momento determinado. Un conjunto de
estados financieros de proposito general generalmente incluye un balance general, estados de

resultados, estado del patrimonio neto y estado de flujos de efectivo (NIIF, 2013).

De forma general se resume como estados financieros aquella coleccion de informes concisos
sobre los resultados financieros, la posicién financiera y los flujos de efectivo de una

organizacion.

Razones Financieras

Las razones financieras son relaciones determinadas a partir de la informacion financiera de

una empresa y utilizadas para fines de comparacion. Estas razones son el resultado de dividir el
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saldo de una cuenta o la medicion financiera con otra. Por lo general, estas mediciones o saldos

de cuenta se encuentran en uno de los estados financieros de la compariia (Adkisson, 2017).

Una comparacion de analisis financiero en la que ciertas partidas de los estados financieros

se dividen entre si para revelar sus interrelaciones logicas (Farias, 2018).

Las razones financieras se crean con el uso de valores numéricos tomados de los estados
financieros para obtener informacion significativa sobre una empresa. Los nimeros que se
encuentran en los estados financieros de una empresa: balance, cuenta de resultados y estado de
flujo de efectivo se utilizan para realizar andlisis cuantitativos y evaluar la liquidez, el
apalancamiento, el crecimiento, los margenes, la rentabilidad, las tasas de rendimiento, la

valoracion y mas de una empresa (Ochoa, 2018).

Las razones financieras son una magnitud relativa de dos valores numéricos seleccionados
tomados de los estados financieros de una empresa y que sirve para comparar debilidades y
fortalezas financieras entre varias empresas 0 entre una misma empresa, pero en el trascurso del

tiempo.

CAPITULO Il. MARCO METODOLOGICO

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

2.1.1. Tipo de disefio

En la presente investigacion se hizo un estudio de tipo no experimental, pues no se
manipularon las variables de la investigacion. Pues se analizaron 18 empresas constructoras del

canton Manta, en su contexto natural sin que se haya manipulado su entorno.

En una investigacion no experimental no se crea ninguna situacion, lo que suele hacerse es
observan situaciones que ya existen, el investigador no provocada ningun hecho. En el estudio

no experimental las variables independientes ya han ocurrido y no seran manipuladas, el
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investigador no influird sobre las variables, porque ya sucedieron, igual que sus efectos.
(Hernéndez & Fernandez, 2014)

Fernandez y Herndndez (2014) describen diferentes tipos de investigaciones no
experimentales, pero la presente investigacion se identifica con el tipo longitudinal descriptiva
porque se recolectaron datos en un periodo comprendido entre los afios 2014 - 2018 y se
describen variables y analizan sus incidencias e interrelaciones en una situacion especifica. Lo
que coincide con lo propuesto por ellos mismos en su texto Metodologia de la Investigacion,
Tomo Il. (pag. 199).

2.1.2. Alcance de la investigacion

La presente investigacion se enfoca en analizar el impacto financiero que ha sufrido el Sector
Inmobiliario Constructor del Canton Manta con la aplicacion de Impuesto a la Plusvalia durante
periodo 2014 a 2018. En este caso la investigacion es correlacional ya que en la misma se
analizan datos de 18 empresas en un periodo determinado. Los cuales se emplean para medir si

afectan o no una de las variables de investigacion.

(...) tiene como finalidad medir el grado de relacion que eventualmente pueda existir
entre dos 0 mas conceptos o variables, en los mismos sujetos. Mas concretamente,
buscan establecer si hay o no una correlacién, de qué tipo es y cuél es su grado o
intensidad (cuan correlacionadas estan). (Cazau, 2006, p. 27)

Por otro lado, la investigacion es descriptiva, pues se representa la informacién econémica
de las empresas constructoras del canton de Manta, en el periodo 2014-2018. Segun menciona

Arias (2012) la investigacion descriptiva:

Consiste en la caracterizacion de un hecho, fendmeno, individuo o grupo, con el fin de
establecer su estructura 0 comportamiento. Los resultados de este tipo de investigacién
se ubican en un nivel intermedio en cuanto a la profundidad de los conocimientos se
refiere. (p. 24)

2.1.3. Enfoque de la investigacion
De acuerdo con el analisis de los datos recopilados en las bases de datos de las diferentes

instituciones que ofrecen este tipo de informacién en el pais, la presente investigacion se
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considera con un enfoque cuantitativo, pues de acuerdo con Hernadndez y Fernandez (2014) esta
emplea la comprobacidén numeérica y el examen estadistico, con el objetivo de instituir pautas de

comportamiento y probar teorias.

Especificamente el enfoque cuantitativo de la presente investigacion se evidencia en el
andlisis estadistico de la informacion recopilada, ademés del procesamiento de los datos

financieros de las 18 empresas constructoras para el analisis econdmico y su correlacion.
2.2. Meétodos de investigacion
Método Analitico-Sintético

El Método analitico- sintético es aquel método de investigacion que consiste en la
desmembracion de un todo, descomponiéndolo en sus partes o elementos para observar las
causas, la naturaleza y los efectos y después relacionar cada reaccion mediante la elaboracién

de una sintesis general del fendmeno estudiado (Sosa, 2015).

Por su parte carrasco expone que un método de investigacién analitico de la investigacion
consideraria un tema desde un punto de vista constituyente. El investigador intenta comprender

todo el fendbmeno observando las partes separadas

En cambio, un método sintético para la investigacién examina la pregunta o el tema de
investigacién desde un punto de vista holistico. El investigador trata de comprender las partes
del problema observando el todo (Carrasco, 2014).

En base al método analitico se analiza cada una de las empresas constructoras para determinar
como particularmente influyd el impuesto a la plusvalia en cada una de las 18 empresas.
Mientras que el método sintético se implementa al final del estudio cuando se analiza la
correlacion entre el impuesto a la Plusvalia y los Resultados obtenidos por las Empresas

Constructoras Residenciales en su conjunto
Método Inductivo:

El método de investigacion inductivo, también conocido como el razonamiento inductivo, se
basa en aprender de la experiencia. Se observan patrones, semejanzas y regularidades en la

experiencia (premisas) para llegar a conclusiones (o generar teoria) (Baena, 2017).
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Por su parte Ferndndez y Hernandez (2014) exponen que el método inductivo sugiere que, a
partir de un fendmeno dado, se pueden encontrar similitudes en otro, permitiendo entender

procesos, cambios y experiencias.

Mientras que Pikara (2014) manifiesta que le método inductivo o inductivismo es el método

cientifico que obtiene conclusiones generales a partir de premisas particulares.

En base a este método se analizan el comportamiento financiero de las empresas
constructoras, para determinar semejanzas 0 patrones comunes en su comportamiento en el
periodo 2014-2018.

Método Estadistico-Matematico:

Este método concierne en la recopilacidon, organizacion, analisis, interpretacion y
presentacion de datos. Al aplicar estadisticas a un problema cientifico, industrial o social
(Baena, 2017).

Por su parte Fernandez y Herndndez (2014) exponen que el método estadistico consiste en
una secuencia de procedimientos para el manejo de los datos cualitativos y cuantitativos de la

investigacion.

De igual manera el Consejo Nacional de Ciencia y Tecnologia (2017) expresa que los
métodos estadisticos son procedimientos para manejar datos cuantitativos y cualitativos

mediante técnicas de recoleccidn, recuento, presentacion, descripcion y analisis.

El método se emplea para el analisis de los estados financieros de las empresas constructoras

especiales.
2.3. Unidad de analisis, poblacién y muestra
2.3.1. Unidad de Analisis

La unidad de analisis de la presente investigacion la conformaran las empresas constituidas
en el canton Manta, cuya actividad econdmica es la construccion de todo tipo de edificios
residenciales, con el propdsito de determinar la influencia del impuesto a la Plusvalia en los
estados financieros. Se utilizaron para el analisis econdmico las empresas con informacién mas
estable para el anélisis de su estado financiero y comparacion entre ellas. Asi como la

correlacion para el total de la muestra.
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2.3.2. Poblacion

El canton Manta se encuentra registradas un total de 85 empresas que se dedican a la

construccion de edificios residenciales y cuya puesta en marcha fue antes del afio 2014. De estas

empresas se verifico el estado activo en la pagina web de la Superintendencia de Compaiiias,

Valores y Seguros, en cuanto a cumplimiento de presentacion de los balances de manera anual

y se determina la existencia de 18 empresas que pueden ser sujetas a estudios y aplicacion de

analisis financieros.

2.3.3. Muestra

Para el caso de estudio de los analisis financieros no sera necesario el calculo de la muestra

ya que solo son 18 empresas escogidas para el analisis de sus balances. O sea, la poblacién es

menor que cien.

2.4. Variables de la investigacion, operacionalizacion

Variable Independiente: El Impuesto a la Plusvalia

Tabla 2.
Variable Independiente
Variable Conceptualizacion Dimensiones Fuentes Técnicas
El impuesto a la plusvalia Reforma Cambios Secundarias Anélisis
Tributaria que grava Principales Documental

una tarifaala
ganancia
extraordinaria en la
transferencia de
bienes inmuebles.
Cuya recaudacion es
destinada para la
construccion de
vivienda de interés
social y prioritario o0 a
la infraestructura
integral de
saneamiento
ambiental, en especial
al mejoramiento de
los servicios basicos
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de alcantarillado
y agua potable.

Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia

Variable Dependiente: Resultados financieros de las compafiias Inmobiliarias

Constructoras.
Tabla 3.
Variable Dependiente
Variable Conceptualizacion Dimensiones Fuentes Técnicas
Resultados Informes que utilizan las Estados Primarias y Anélisis

financieros de las empresas constructoras Financieros Secundarias Documental
compafiias Inmobiliarias para dar a conocer  Indices de
Inmobiliarias la situacién financiera y los Rentabilidad
Constructoras cambios que experimenta la Carga Fiscal

misma a un periodo
determinado.

Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia

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

Para la recopilacién de la informacion se emplearon técnicas como la revision documental.

Aplicando instrumentos como la ficha bibliografica.

Las fuentes de informacién la conformaron los informes del Banco Central, asi como los

estados financieros de las empresas constructoras, dicho analisis permitié analizar el antes y

después de la aplicacion de la Ley en las empresas.
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2.6. Tratamiento de la informacién

La informacion recopilada fue analizada y sintetizada, donde la recopilacion de datos a través
de las fuentes secundarias fue resumida y analizada con el propdsito de enfocarse en el tema de

estudio.

Los estados financieros fueron analizados mediante el empleo de indicadores financieros que

permitieron determinar la implicacion del impuesto de la plusvalia en las empresas.
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CAPITULO I1l. RESULTADOS Y DISCUSION

3.1. Andlisis de la situacion econdmica del Sector de la Construccion.
3.1.1. Consideraciones generales del Sector de la Construccion.

El sector de la construccion se encuentra entre los de mayor jerarquia en la economia
ecuatoriana. Es uno de los ejes transversales considerados a nivel nacional ya que genera puestos
de trabajo y realiza un aporte significativo al PIB por detras de las industrias de manufactura,
comercio, petréleo y minas. Tal es asi que en el afio 2015 hizo un importante aporte al PIB con
el 10,1%. Para un analisis mas profundo del sector es necesario tener en cuenta la inflacién, la
composicion del mercado, su influencia sobre el mercado laboral, las lineas de crédito otorgadas

por las instituciones financieras y la evolucion del sector en si (Mundoconstructor, 2016).

3.1.2. Incidencia en el PIB del sector de la construccion.

Tabla 4.
Incidencia del PIB del sector de la construccion en el PIB nacional en el periodo 2014-2018.
Afo PIB PIB del sector % del PIB Porcentaje de
Nacional de la del sector de variacion del
(miles de Construccion la PIB en el sector
USD) (miles de USD)  Construccion de la
respecto al Construccién
PIB Nacional
2014 70.243,00 7.062,40 10.05 4,7
2015 70.353,90 6.938,90 9.86 -0,8
2016 69.321,40 6.324,20 9.12 -5,8
2017 104.295,90 6.159,90 5.91 -4.4
2018 107.562,00 6.194,40 5.76 0,6

Fuente: Informacion Estadistica Mensual (2020). Obtenido del Banco Central del Ecuador. Recuperado de
https://contenido.bce.fin.ec/homel/estadisticas/bolmensual/I[EMensual.jsp
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Figura 4. Incidencia del PIB del sector de la construccion en el PIB nacional.
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia
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Figura 5. Incidencia del PIB del sector de la construccion en el PIB nacional.
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia

Segun se aprecia en la figura el sector de la construccion tiene una incidencia significativa
en el PIB nacional, los datos brindados por el Banco Central del Ecuador (2020) evidencia que
en el afio 2014 el sector incidié en 6.78% del PIB total, mientras que en el afio 2015 mantuvo la
misma tendencia con un total de 6.89%, manteniéndose entre los primeros cinco lugares. Ya
para el periodo de 2016 al 2018 la industria ha presentado una propension al decrecimiento. Con
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un promedio de aportacion al PIB en estos ultimos tres afios de 6.3% (Banco Central del
Ecuador, 2020).

Por lo que se puede deducir una variacion del PIB de modo lineal en este periodo,
manteniendo una tasa de aporte inferior a lo que se espera o puede ofrecer este sector. Presenta
un aporte aceptable dentro de la escala de portacion que hace la industria la PIB del pais.
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3.1.3.Empleos en el sector de la construccion.

Tabla 5.
Empleos otorgados por el sector de la construccion en el periodo 2014-2018

2014 2015 2016 2017 2018
NUMERO DE PERSONAS CON SUB EMPLEO 925.774 1.050.646 1.564.825 1.602.909 1.323.724
NUMERO DE PERSONAS CON EMPLEO ADECUADO 3.545.802 3.487.110 3.243.293 3.417.483 3.262.079
NUMERO DE PERSONAS CON EMPLEO ADECUADO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 262.389 254.559 230.274  228.971  221.821
NUMERO DE PERSONAS CON SUB EMPLEO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 68.507 76.697 111.103  107.395 90.013
PORCENTAJE DE PARTICIPACION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 7,40% 7,30% 7,10% 6,70% 6,80%
VARIACION DE EMPLEO -0,23% -0,22% -0,75% -0,04% -0,22%

Fuente: Camara de la industria de Construccion (2017). Obtenido de CAMICON. Recuperado de https://www.camicon.ec/
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= VARIACION DE EMPLEO

6,80%

Figura 6. Empleos otorgados por el sector de la construccién en el periodo 2014-2018
Fuente: Camara de la industria de Construccion (2017). Obtenido de CAMICON. Recuperado de https://www.camicon.ec/

41


https://www.camicon.ec/
https://www.camicon.ec/

El sector de la construccion es uno de las divisiones que mas empleos ofrece, en el afio 2014
presentd una participacion de 7.40 % ofreciendo 262.389 empleos adecuados, exhibiendo una
variacion por afio de aproximadamente — 0.026 %. Lo que reprecenta una disminucion de oferta

laboral de este sector, desde el periodo 2014-2018.
3.1.4.Empresas Constructoras de Todo Tipo de Edificios Residenciales.

Segun base de datos del Servicio de Rentas Internas en el pais existen 97.575 RUCS cuya
actividad econdmica es la construccion de todo tipo de Edificios Residenciales, las cuales registran

las siguientes consideraciones:

3.14.1. Exportaciones Netas
Tabla 6.
Exportaciones Netas
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
EXPORTACIONES
NETAS 3.147.211 2.801.044 5.766.957 7.464.902 5.278.757
VARIACION -11% 106% 29% -29%

Fuente: Estadisticas Multidimensionales (2020). Obtenidos del web site del Servicio de Rentas Internas.
Ecuador. Recuperado de https://srienlinea.sri.gob.ec/saiku-ui/#cancel
8,000,000
7,000,000
6,000,000
5,000,000 -29%
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Figura 7. Exportaciones Netas
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.
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Los datos de la presente grafica muestran las variaciones del total de la demanda neta de los extranjeros (No residentes en el pais) por

bienes inmuebles que se producen en el pais, que para el 2015 registran una caida del 11% Recuperandose en el periodo siguiente de

manera significativa, la tendencia del crecimiento sigue para el 2017 con un crecimiento del 29% con respecto al afio 2016, ya para el

2018 vuelve a caer a niveles inferiores del afio 2016.

3.1.4.2. Ventas Totales

Tabla 7.
Ventas Totales
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
VENTAS 2.833.157.231 2.821.164.373 2.631.965.233 2.393.692.349 2.018.947.929
VARIACION -0,42% -6,71% -9,05% -15,66%

Fuente: Estadisticas Multidimensionales (2020) - Servicio de Rentas Internas: https://srienlinea.sri.gob.ec/saiku-ui/#cancel
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Figura 8. Ventas Totales de Empresas Constructoras Residenciales
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.
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Se registra una variacion decreciente, para el 2015 una caida de 0,42% de las ventas con
respecto al periodo 2014, para el periodo 2016, 2017 y 2018 la disminucion de las ventas sigue la

tendencia cayendo en méas del 15% para el 2018 con relacion al 2017.

3.1.4.3 Analisis de Resultados de los Ejercicios
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A continuacidn, se muestra en la tabla 8 los datos de los resultados del ejercicio y la variacion de los indicadores en el sector de la

construccion.

Tabla 8.
Resultados de los Ejercicios
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
RESULTADOS 235,742,777 185,405,655 144,507,826 181,352,418 171,465,019
DE EJERCICIOS
VARIACION -21% -22% 25% -5%

Fuente: Estadisticas Multidimensionales (2020). Servicio de Rentas Internas: https://srienlinea.sri.gob.ec/saiku-ui/#cancel
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Figura 9. Resultados de ejercicios
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefa.
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El sector de la construccion es una de las ramas méas importantes y con mayor desarrollo del
pais. En el periodo de estudio comprendido entre 2014-2018 ha presentado indices decrecientes
de -21% y -22% entre los afios 2014-2016, producto de resultados decrecientes en esta etapa. En
el 2017 muestra una recuperacion del 25% para volver a decaer un 5% el proximo afio. Si se analiza
las estadisticas de los resultados de los cinco afios se puede decir que el sector ha mantenido una

depresion en los resultados del periodo de estudio.

3.1.4.4. Impuesto a la renta causado

Tabla 9.
Tota Impuesto a la Renta Causado
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
IMPUESTO
CAUSADO 48.629.356  53.241.138 44.521.327 38.272.193 38.220.416

VARIACION 9,48% -16,38% -14,04% -0,14%

Fuente: Estadisticas Multidimensionales (2020) - Servicio de Rentas Internas: https://srienlinea.sri.gob.ec/saiku-
ui/#cancel
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Figura 10. Total Impuesto A La Renta Causado
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.

Examinando los indices de impuesto devengados por el sector de la construccion en el periodo
2014-2018 se puede explicar que, la rama ha disminuido sus aportaciones por este rubro.
Presentando mayores indices en el 2015 con un porcentaje de 9.48 por encima del 2014, para luego
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decrecer los tres Gltimos afios de estudio. Si se toma como base para el analisis el 2014, el 2016
decrecio 8.44% mientras que el 2017 y 2018 21.29% y 21.40% respectivamente.

3.1.4.5 Crédito Banca privada para construccion de Vivienda

Tabla 10.
Crédito de la banca privada para la construccion de viviendas

CREDITO PARA

VIVIENDA 2016 2017 2018
PICHINCHA 265,720 299,867 270,344
GUAYAQUIL 58,895 74,843 101,156
PRODUBANCO 57,839 48,412 69,545
PACIFICO 47,685 148,644 251,971
430,139 571,766 693,016

Fuente: Super Intendencia de bancos (2020). Recuperado de

https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/
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Figura 11. Créditos para Viviendas
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.
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Segun datos proporcionados por la Stper Intendencia de Bancos, en el periodo 2016-2018 la

banca privada fue aumentando el nimero de créditos destinados para la construccion de viviendas.

En el 2016 se realizaron un total de 430.139 operaciones de créditos destinados para vivienda,

mientras que en el 2017 aumento un 32% Yy el 2018 un 61% si se toma el 2016 como periodo base.

Lo que muestra una tendencia al aumento de los bancos privados al otorgamiento de créditos para

las viviendas.
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3.1.4.6 Credito BIESS para construccion de Vivienda

Tabla 11.

Crédito BIESS para construccion de Vivienda
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
PRESTAMOS 70,286 65,224 63,762 54,542 48,511
VARIACION -T1% -2% -14% -11%

Fuente: Reporte Estadistico, BIESS (2019).Recuperado de https://www.biess.fin.ec/files/ley-
transaparencia/reporte-estadistico/2019-09.
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Figura 12. Préstamos Hipotecarios Para Construccion De Viviendas BIESS
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefa.

Si se examina la financiacion del BIESS respecto a los créditos hipotecarios en el periodo 2014-
2018 se puede afirmar que ha tenido una tendencia al decrecimiento en el nimero de créditos para
la construccion de viviendas. Tomando como base el 2014 con un total de 70286 operaciones
crediticias, el 2016 disminuy6 un 7.21%, en el 2017 sigui6 decreciendo 9.28% y los restantes afios
bajé a 22.39% y 30.97% con respecto a los créditos otorgados en el 2014. Lo que prueba que el
organismo ha mantenido una depresion en sus ofertas crediticias durante este periodo, con una

variacion entre 7% y 14 % respectivamente.
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3.2. Resultados Financieros de Compafiias Constructoras Inmobiliaria del Canton Manta

3.2.1. Andlisis de Estados Resultados

A continuacion, se detalla el grupo de empresas a las cuales se le realizo el analisis de su

situacion financiera, presentadas en la Tabla

Tabla 12.
Empresas evaluadas

RAZON SOCIAL RUC
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA OASIS MARINO S.A.

CONSIOMARINO 1391813899001
INMOBILIARIA CONSTRUCTORA INMORUTASOL S.A. 1391776691001
SYLCONSTRUCTORA S.A. 1391818459001
CONSTRUCCIONES Y PROYECTOS C&MCONSPR S.A. 1391776152001
CONSTRUCTORA DEL CASTILLO BORJAS. A 1391724705001
CONSORCIO EISA CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA 1391746105001
COSTABUILDING S.A. 1391783973001
GUERREROGROUP S.A. 1391754965001
INMOBILIARIA'Y CONSTRUCTORA ALAVA INCAL CIA.

LTDA. 1390095267001
CASA BELLA CASABELL CIA.LTDA 1391702787001
CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA DEL SOL S.A.

CONSISOLSA 1390147437001
DISTRASA S.A. 1391727968001
INMOBILIARIA &CONSTRUCCIONES SERGIO CARDENAS

CIA. LTDA. INCOSERC 1391737858001
INMOBILIARIA'Y CONSTRUCTORA INCOTECA CIA. LTDA. 1390144330001
CONSTRUCTORA MAKIO KAFFA S. A 1391742223001
NAVIWAX S.A. 1391716869001
CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA VEMORPE S. A 1390117031001
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA RENAZZO S.A.

INMORENAZZO 1391794576001

Fuente: Catastro de registros Unicos de contribuyentes (2018) - Servicio de Rentas Internas:
https://www.sri.gob.ec/web/guest/catastros

El Catastro obtenido desde la Administracion Tributaria, Servicio de Rentas Internas (SRI) y
verificado el estado activo en la Superintendencia de Compaiiias, valores y seguros durante los
periodos comprendidos desde el 2014 hasta el 2018 deja un total de 18 empresas cuya actividad

econdmica principal es la construccion de todo tipo de edificios residenciales. Las cuales se

49


https://www.sri.gob.ec/web/guest/catastros

aplicaron los analisis financieros correspondientes a los resultados de los periodos sujetos a la

presente investigacion.

Tabla 13.

Andlisis de Estados Resultados
CUENTAS 2014 2015 2016 2017 2018
INGRESOS 6,075,881 5,470,732 6,316,680 10,084,962 13,301,845
COSTOS Y GASTOS 6,230,299 5,753,515 6,691,504 10,139,287 13,269,911
UTILIDAD NETA -154,418 -282,783 -374,824 -54,325 31,934

Fuente: Estados de Resultados — Superintendencia de Compairiias, Valores y seguros:
https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1

<
o
N
—
(a2}

2] 2 2] 2'7 2018
N
N
™
3
w

[

-154,418

-282,783

-374,

Figura 13. Analisis de los Estados de Resultado.
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.

El analisis de los estados de resultado de las empresas constructoras a las cuales se le ha
realizado un estudio. Arrojo que, en el periodo 2014 el total de los ingresos reportados es de
6,075,881 USD mientras que los gastos superan los ingreso un 2.47 %. En el 2015 se mantienen
los gastos superando los ingresos por lo que el promedio de los ejercicios también incurre en
pérdidas en este afio. Esa tendencia es mantenida hasta el 2018 donde el promedio de ventas supera
a los gastos un 0.24% con ganancia de 31.934 USD consolidada de los ejercicios contables de las

18 empresas antes expuestas.
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3.2.1.1 Ventas de las Empresas Constructoras Residenciales

Tabla 14.

Total de Ventas Empresas Constructoras Residenciales
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
VENTAS 6.075.881 5.470.732 6.316.680 10.084.962 13.301.844
VARIACION -10% 15% 60% 32%

Fuente: Estados de Resultados - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:
https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 14. Ventas Totales de Empresas Constructoras Residenciales
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.

En la figura nos permite visualizar un descenso en las ventas totales de las Empresas
Constructoras Residenciales para el periodo 2015 con relacion al 2014. Significando una caida de
sus ventas en un 10% aproximadamente.
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Para el periodo del 2016, el afio en que la ciudad y la provincia en general fueron afectadas de
manera directa por desastres naturales se ve un crecimiento en las ventas en un 15% en relacion al

periodo anterior.

Para el periodo 2017 que entra en vigencia la Ley Organica para Evitar la Especulacion sobre
el Valor de las Tierras y Fijacion de Tributos, el valor total de las ventas registra un aumento
significativo con respecto al periodo anterior, con un 60% de aumento, ya en el periodo 2018
aunque la variacion no mantiene una tendencia lineal, el aumento se sostiene reflejando un

incremento en el total de ventas del 32% con respecto al afio anterior.

3.2.1.2 Resultados de los Periodos

Tabla 15.

Detalle de Utilidad/Pérdida

DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
NE‘%TA”-'DAD/PERD'DA 152404  -280.768  -372.808 -52.308 33.952

Fuente: Estados de Resultados - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:
https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 15. Utilidad o Pérdida Empresas Constructoras Residenciales
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.
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Para el periodo 2014 las Empresas Constructoras Residenciales del Canton Manta registran

Pérdidas por méas de $152.000, y para el 2015 con una caida del 10% de las ventas los resultados

siguen siendo desfavorables registrando una Pérdida superior a $280.000.

Para el 2016 si bien es ciertos existe un aumento de 15% en las Ventas, esto no se ve reflejado

en los resultados del periodo al reportar una Pérdida superior a los $372000.

En el 2017 registrando un significativo aumento en las ventas, aunque los resultados muestran

una mejoria no llega a niveles deseables y se reporta una pérdida alrededor de los $52.000

Con un constante crecimiento en las ventas, ya para el periodo 2018 se puede ver un rendimiento

favorable en los Resultados Financieros alcanzando saldo positivo por $33.952.

3.2.1.2.1. Indicadores de Rentabilidad

ROA: Evalla la Utilidad Neta que se ha generado por la Utilizacion de los Activos.

Tabla 16.
ROA: Utilidad Neta/Activos
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
ACTIVOS 25.933.582 36.879.817 45.876.505 42.607.922 43.167.971
UTILIDAD
NETA -154.418 -282.783 -374.824 -54.325 31.934
Utilidad
Neta/Activos -0,60% -0,77% -0,82% -0,13% 0,07%

Fuente: Estados Financieros - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:

https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 16. ROA: Utilidad Neta/Activo
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.
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La aplicacion de este indicador Financiero permite analizar la efectividad de las empresas

estudiadas para generar utilidad con la utilizacion de los activos, permite visualizar que en los

periodos 2015 y 2016 presenta una variacion negativa, recuperandose en el periodo 2017 y para el

2018 comienza a dar resultados positivos.

3.2.1.2.2. Roe

Evalla la Utilidad Neta que tienen los propietarios de las empresas.

Tabla 17.
ROE Utilidad Neta/Patrimonio
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
PATRIMONIO 7.186.328 6.147.923 7.320.397 7.652.838 8.022.342
UTILIDAD
NETA -154.418 -282.783 -374.824 -54.325 31.934
Utilidad -2.15% -4.60% 5120 -0.71% 0,36%

Neta/Patrimonio

Fuente: Estados Financieros - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:

https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 17. ROE Utilidad Neta/Patrimonio
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia

2018

0.36%

Con la Aplicacién del ROE se valora el rendimiento del Capital, en el caso de las Empresas

Constructora Residenciales permite visualizar que en los periodos 2015 y 2016 presenta una

variacion negativa, recuperandose en el periodo 2017 y para el 2018 si bien es cierto el resultado

empieza a ser positivo un rendimiento del 0.36% no es atractivo considerando que la tasa pasiva

es superior al 4%.

3.2.1.2.3. Margen Neto de Utilidad

Este indicador mide el rendimiento de los Ingresos Operacionales

Tabla 18.
Ratio de Rentabilidad Neta Sobre Ventas
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
VENTAS 6.075.881 5.470.732 6.316.680 10.084.962 13.301.845
UTILIDAD
NETA -154.418 -282.783 -374.824 -54.325 31.934
Ne:;e”taS/ Utilidad 254%  -517%  -593% -0,54% 0,24%

Fuente: Estados de Resultados - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:

https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 18. Ratio de Rentabilidad Neta Sobre Ventas
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia

Relacionando la Rentabilidad obtenida con las ventas netas durante los periodos de analisis
desde el periodo 2014 presenta una variacion negativa, cayendo en el punto mas bajo en el 2016
con -5.93% para el 2017 aunque el resultado es negativo - 0.54% existe una mejoria en el
rendimiento sobre las ventas, ya para el 2018 el saldo es positivo con 0.24% dando sintomas de

mejora en el subsector de la Construccion.

3.2.2 Andlisis de Situacion Financiera

Tabla 19.

Anélisis de Situacion Financiera
CUENTAS 2014 2015 2016 2017 2018
ACTIVO 25.933.582 36.879.817 45.876.505 42.607.922 43.167.971
PASIVO 18.747.254 30.731.894 38.556.108 34.955.085 34.245.630

PATRIMONIO 7.186.328 6.147.923 7.320.397 7.652.838 8.922.342

Fuente: Estados de Resultados - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:
https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 19. Estado de Situacion Financiera Empresas Constructoras Cantén Manta. 2014-2018

Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.

El andlisis de la situacién financiera de las empresas de la construccion del Cantén Manta en el
periodo 2014-2018 muestra una variacion creciente en los Ultimos tres afios del estudio. Si se toma
como base el 2014 se puede calcular un porcentaje depresivo en el 2015 de 14.44%, mientras que
el 2016 un crecimiento de 1.87%, en el 2017 progresa un 6.48% y en el 2018 presenta un pico de
24.15% de incremento respecto a la base. A medida que se ha desarrollado el patrimonio, se ha
elevado los indices de crecimiento del activo y la media de los indices de pasivo. Se puede ver en
la gréafica que para las empresas adquirir los activos han tenido que comprometer su pasivo, muestra

mayor incremento en el pasivo que en los totales de patrimonio con que cuentan las empresas.
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3.2.2.1. Indicador de Apalancamiento

Tabla 20.
Nivel de endeudamiento
DETALLE 2014 2015 2016 2017 2018
NIVEL DE
ENDEUDAMIENTO 2% 83% 84% 82% 79%

Fuente: Estados de Resultados - Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros:
https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/PortalInfor/consultaPrincipal.zul?id=1
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Figura 20. Nivel de Endeudamiento Empresas Constructoras Cantén Manta. 2014-2018
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.

Este indice nos deja saber el nimero de unidades monetarias de activos que se han conseguido
por cada unidad monetaria de patrimonio. En el caso del sector de la construccion de la muestra
analizada en esta investigacion, podemos observar que en el periodo comprendido entre 2014 y
2018, se han obtenido indices inferiores a los sugeridos como adecuados, entre 0,72 y 0,79. Lo
ideal es que éste indicador marque 1 y mientras mas alto mejor, pues nos deja ver que es rentable

recurrir al endeudamiento externo para aumentar la rentabilidad esperada del capital propio.
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Tabla 21.
Apalancamiento total

DETALLE 2014 2015 2016

2017 2018

APALANCAMIENTO
TOTAL

2,61 5,00 5,27

4,57 3,84

6.00

5.00
5.00

4.00

3.00

2.61

2.00
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Figura 21. Nivel de la deuda de las Empresas Constructoras Inmobiliarias Canton Manta. 2014-2018

Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.

Mientras mas grande sea este indice, mayor es el monto de dinero de otras personas que se

utiliza para generar utilidades en este sector, las empresas sujetas al analisis dependen

excesivamente de sus acreedores y proveedores para la normal operacion, en ningun periodo estan

a la par.

59



3.3. Andlisis de Correlacion entre Plusvalia y Resultados de los Ejercicios

3.3.1.Correlacion.

Durante el periodo de estudio 2014-2018, para calcular el impuesto a la plusvalia, para la venta
o transferencia de un inmueble segun el reglamento 338 el coste de la transferencia es el que resulte
mayor al previsto en los sistemas catastrales a cargo del municipio y el que consta en los actos de
contrato (Quito, 2013).

Cuando se conoce el costo actual de la propiedad se deduce:

e Los desembolsos pagados por concepto de mejora a la propiedad.
e Los valores pagados por concepto de contribuciones especiales.

e EI 5% de las utilidades corrientes por cada afio a partir de la adquisicion de la propiedad.

Por lo antes expuesto se procede a explicar que no se cuenta con los datos exactos para calcular
el impuesto a la plusvalia desembolsado por las empresas de estudio. Se ha propuesto relacionar el
promedio de los resultados obtenidos de las empresas en ese periodo con los datos de otros
impuestos pagados declarados en los balances de escrutinio. Como una solucién al problema antes

expuesto y en aras de dar cumplimiento al objetivo tres.

Para realizar la correlacion, se utilizara el promedio de los ejercicios contables de las 18
empresas que se estdn examinando, del sector de la construccion del Cantén Manta, Manabi,
correspondiente a los afios 2014-2018 y el impuesto a la plusvalia. Empleando para ello la

herramienta de andlisis de datos de la aplicacién de SPSS, por el alto volumen de datos a relacionar.
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Tabla 22.
Resumen de resultado de ejercicios e impuestos pagados.

EMPRESAS UTILIDAD IMPUESTQ
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA OASIS MARINO S.A. CONSIOMARINO -1146760,39 14808,07
INMOBILIARIA CONSTRUCTORA INMORUTASOL S.A 16372,43 46966,43
SYLCONSTRUCTORAS.A 9713,49 95,40
CONSTRUCCIONES Y PROYECTOS C&MCONSPR S.A. -175862,42 70521,86
CONSTRUCTORADEL CASTILLO BORJAS.A 109397,01 0,00
CONSORCIO EISA CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA -10528,68 131532,13
COSTABUILDING S.A. 92973,66 0,00
GUERREROGROUP S.A. 23287,01 1075,26
INMOBILIARIAY CONSTRUCTORA ALAVA INCAL CIA. LTDA. -100382,51 13104,68
CASABELLA CASABELL CIALTDA 94226,43 6441,65
CONSTRUCTORAE INMOBILIARIADEL SOL S.A. CONSISOLSA -115605,57 1570,55
DISTRASAS.A. 166477,72  25658,61
INMOBILIARIA & CONSTRUCCIONES SERGIO CARDENAS CIA. LTDA. INCOSEF 28931,67 5579,08
INMOBILIARIAY CONSTRUCTORAINCOTECA CIA. LTDA. 47987,15 44084,34
CONSTRUCTORA MAKIO KAFFAS.A 10127,10 146,10
NAVIWAX S.A. -435607,67 63212,84
CONSTRUCTORAE INMOBILIARIA VEMORPE S.A 10128,35 0,00
CONSTRUCTORA INMOBILIARIARENAZZO S.A. INMORENAZZO -649248,83 4476,05
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Tabla 23.
resultado de ejercicios e impuestos pagados 2014-2018.

EMPRESAS Utilidad Neta Impuesto  Utilidad Neta Impuesto  Utilidad Neta Impuesto  Utilidad Neta Impuesto ~ Utilidad Neta Impuesto
PERIODO

2014 2014 2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018

1 CONSTRUCTORA INMOBILIARIA OASIS MARINO S.A. CONSIOMARINO 0,00 0,00 0,00 0,00 3364,99 0,00 -1173200,59 000 2307521 14808,07
2 INVIOBILIARIA CONSTRUCTORA INMORUTASOL S.A. 1450,87 9841,45 1036,40 42,54 411131 288141 4659,09 14996,04 5114,76 19204,99
3 SYLCONSTRUCTORA S.A. -146,25 90,00 -447,48 0,00 455417 0,00 15984,08 540  -10231,03 0,00
4 CONSTRUCCIONES Y PROYECTOS C&MCONSPR S.A. -1258258  43262,00 -4095,30 981437  -157187,48 3326,12 374,51 2065,15 -2371,57 12054,22
5 CONSTRUCTORA DEL CASTILLO BORJA S.A -9511,32 0,00 7351,87 000 5095426 0,00 4403,92 000 5619828 0,00
6 CONSORCIO EISA CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA 31387,89 150013  -4740341 14439,29 92450  33538,38 -661,88 51850,74 7073,22 30203,59
7 COSTABUILDING S.A. 6107,93 0,00 -7895,53 000 2991447 000 2121907 000  43627,72 0,00
8 GUERREROGROUP S.A. 1062848 34992 -15406,85 0,00 7410,72 0,00 11034,78 499,78 9619,88 225,56
9 INVIOBILIARIA Y CONSTRUCTORA ALAVA INCAL CIA. LTDA. -34796,55 28950  -29364,26 340429  -16566,43 254,62 -24300,02 3544,64 4644,75 5611,63
10 CASA BELLA CASABELL CIA.LTDA 11676,72 0,00 17294,98 1144,37 23498,43 1652,06 20114,67 2251,96 21641,63 1393,26
11 CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA DEL SOL S.A. CONSISOLSA -116790,55 1435,60 0,00 0,00 0,00 0,00 8034,21 0,00 -6849,23 134,95
12 DISTRASA S.A. 4522,13 0,00 -6710,05 000  24752,79 000 10149623 3452,79  42416,62 22205,82
13 INVOBILIARIA &CONSTRUCCIONES SERGIO CARDENAS CIA. LTDA. INCOSERC 6023,38 5579,08 4961,98 0,00 3080,97 0,00 919,93 0,00 1394541 0,00
14 INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA INCOTECA CIA. LTDA. 8538,14 0,00 12463,66 3086,88 777599 690,00 1498434 33486,09 4225,02 6821,37
15 CONSTRUCTORA MAKIO KAFFA S.A 2101,44 0,00 1751,88 0,00 2465,72 0,00 3587,36 41,44 220,70 104,66
16 NAVIWAX S.A. 1971,20 4853,56 -3711,60 31809,77  -126589,49 476485  -151780,70 869654  -155497,08 13088,12
17 CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA VEMORPE S.A 936,06 0,00 -1581,16 0,00 977384 0,00 28,60 0,00 971,01 0,00
18 CONSTRUCTORA INMOBILIARIA RENAZZO S.A. INMORENAZZO -65934,53 129,88 -211028,13 50,22 -245214,10 538,39 -101180,61 2870,62  -2589146 886,94

Fuente: Estados de Resultados - Superintendencia de Compaiiias, Valores y seguros:
https://appscvsmovil.supercias.gob.ec/Portalinfor/consultaPrincipal.zul?id=1
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia.
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Coeficiente de correlacion lineal de Pearson.

=2 r=.0141
SxSy

r > 0 Relacion lineal directa.

r < 0 Relacion lineal inversa.

r = 0 Relacién no lineal.

Y (Variable dependiente) =Resultados de los ejercicios contables (Ganancia/Perdida)
X (Variable Independiente) = Impuestos a la plusvalia.

Ho: Los desembolsos ocasionados por el impuesto a la plusvalia influyen de manera directa en los ejercicios contables de las

empresas que se estudian. r>0

Hi: Los desembolsos ocasionados por los impuestos a la plusvalia no tienen influencia en los resultados de los ejercicios contables. r
=0
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Tabla 24.
Resultado de la correlacién total de impuesto a la Impuesto a la Plusvalia y Resultado de los Ejercicios Contables por empresas, periodo 2014-2018.

Correlaciones
L |
(W] Correlacion de Pearson 1 =141
Sia. (hilateral G168
Ml 14 145
Correlacion de Pearson =141 1
Sig. (hilateral B16
[ 14 14
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia
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Figura 22. Resultado de la correlacion Impuesto a la Plusvalia y Resultado de los Ejercicios Contables periodo 2014-2018.
Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia



Tabla 25.

Resultado de la correlacién Impuesto a la Plusvalia y Resultado de los Ejercicios Contables por afios, periodo 2014-2018.

Correlaciones

Utilidad Neta Impuesto Utilidad Neta Impuesto Utilidad Neta Impuesto Utilidad Neta Impuesto Utilidad Neta Impuesto

Utilidad Neta Correlacion 1 -,011 ,382 ,180 ,357 ,311 -,016 ,331 ,117 ,328

de Pearson

Sig. ,966 ,107 461 ,133 ,195 ,947 ,166 ,635 ,170

(bilateral)

N 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19
Impuesto Correlacion 1 ,085 ,260 -,455 ,050 ,079 -,040 -,110 ,216

de Pearson

Sig. ,728 ,283 ,050 ,838 747 872 ,653 374

(bilateral)

N 19 19 19 19 19 19 19 19 19
Utilidad Neta Correlacion 1 ,012 729 -,142 ,016 -,074 ,162 ,000

de Pearson

Sig. ,962 ,000 ,563 ,949 762 ,507 ,999

(bilateral)

N 19 19 19 19 19 19 19 19
Impuesto Correlacion 1 -,410 468 -,014 ,381 -,810 439

de Pearson

Sig. ,081 ,043 ,954 ,108 ,000 ,060

(bilateral)

N 19 19 19 19 19 19 19
Utilidad Neta Correlacion 1 -,025 ,055 ,039 575 -,048

de Pearson

Sig. ,918 821 875 ,010 844

(bilateral)

N 19 19 19 19 19 19
Impuesto Correlacion 1 ,067 ,824 -,094 672

de Pearson

Sig. , 786 ,000 ,701 ,002

(bilateral)

N 19 19 19 19 19
Utilidad Neta Correlaciéon 1 112 ,034 -,193

de Pearson

Sig. ,648 ,890 430

(bilateral)

N 19 19 19 19
Impuesto Correlacion 1 -,081 656

de Pearson

Sig. 742 ,002

(bilateral)

N 19 19 19
Utilidad Neta Correlacion 1 -,089

de Pearson

Sig. ,718

(bilateral)

N 19 19
Impuesto Correlacion 1

de Pearson

Sig.

(bilateral)

N 19

Elaborado por: Dario Rengifo Cobefia
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Al analizar el grado de correlacion presente entre la variable (Y) Impuesto a la plusvalia,
respecto a la variable (X) Resultados de los ejercicios contables de las empresas constructoras del
Canton Manta, se alcanza a interpretar que, el grado de asociacién es de -0.14, o0 sea se presenta
una correlacién inversa entre las dos variables. Sin embargo, se observa en el Grafico 22 una
marcada dispersion de las observaciones, cada vez mas alejadas del eje, producto que, la
correlacion entre ambas variables es muy escasa, y el resultado se obtuvo por debajo de 0.6 que es

el limite de significancia bilateral para el analisis.

Trasladando el resultado a un plano més directo con el objeto de estudio se puede expresar que,
a medida que aumente los desembolsos por impuestos a la plusvalia en las empresas constructoras,
la repercusion en los estados de resultados sera de forma inversa. O sea, si presenta una pequefia

incidencia el impuesto sobre los estados de resultados, pero de forma contraria.

Por otro lado, en la correlacion efectuada a las mismas variables, pero utilizando los periodos
de forma independiente, se observa la misma tendencia, la correlacion utilidad- impuesto arrojé
resultados negativos, lo que prueba una asociacion inversa en ambas variables y el rango del
resultado de la correlacion depende de cuan marcada sea las diferencias entre las observaciones.
Por lo que se puede concluir que el impuesto a la plusvalia incide de forma inversa e imperceptible

sobre el resultado de los ejercicios de las empresas que se examinan.
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CONCLUSIONES

La presente investigacion se enfocd en un objetivo central relacionado con el posible impacto
que pudiera ejercer el pago del impuesto a la plusvalia sobre la situacion financiera de las empresas
constructoras residenciales del canton Manta de la Provincia de Manabi, durante periodo 2014 a
2018. Para ello se propuso tres objetivos especificos: Diagnosticar la situacion economica del
sector inmobiliario constructor a nivel nacional para obtener una idea general del comportamiento
econdmico de la Industria de la Construccion durante el periodo de estudio, analizar los resultados
financieros de las compafiias constituidas en el canton, cuya actividad econdmica es la construccion
de todo tipo de edificios residenciales y determinar el grado de correlacién entre el impuesto a la
plusvalia y los resultados financieros de las empresas constructoras residenciales de los periodos
2014 - 2018.

Se diagnosticd la situacion economica del sector inmobiliario constructor en el periodo
planteado. En el mismo, observa que en la etapa de anélisis el entorno se torna desfavorable, ya
que el aporte de esta importante industria al PIB disminuyé dréasticamente. Tal es el caso que el
porcentaje de variacion del PIB en el sector de la construccion, presenta niUmeros negativos de
2015 a 2017, y una ligera recuperacion en el afio 2018 con un 0.6% mas de aporte con respecto al
afio anterior. Por otro lado, siendo una de las Industrias que aporta significativamente a la
generacion de empleo los aportes con empleos al sector también decrecieron, aunque no
significativamente. Solo de 2014 a 2018 la baja fue de 0.60%, es decir de 7.4% como participacién
de generacion de empleo para el periodo 2014 paso al 6.8% en el dltimo afio. Aunque la situacién
interna no es la mejor, las exportaciones netas del sector se vieron favorecidas, sobre todo en el
afio 2017 cundo registro méas de siete millones de ddlares en envios hacia el exterior, con una
disminucion al afio siguiente. Asi mismo, las ventas han disminuido de un afio a otro, el 2018 cerro
con un -15,66% con respecto al 2017. Para mejorar esta situacion las instituciones financieras
privadas han hecho su parte con el incremento de los créditos otorgados desde 2016 y hasta 2018
para la construccion de viviendas en todo el territorio nacional. EI nimero de operaciones
crediticias de la Banca Privada sujeta al analisis llega a 693.016 en el 2018. Sin embargo, el estado

a través del BIESS muestra una tendencia negativa en cuanto al nimero de operaciones crediticia
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relacionada con la vivienda, disminuyendo el aporte en el periodo estudiado, llegando al -11% en

2018 con respecto al afio precedente.

Los resultados obtenidos por las compariias que realizan actividades de la construccion en el
Cantdn Manta, por el periodo comprendido en el alcance de esta investigacion, reflejan pérdidas
desde 2014. Los costos y gastos que las empresas de este sector utilizan para su operacion superan
a los ingresos por ventas realizadas, ya que a pesar de duplicar sus ventas comparando el 2014 y
2018, sus costos de operacion y gastos, también han tenido el mismo comportamiento, es decir, se
han duplicado. La acumulacion de pérdidas entre 2014 y 2017 posiblemente produjo que las
empresas constructoras registren en sus libros este efecto contable en su patrimonio, y; requieran
de financiamiento para continuar operando con el consiguiente incremento de los pasivos. Para
obtener capital de trabajo se necesita de liquidez y este procedimiento de conseguir recursos para
comprar activos o continuar desarrollando actividades, tiene un efecto rebote en el incremento de
pasivos o patrimonio, dependiendo de donde venga el disponible: sistema financiero o aporte de
accionistas. Unicamente en 2018 observamos que la relacion entre los ingresos y los gastos es
positiva, dando como resultado una utilidad en el ejercicio, sin embargo, los costos y gastos para
operar en este sector siguen estando casi a la par de los ingresos generados. Al poseer impuesto
causado, suponemos que la utilidad obtenida antes de intereses, impuestos, depreciaciones y
amortizaciones, EBITDA, por sus siglas en inglés, Earnings Before Interest, Taxes, Drepreciation
and Amortization, hace que los flujos de caja de las empresas sujetas al analisis les permitan seguir
operando, a pesar de tener pérdida, es decir, las actividades de las empresas analizadas dependen
en un alto grado de sus acreedores. Al tener pérdidas en 4 de los 5 periodos analizados, los indices
de rentabilidad no muestran claramente la situacion financiera del sector, basta comparar entre la
tasa ofrecida por el sistema financiero, al colocar una inversion a plazo fijo, versus un indice de
rentabilidad negativo obtenido entre 2014 y 2017, se puede saber que tiene mayor rentabilidad y
retorno. Es por ello que enfocamos al anélisis del activo, pasivo y patrimonio de las empresas del
sector, y en dicho andlisis observamos que, si bien hay un crecimiento en estos rubros, este obedece
a la necesidad de dinero para operar: incremento de activo a través del incremento de pasivo o

patrimonio.

Finalmente, el analisis correlacional arroja que la variable independiente incide sobre la

dependiente de forma inversa. Es decir que los resultados de los ejercicios contables se asocian a
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los desembolsos por impuesto a la plusvalia de forma inversa, a mayor aporte por impuesto a la
plusvalia menor sera la utilidad obtenida en los ejercicios de las empresas 0 viceversa. Sin embargo,
en las dos correlaciones realizadas a las mismas variables, el resultado se encuentra muy cerca de
0, por lo que se pudiera decir que la correlaciona entre ambas variables es minima si se tiene en

cuenta que la significancia bilateral es de 0.6.
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RECOMENDACIONES

Una vez efectuado el andlisis de las conclusiones de la investigacion se proponen las siguientes

recomendaciones:

Para futuras investigaciones se recomienda el analisis de maximo tres empresas en las cuales se
enfoque el estudio exploratorio para buscar de manera exhaustiva los datos necesarios que permitan

un mayor acercamiento a la realidad de la problematica planteada en esta investigacion.

Como un posible nuevo tema de andlisis a investigar se recomienda, el analisis de las
condiciones macroecondmicas que afectaron la toma de decisiones de las empresas del sector de

la construccién en el Cantén Manta, periodo 2014 — 2018, a través de un modelo VAR.

Adicional; es necesario que desde la academia se genere investigacion, quedando expuesta al
debate sobre esta problematica, sobre el crecimiento de las ciudades, de manera ordenada y
sostenible, con acceso a servicios basicos. Un adecuado control de la densidad poblacional es
posible que permita mejorar los indicadores de pobreza por Necesidades Bésicas Insatisfechas
(NBI).

Desde otra perspectiva y dada la importancia del Sector de la Construccion como generador de
empleo tanto formal como informal es necesario determinar las afectaciones con las decisiones
impositivas y también generar conocimiento para el equilibrio Econdmico de los sectores

involucrado en el anélisis desde otras provincias o ciudades.
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ANEXO 1

MNo. NOMERERE DE LAS EMPRESAS RUC INICTO TIEMFPO TIFO
COMNSTELUCTORA INMOBILLARLA OASILS
= 2 VG 3 .
1 MABRINO S_4 COMNSIOMARING 1391313890001 119092013 5 Sociedades
INMOBILLARTA CONSTELCTOR A
2 30177 082 i
2 INMOBLUTASOL S8 1391776691001 185082010 o Sociedades
3 SYLOONSTELCTORA S A 1391318459001 01002014 5 Sociedades
CONSTERUCCIONES ¥ PROYECTOS
301776152 082 i
4 CEMCONSPR S A 1391776152001 115082010 o Sociedades
] CONSTEUCTORA DEL CASTIIILO BORTA 54 1391724705001 21042003 156 Sociedades
CONSORCIO EISA CONSTEUCTOERA E o n .
3017 1202
& INMOBILLARLA 1391746105001 191220035 14 Sociedades
7 COSTABUILDING 5. A 1391783973001 125042011 3 Sociedades
3 GUEEEREROGEROUR 5. A 1391734965001 290/10/°2008 11 Sociedades
INMOBILLARTA YW COMNSTELUCTOR. A AT AVA
3 5267 505/ 2 i
@ INCAT CTA LTDA 1300005267001 05/05/1003 21 Sociedades
10 CASABEILA CASABEIL CITALTDA 1391702787001 01/12/2000 1o Sociedades
CONSTEREUCTORA EINMOBILIARLA DEL SOL R I - .
3 7437 7 22
11 G A CONSISOLSA 1390147437001 1000 1 Ore 7 22 Sociedades
12 DISTEASA 5 A 1301727068001 1 7506 200 15 Sociedades
INMOBILIARLA SACOMSTREUCCIONES SERGIO R .
= 201737 23117
13 CARDENAS CLA LTDA INCOSERC 1391737858001 237112005 14 Sociedades
14 INMOBILIARIA ¥ CONSTRUCTIORA INCOTECA 1300144330001 04081905 24 Sociedades
CLA LTDA.
13 COMNSTELUCTORA MAKIO KAFFA 5A 1301742223001 27122000 13 Sociedades
16 MWNAVIWAS S A 1391716369001 06/01/1905 25 Sociedades
CONSTEUCTORA E INMOBILIARLA VENOERPE
17 . 1320117031001 15/09/ 1930 30 Sociedades
18 CONSTRUCTORA NMOBILL A NAZZO 1391704576001 19062012 7 Sociedades

S.A INMOBENAFFZO
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PERIODOS

# EMPRESA
2014 2015 2016 2017 2018
1 CONSTRUCTORA INMOBILIARIA OASIS MARING 0.00 0.00 10141000 107410584 608,395.16
5.8 COMSIOMARING
2 ;NAMDEILMRIA CONSTRUCTORA INMORUTASOL 75,216.55 59,439.99 96,252.35 245, 38231 324,563.37
3  SYLCOMSTRUCTORA 5A 0.00 242 805 74 115,203.38 92,033.62 11,467 43
4 EZNSTRUCCIUNESV PROYECTOS C&MCONSPR 1,465,281.75 602 37177 50702872 190,288.41 331, 41063
5 COMSTRUCTORA DEL CASTILLO BORIA S.A 8,197.24 189,196.43 262,121.31 137,830.59 274,067.62
=1 CONSORCIO EISA CONSTRUCTORAE 399,797 .49 854,706.44 933,982.43 581,604.68 1,022,995 82
INMOBILIARLA
7 COSTABUILDING 5.4 1,173,640.52 1,286,839.64 677,098.21 2,574,414 37 6,231,703.08
8 GUERREROGROUR 5.4, 638,385.12 95,674.65 254, 657.21 595,653.11 231,153.27
9 INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA ALAVA INCAL 49 8349 854 59,167 .00 79,924 .40 81,245 .88 79,739 23
ClA. LTDHA,
10 CASA BELLA CASABELL CIALTDA 211,821.66 505,252.00 736,324.33 61351391 570,209.02
11 COMSTRUCTORA E INMOBILIARIA DEL 50OL 5.A. 137 060.25 0.00 0.00 &2 000.00 0.00
COMSISOLSA
12 DISTRASASA 509,672.34 0.00 544 17573 175170254 2.376,786.62
13 INMOBILIARIA &CONSTRUCCIONES SERGIO 285,310.85 180,041 .60 138,107 .59 93,349.91 101,430.81
CARDEMAS CIA. LTDA. INCOSERC
14 I'_:gﬂﬁDEILIARMYCDNSTRUCTDRA INCOTECA CIA. 780,697.38 916,448 17 1,554,399.23 1,598,545.85 1,049 400 .84
15 COMNSTRUCTORA MAKIO KAFFA 5.A 62, 18496 3440167 30,092.02 8960414 72,141.96
1e MNAVIWAK S5A 157,852.73 223,204 44 21,002.05 166,442 86 2,142 39
17 COMNSTRUCTORA E INMOBILIARIAWVEMORPE 5.4 45,535.63 102,259.89 259,350.71 17,798.20 14,242 432
18 CONSTRUCTORA INMOBILIARIA REN O 5A. 94 376.75 137, 918.62 5,550.33 118,444 91 000

INMORENAZZC
TOTAL

6,075,881.06

5,470,732.05

6,316,680.00 10,084,962.13

13,301,844.67
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# EMPRESA 2014 2015 2016 2017 2018
Eg:iEEﬂTﬁE (INMOBILIARIA DASIS MARING 5.A. 200,800 102,440 2,095,978 1,202,446 288,725
2 INPMOBILIARIA COMNSTRUCTORA INPMORUTASCOL S A. 283,114 8,252 1,955,232 395,535 416,872
3 SYLCONSTRUCTORA S.A 8,854 8,406 73,018 49,296 45,215
4 COMSTRUCCIOMES ¥ PROYECTOS CEMCOMNSPR S.A. 495,532 28,811 1,095,427 969,160 J08,217
5 COMSTRUCTORA DEL CASTILLO BORJIA S A 109,510 4, 242 235,705 183,839 91,456
w} COMSORCIO EISA CONSTRUCTORA E INMOBILIARLA 2,402,304 54,675 1,533,146 1,207,521 1,011,191
7  COSTABUILDING S.A. 12,122,236 2,949,735 25,459,219 26,325,004 28,723,088
8 GUERREROGROUP S.A 520,925 363,554 657,074 296,795 307,329
g II_:EL?EILIARIAY COMNSTRUCTORA ALANA INCAL ClLA. 345,961 72,151 297,370 273,215 272,063
10 CASA BELLA CASABELL CIALTDA 728,900 17,695 1,282,141 1,421,620 1,446,368
11 Eg::}r:;;om E INMOBILIARLA DEL S0L 5.A. 503,646 271,814 668,146 522,459 622,549
12 DISTRASAS.A. 419,580 182,053 4,210,722 2,577,058 2,321,669
13 :::L“_"?T?;'_ﬁi'go‘g;‘ésgsmucc'D”ES =ERGIO CARDENAS 145,655 66,377 170,187 153,729 194,020
14 INMOBILIARIAY COMNSTRUCTORA INCOTECA ClA. LTDA. 754,564 101,199 467,779 1,243,749 1,219,480
15 CONSTRUCTORA MAKIO KAFFA 5.A 40,590 8,237 58,369 137,710 131,592
16  MAVIWAX S.A. 5,303,223 1,881,446 5,215,994 5,050,985 5,026,635
17 COMSTRUCTORA E INMOBILIARIA VEMRMORPE S A ATF7. A58 23,835 364,645 344,857 323,084
18 ngg;?;f;g‘ﬁ (NMOBILIARIA RENAZZO S.A- 70,730 0 36,352 152,943 18,358
TOTAL 25,033,582 6,147,923 45,876,505 42,607,922 43,167,971
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# EMPRESA 2014 2015 2016 2017 2018
CONSTRUCTORA INMOBILIARILA OASIS MARING 5 A 102,440 102,440 105,805 28,051 60,169
COMNSIOMARING

2 INPMOBILIARIA COMNSTRUCTORA INMORUTASOL S A, 6,742 8,252 14,574 21,882 29,596

3 SYLCONSTRUCTORA S.& 8,854 8,406 13,008 28,992 19,661

4 COMNSTRUCCIONES ¥ PROYECTOS CEMCOMNSPR 5. A, 58,181 28,811 60,675 65,430 66,498

5 COMNSTRUCTORA DEL CASTILLO BORJA 5 A -5,269 4,243 4,242 10,114 16,957

(a] COMNSORCIO EISA CONSTRUCTORA E INMOBILIARLA 102,078 54,675 29,507 32,798 39,871

7 COSTABUILDING S.A. 1,981,252 2,949,735 2,986,100 3,107,455 4,424,531

8 GUERREROGROUP 5.A. 394,653 363,554 270,965 132,000 191,620
INPMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA ALAWA INCAL ClA.

9 103,381 72,151 54,334 29,028 4,712
LTOrA.

10 CASA BELLA CASABELL CIALTDA -38,232 17,695 46,510 41,433 63,075

17 CONSTRUCTORAEINMOBILIARIA DEL SOL S.A. -176,034 271,814 222,626 230,660 223,811
COMNSISOLSA

12 DISTRASAS.A. 88,777 182,053 2,067,806 286,038 349,820

MSTRUCCIOMES SERGIO CARDEMAS

13 'NMOBILIARIA &CO 58,893 66,377 51,405 47,547 52,604
Cla. LTDA, INCOSERC

14 INPMOBILIARIAY COMNSTRUCTORA INCOTECA ClA. LTDHA. 180,353 104,199 118,540 130,832 135,057

15 COMNSTRUCTORA MAKIO EAFFA S A 5,485 8,237 10,703 14,290 14,511

16 MAWVIWAX S.A 3,954,524 1,881,446 1,754,856 3,982,457 3,826,960

i7 COMSTRUCTORA E INMOBILIARLA VEMORFPE 5.8 427,307 23, 835 36,365 35,749 37.213
COMNSTRUCTORA INMOBILIARIA RENAZZC 5 48

18 RENAZZG -63,057 0 -527,624 -621,918 -6, 385

L3 L La L
TOTAL 7,186,328 6,147,023 7,320,397 7,652,838 8,922,342
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ANEXO 2
Resumen de Impuesto a la Ley Organica para Evitar la Especulacion Sobre el Valor de las Tierras

VALOR DE UN INMUEBLE

Inversién Acciones de
publicay

obras

Valor de Ganancia

adquisicion

Mejoras otros agentes | Especulacion

ordinaria privados

Esfuerzo del propietario PLUSVALIA y/o GANANCIA EXTRAORDINARIA

¢En que difiere al impuesto vigente?

Impuesto a las utilidades y plusvalia Impuesto sobre el valor especulativo del suelo

¢Qué grava? ¢Qué grava?

Solo la GANANCIA EXTRAORDINARIA en la transfe-
rencia de dominio de bienes inmuebles rurales o
urbanos y en los aportes de inmuebles a fideicomi-
sos y sociedades inmobiliarias.

La ganancia en la compra y venta de cual-
quier bien inmueble urbano.

Grava la ganancia ordinaria + ganancia
extraordinaria

¢Quiénes pagan?

Las personas naturales, sucesiones indivisas y las
sociedades que transfieran bienes inmuebles. Quienes
aporten inmuebles a fideicomisos o sociedades inmo-

biliarias, incluso quienes efectuen transferencias

hechas por cualquier medio con fines elusivos o eva-
sivos, incluso a sociedades o fideicomisos no inmobi-
liarios pero que realicen al final dicha actividad scbre

el inmueble aportado (la actividad de promocion y
construccion de bienes inmuebles de interés social y

prioritario esta exenta de este impuesto y del de

plusvalia).

¢Quiénes pagan?

Las personas naturales, sucesiones
indivisas y las sociedades que
transfieran bienes inmuebles

81



Luchar Combatir la desigualdad Lograr un acceso Controlar la evasion
en contra de la desincentivando la equitativo a los bienes que surge del registro
especulacion ganancia llegitima Inmuebles. subvalorado de los

precios de compra
venta.

Destino del impuesto: La totalidad de la recaudacion del impuesto sobre el valor especulativo del suelo seré para cada gobierno
autonomo descentralizado municipal o metropolitano, y se destinara a la construccion de vivienda de interés social y prioritaria, o al

mejoramiento de los servicios basicos de alcantarillado y agua potable.
1. La ganancia ordinaria al no ser especulativa NO paga el impuesto sobre el valor especulativo del suelo.

2. Las mejoras y contribuciones realizadas al bien inmueble, también aplican al factor de ajuste para el célculo de la ganancia
ordinaria, independientemente de cuando se realizaron, previo a la venta del bien. Por ejemplo: si el bien inmueble se adquiere en el
2017 por un valor de USD $80.000 y las mejoras se realizan en el 2020 por un valor de USD $20.000, aplica el factor de ajuste para el

calculo de la ganancia ordinaria por el total, es decir, por los USD $100.000.
Estan exonerados del pago del impuesto las transferencias realizadas por:

1. Las personas naturales y las sociedades que construyan para comercializar proyectos inmobiliarios de interés social y prioritario

tales como casas, departamentos, oficinas, entre otros.
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2. Los deudores o garantes del deudor por las daciones en pago de inmuebles para la cancelacion de deudas, hasta por el monto de las

mismas.
3. El Estado, sus instituciones y las empresas publicas.
4. Los estados extranjeros y organismos internacionales.

5. Las empresas de economia mixta (en la parte que represente aportacion del sector publico).

No son objeto del impuesto, las transferencias de dominio de bienes inmuebles por:
a) Sucesiones por causa de muerte.

b) Donaciones.

c) Rifas o sorteos.

d) Remates o ventas realizadas judicialmente o por instituciones del Estado.

En caso de disolucién de la sociedad conyugal tampoco son objeto de este impuesto los bienes inmuebles repartidos a los conyuges,

asi como aquellos ocasionados por el reparto de haberes en una sociedad de comercio.
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Vigencia - ; :
Impuesto Plusvalia 2017 Vigencia: Impuesto sobre el valor especulativo del suelo

A
2015 2016 | 201 8 20'I 9 2020 2025 2030
<@ @ @ e
i 6 Compra Venta 1 9 1 6 |Compra Venta 1 6
clen mmuenl : glien inmue en mmue bien inmueble
Si compro antes de la vigencia de la Si compra y vende después de la vigencia

fereeveeesens - nueva ley
misma, se aplic

Jespue S de la nueva ley, se aplicara el impuesto  .....:

sobre el valor especulativo del suelo.

incremento anual del precio

i Quien venda entre 9 y 10 afos un bien
NO PAGA Gag.anc.la = hasta 7,53% aprox. al doble del precio de adquisicion,
Ordinaria (tasa pasiva BCE) NO PAGARA IMPUESTO
Ganancia noremento anual del precio Franja exenta USD 9.000 (24 SBU - 2017)
= C ento anu recio - = s
mayor a 7,53% aprox. 0
PAGA Extraordinaria yora 7,53% ap tarifa 75%

(especulativa)

disuasiva de la especulacion

Nota:
¢Por gué no considerar la tasa activa?:

Porque la tasa activa es utilizada por las instituciones financieras en el otorgamiento de créditos. La tasa pasiva por su parte, es el
rendimiento que se produce al efectuar una inversion. En tal sentido, al tratarse de una inversion en un bien inmueble, se debe reconocer
la tasa pasiva.

84



g

iy

Afio compra 9 9 Afo venta
2017 t t 2020
Tasa de interés pasiva
i & ® - & ®
Valor incial Contribuciones, _ Valor total Factordeajuste  __  Valor total del bien Franja exenta Valor de venta
del bien + mejoras, etc =  del bien x (147,53%)=1,243 ™= con intereses + $9.000 $135.000
$85.000 $15.000 $100.000 . $124.333,72
$133.333,72
Resumen de la Ganancia ordinaria Ganancia extraordinaria
ganancia total en 3 afios e OO s MR
Valor de venta $135.000,00 i X Tarifa o IMpuesto a pagar
Valor total del bien = $100.000,00 75% = $1.249,7 i
Impuesto a pagar =  $1.249,71 i ’
Ganancia total $3375020 I E-

! Con el impuesto actual
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Ejemplo:

' Valor de compra: USD 100.000

|

IMPUESTO A PAGAR

Valor de venta Ganancia ciudadano
Impuesto sobre el valor

npuesto a la plusvalia especulativo del suelo

S10.000 $3.750 S0 $50.000
o0 ssoo e $100.000

Glosario:

1. Valor de adquisicién:

Es el valor del bien registrado en la escritura publica, al cual se suman los montos por mejoras realizadas y los pagos por contribuciones

especiales.
2. Ganancia ordinaria:

Es la ganancia justa obtenida por la venta de un bien, equivalente al valor ganado por intereses en el tiempo, si este se lo hubiera

puesto en una institucién financiera.
3. Valor de adquisicion ajustado:

Es el valor de adquisicion del bien mas la ganancia ordinaria.
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4. Valor de la transferencia:

Es el valor de la venta del bien que consta en la escritura pablica.

5. Ganancia extraordinaria:

Es el excedente existente entre el valor de venta del bien y el valor de adquisicion ajustado.
6. Base imponible:

Es el valor de la ganancia extraordinaria.

7. Franja exenta:

Se reconoce como franja exenta al equivalente a 24 Salarios Basicos Unificados USD $9.000 (afio 2017).

Fuente: Servicio de Rentas Internas (2017)
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