
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 

 
 
1. INFORMACIÓN GENERAL 
 

YINSAME S.A. (en adelante “la Compañía”), se constituyó en Ecuador el 26 de 

octubre de 2010, cuyo accionista principal es Ingrid Weisson. La actividad 

principal de la Compañía es la adquisición y beneficio de la explotación de 

bienes raíces 

 

La dirección principal registrada de la Compañía es Av. 9 de octubre No. 729, 

Edificio Mi Comisariato, Guayaquil – Ecuador. 

 

Los estados financieros YINSAME S. A. por el año terminado al 31 de 

diciembre de 2019 fueron aprobados y autorizados por la junta de accionistas 

para su emisión el 20 de marzo de  

 

 

2. BASES DE PREPARACIÓN Y PRESENTACIÓN DE ESTADOS FINANCIEROS 
 

Declaración de cumplimiento 
 

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas 

Internacionales de Información Financiera (en adelante “NIIF”), emitidas por 
la International Accounting Standards Board (en adelante “IASB”) vigentes al 
31 de diciembre de 2018. 

 

Base de medición 
 

Los presentes estados financieros de la Compañía han sido preparados en 

base al costo histórico, a partir de los registros de contabilidad mantenidos 

por la Compañía. Los estados financieros se presentan en Dólares de E.U.A. 

que es la moneda de curso legal en Ecuador y la moneda funcional de 

presentación de la Compañía. 

 



Las políticas de contabilidad adoptadas son consistentes con las aplicadas en 

años anteriores, excepto que la Compañía ha adoptado las nuevas NIIF y 

NIC’s revisadas que son obligatorias para periodos que se inician a partir del 1 

de enero de 2018, según se describe en la Nota 4. 

 

 

3. RESUMEN DE POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
 

Las principales políticas de contabilidad aplicadas por la Compañía en la 

preparación de sus estados financieros separados son las siguientes: 

 

a) Estados financieros separados- 

 

Los estados financieros separados no consolidados de Inmobiliaria Lavie S. A. 

se emiten por requerimientos legales locales y presentan las inversiones en 

subsidiarias al costo (Véase Nota 3(f)), de acuerdo a lo establecido en la 

Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 27 “Estados Financieros 
Separados”. 
 

b) Efectivo en bancos- 

 

El efectivo en bancos comprende los saldos bancarios. Estas partidas se 

presentan a su valor nominal y no están sujetas a un riesgo significativo de 

cambios en su valor. 

 

c) Instrumentos financieros- 

 

(i) Activos financieros Reconocimiento y medición inicial- 

 

Los activos financieros se reconocen como activos financieros al valor 

razonable con cambios en resultados, activos financieros a costo amortizado 

y activos financieros al valor razonable con cambios en otros resultados 

integrales (ORI) o derivados designados como instrumentos de cobertura. La 

Compañía determina la clasificación de sus activos financieros después de su 

reconocimiento inicial y, cuando es apropiado, revalúa esta determinación al 

final de cada año. 

 



Todos los activos financieros son reconocidos inicialmente a su valor 

razonable más los costos directos atribuidos a la transacción, excepto los 

activos financieros que se contabilizan a valor razonable con cambios en 

resultados cuyos costos de transacción se registran en los resultados. 

 

Las compras o ventas de activos financieros que requieren la entrega de los 

activos dentro de un período de tiempo establecido por regulación o por 

convención en el mercado (transacciones convencionales) se reconocen en la 

fecha de la negociación, es decir, en la fecha en la que la Compañía se 

compromete a comprar o vender el activo. 

 

Los activos financieros de la Compañía incluyen efectivo en bancos, cuentas 

por cobrar a partes relacionadas y otras cuentas por cobrar. 

 

Medición posterior- 

 

Para efectos de la medición posterior, los activos financieros se clasifican en 

cuatro categorías: 

 

• Activos financieros al costo amortizado (instrumentos de deuda) 

• Activos financieros a valor razonable con cambios en otros resultados 

integrales que se reciclan en resultados acumulados (instrumentos de 

deuda) 

• Activos financieros a valor razonable con cambios en otros resultados 

integrales que no se reciclan en resultados acumulados (instrumentos de 

patrimonio) 

• Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados 

 

Activos financieros a costo amortizado (instrumentos de deuda) 

 

Esta categoría es la más relevante para la Compañía y mide sus activos 

financieros a costo amortizado, si ambas de las siguientes condiciones se 

cumplen: 

 

• El activo financiero se mantiene dentro de un modelo de negocio con el 

objetivo de mantener los activos financieros con el fin de recuperar los 

flujos de efectivo contractuales a través del cobro, y; 



 

• Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas 

específicas a los flujos de efectivo que son exclusivamente pagos del 

principal e intereses sobre el capital (principal) pendiente de pago. 

 

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados 

cuyos cobros son fijos o determinables, que no se negocian en un mercado 

activo, por los que la Compañía no tiene intención de venderlos 

inmediatamente o en un futuro próximo y que no tienen riesgos de 

recuperación diferentes a su deterioro crediticio. 

 

Después de su reconocimiento inicial, estos activos financieros se miden al 

costo amortizado mediante el uso del método de la tasa de interés efectiva, 

menos cualquier deterioro del valor. El costo amortizado se calcula tomando 

en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisición y las comisiones o 

los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La 

amortización de la tasa de interés efectiva se reconoce como ingreso 

financiero en el estado de resultados integrales. Las pérdidas que resultan del 

deterioro del valor se reconocen en el estado de resultados integrales como 

costos financieros. 

 

La Compañía tiene en esta categoría las siguientes cuentas: efectivo en 

bancos y cuentas por cobrar a partes relacionadas y otras cuentas por cobrar, 

las cuales son expresadas al valor de la transacción, netas de una provisión 

para cuentas incobrables cuando es aplicable. 

 

Baja de activos financieros 

 

Un activo financiero (o, de corresponder, parte de un activo financiero o 

parte de un grupo de activos financieros similares) se da de baja en cuenta 

cuando: 

 

a) Expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo; 

 

b) Se transfieran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del 

activo o se asuma una obligación de pagar a un tercero la totalidad de los 

flujos de efectivo sin una demora significativa, a través de un acuerdo de 



transferencia (pass-through arrangement), y (a) se hayan transferido 

sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad 

del activo, (b) no se hayan transferido ni retenido sustancialmente todos 

los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo, pero se haya 

transferido el control del mismo. 

 

Cuando la Compañía haya transferido sus derechos contractuales de recibir 

los flujos de efectivo de un activo, o hayan celebrado un acuerdo de 

transferencia, pero no haya transferido ni retenido sustancialmente todos los 

riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo, ni haya transferido 

el control del mismo, el activo se continúa reconociendo en la medida de la 

implicación continuada de la Compañía sobre el activo. En ese caso, la 

Compañía también reconoce el pasivo relacionado. El activo transferido y el 

pasivo relacionado se miden de una manera que reflejen los derechos y las 

obligaciones que la Compañía ha retenido. 

 

Una implicación continuada que tome la forma de una garantía sobre el 

activo transferido se mide como el menor importe entre el importe original 

en libros del activo, y el importe máximo de la contraprestación que la 

Compañía sería requerida a devolver. 

 

Deterioro de activos financieros 

 

La Compañía reconoce una provisión para pérdidas crediticias esperadas para 

todos los instrumentos de deuda que no se mantengan a valor razonable con 

cambios en resultados. Las perdidas crediticias esperadas se basan en la 

diferencia entre los flujos de efectivo contractuales conforme los acuerdos 

con clientes y todos los flujos de efectivo que la Compañía espera recibir, 

descontados a la tasa de interés efectiva original. Los flujos de efectivo 

esperados incluirán flujos de efectivo por la venta o recuperación de valores 

por garantías otorgadas por clientes u otras mejoras crediticias que son parte 

integral de los términos contractuales. 

 

Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen de acuerdo con dos 

enfoques: 

 

 



• Enfoque general, aplicado para todos los activos financieros excepto 

cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales 

 

• Enfoque simplificado aplicado para cuentas por cobrar comerciales y 

activos contractuales 

 

Enfoque general 

 

Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen en dos etapas. Para las 

exposiciones de crédito para las cuales no ha existido un incremento 

significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial, las 

pérdidas crediticias esperadas se reconocen sobre eventos de 

incumplimiento o mora que pueden ser posibles dentro de los próximos 12 

meses. 

 

Para aquellas exposiciones de crédito para las cuales ha existido un 

incremento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento 

inicial, se requiere una provisión de deterioro por las pérdidas crediticias 

esperadas durante la vida útil restante del activo financiero, 

independientemente del momento del incumplimiento (una PCE de por vida). 

 

Enfoque simplificado 

 

Para las cuentas por cobrar relacionadas y los activos contractuales, la 

Compañía aplica un enfoque simplificado en el cálculo de las pérdidas 

crediticias esperadas. Por lo tanto, la Compañía no realiza un seguimiento de 

los cambios en el riesgo de crédito, sino que reconoce una provisión para 

pérdidas crediticias esperadas sobre todo el tiempo de duración del activo 

financiero en cada fecha de reporte. 

 

La Compañía también puede considerar que un activo financiero está vencido 

cuando se presentan ciertas consideraciones internas o externas y la 

información disponible indica que es poco probable que la Compañía reciba 

los valores contractuales pendientes de cobro. Un activo financiero se da de 

baja cuando no hay expectativa razonable de recuperar los flujos de efectivo 

contractuales. 

 



(ii) Pasivos financieros- Reconocimiento y medición inicial 

 

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros al valor 

razonable con cambios en resultados o préstamos y cuentas por pagar, según 

sea pertinente. La Compañía determina la clasificación de sus pasivos 

financieros en su reconocimiento inicial. 

 

Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente por su valor 

razonable más los costos directos atribuidos a la transacción y en el caso de 

los préstamos y cuentas por pagar son contabilizados al costo amortizado. 

 

Los pasivos financieros de la Compañía incluyen cuentas por pagar a 

proveedores, cuentas por pagar a partes relacionadas y obligaciones 

financieras y emisión de obligaciones. 

 

Los pasivos financieros se reconocen cuando la Compañía es parte de los 

acuerdos contractuales del instrumento. Los pasivos financieros son 

clasificados como obligaciones a corto plazo a menos que la Compañía tenga 

el derecho irrevocable para diferir el acuerdo de las obligaciones por más de 

doce meses después de la fecha del estado de situación financiera. Los costos 

de financiamiento se reconocen según el criterio del devengado, incluyendo 

las comisiones relacionadas con la adquisición del financiamiento. 

 

Medición posterior 

 

La medición posterior de pasivos financieros depende de su clasificación, tal 

como se detalla a continuación: 

 

Pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados 

 

Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados incluyen 

los pasivos financieros mantenidos para negociación y pasivos financieros 

designados en el momento del reconocimiento inicial como a valor razonable 

con cambios en resultados. 

 

Los pasivos financieros se clasifican como mantenidos para negociar si se 

incurren con el propósito de recomprar en el término cercano. Esta categoría 



también incluye instrumentos financieros derivados suscritos por la 

Compañía que no están designados como instrumentos de cobertura en 

relaciones de cobertura según lo definido por NIIF 9. 

 

Los pasivos financieros designados en el momento del reconocimiento inicial 

a valor razonable con cambios en resultados se determinan al momento de 

su reconocimiento, y solo si se cumplen los criterios de NIIF 9. 

 

La Compañía no ha clasificado ningún pasivo financiero a valor razonable con 

cambios en resultados. 

 

Préstamos y cuentas por pagar 

 

La Compañía mantiene en esta categoría cuentas por pagar a proveedores, 

cuentas por pagar a partes relacionadas, obligaciones financieras y emisión 

de obligaciones. Después del reconocimiento inicial, los préstamos y las 

cuentas por pagar se miden al costo amortizado, utilizando el método de la 

tasa de interés efectiva. 

 

Las ganancias y pérdidas se reconocen en el estado de resultados integrales 

cuando los pasivos se dan de baja, así como también a través del proceso de 

amortización, por el método de la tasa de interés efectiva. El costo 

amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la 

adquisición y las comisiones o los costos que son una parte integrante de la 

tasa de interés efectiva. La amortización de la tasa de interés efectiva se 

reconoce como costo financiero en el estado de resultados integrales. 

 

Baja de pasivos financieros 

 

Un pasivo financiero es dado de baja cuando la obligación especificada en el 

correspondiente contrato haya sido pagada o cancelada, o haya expirado. 

 

Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro proveniente 

del mismo prestamista bajo condiciones sustancialmente diferentes, o si las 

condiciones de un pasivo existente se modifican de manera sustancial, tal 

permuta o modificación se trata como una baja del pasivo original y el 



reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia en los importes 

respectivos en libros se reconocen en el estado de resultados integrales. 

 

(iii) Compensación de instrumentos financieros 

 

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto se presenta 

en el estado de situación financiera, cuando se tiene el derecho legal de 

compensarlos y la gerencia tiene la intención de cancelarlos sobre una base 

neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultáneamente. 

 

c) Instalaciones y equipos- 

 

Las instalaciones y equipos se encuentran valorados al costo de adquisición, 

menos la depreciación acumulada y menos las posibles pérdidas por 

deterioro de su valor. Los terrenos se registran en forma independiente de 

las instalaciones de inmuebles en que puedan estar asentados sobre los 

mismos y se entiende que tienen una vida útil indefinida, y por lo tanto no 

son objeto de depreciación. 

 

El costo inicial de las instalaciones y equipos comprende su precio de compra, 

incluyendo aranceles e impuestos de compra no reembolsables y cualquier 

costo necesario para poner dicho activo en operación y, en el caso de activos 

que califican, el costo de financiamiento. El precio de compra es el importe 

total pagado y el valor razonable de cualquier otra contraprestación 

entregada para adquirir el activo. Dicho costo también incluye el desembolso 

relacionado con una mejora sustancial, siempre y cuando se cumplan con los 

criterios de reconocimiento. Los costos de reparación y mantenimiento 

rutinarios son reconocidos como gastos según se incurren. 

 

Las instalaciones y equipos se deprecian desde el momento en que los bienes 

están en condiciones de uso, distribuyendo linealmente el costo de los 

activos entre los años de vida útil estimada. 

 

Los métodos y períodos de depreciación aplicados, son revisados al cierre de 

cada período y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Las tasas de 

depreciación están basadas en la vida útil estimada de los bienes, que son: 

 



 Años 

Instalaciones 10 

Equipos de 

computación 

3 

Muebles y enseres 10 

Equipos de seguridad 10 

 

El valor residual de los activos, la vida útil y el método de depreciación 

seleccionado son revisados y ajustados si fuera necesario a la fecha de cada 

estado de situación financiera, para asegurar que el método y el período de 

la depreciación sean consistentes con el beneficio económico y las 

expectativas de vida de las partidas de instalaciones y equipos. 

 

Un componente de instalaciones y equipos o cualquier parte significativa del 

mismo reconocida inicialmente, se da de baja al momento de su venta o 

cuando no se espera obtener beneficios económicos futuros por su uso o 

venta. Cualquier ganancia o pérdida resultante al momento la baja del activo 

(calculada como la diferencia entre el ingreso neto procedente de la venta y 

el importe neto en libros del activo) se incluye en el estado de resultados 

integrales cuando se da de baja el activo. 

 

A la fecha de cierre o siempre que haya un indicio de que pueda existir un 

deterioro en el valor de los activos, se comparará el valor recuperable de los 

mismos con su valor neto contable. Cualquier registro o reverso de una 

pérdida de valor, que surja como consecuencia de esta comparación, se 

registra en los resultados según corresponda. 

 

d) Propiedades de inversión- 

 

Son propiedades de inversión destinadas a la obtención de plusvalía por su 

venta (terrenos y centros locales comerciales). La Compañía registra 

contablemente las inversiones en propiedades al costo menos la 

depreciación acumulada. 

 

Los terrenos tienen una vida útil indefinida por lo tanto no son objeto de 

depreciación. Para los centros y locales comerciales, la depreciación es 



calculada linealmente basada en la vida útil estimada de dichos inmuebles y 

no se considera valor residual debido a que la gerencia de la Compañía 

estima que el valor de realización de sus propiedades de inversión al término 

de su vida útil será irrelevante. La vida útil estimada de los locales y centros 

comerciales es de 8 a 30 años. 

 

Las propiedades de inversión se dan de baja, ya sea en el momento de su 

venta, o cuando la propiedad de inversión se retira del uso en forma 

permanente, y no se espera recuperar beneficio económico alguno de su 

venta. La diferencia entre el valor neto de la venta y el importe en libros del 

activo se reconoce en el resultado del período en el que se da de baja. 

 

Se realizan transferencias a o desde las propiedades de inversión solamente 

cuando exista un cambio en su uso. Para una transferencia desde una 

propiedad de inversión hacia un componente de propiedad y equipos, el 

costo atribuido tomado en cuenta para su posterior contabilización es el 

valor razonable a la fecha del cambio de uso. Si un componente de propiedad 

y equipos se transfiere a una propiedad de inversión, la Compañía contabiliza 

el activo de acuerdo con la política establecida para propiedades y equipos 

hasta la fecha del cambio de uso. 

 

e) Inversiones en subsidiarias- 

 

La Compañía mide sus inversiones en subsidiarias al costo, considerando 

cualquier deterioro que se identifique en el valor de la inversión. 

 

Una subsidiaria es una entidad en la cual la Compañía ejerce control; es decir, 

está expuesta, o tiene derechos a retornos variables por su participación en 

la entidad y tiene la capacidad de afectar esos retornos a través de su poder 

sobre dicha inversión. La existencia y efecto de derechos a voto potenciales 

que son actualmente ejercitables o convertibles se consideran al evaluar si la 

Compañía controla a otra entidad. Los dividendos se reconocen como 

ingresos en el ejercicio que se toma el acuerdo de distribución o 

capitalización, según corresponda. 

 

f) Deterioro de activos no financieros- 

 



La Compañía evalúa a fin de cada año si existe algún indicio de que el valor de 

sus activos no financieros se ha deteriorado. Si existe tal indicio, la Compañía 

hace un estimado del importe recuperable del activo. El importe recuperable 

del activo es el mayor entre su valor razonable menos los costos de venta y 

su valor en uso, y es determinado para cada activo individual, a menos que el 

activo no genere flujos de efectivo que sean largamente independientes de 

otros activos o grupos de activos. Cuando el valor en libros de un activo 

excede su importe recuperable, se considera que el activo ha perdido valor y 

es reducido a ese importe recuperable. Para determinar el valor en uso, los 

flujos futuros de efectivo estimados son descontados a su valor presente 

usando una tasa de descuento que refleja la evaluación actual del mercado 

del valor del dinero en el tiempo y los riesgos específicos del activo. Para la 

determinación del valor razonable menos el costo de venta, se toman en 

cuenta operaciones recientes del mercado, si las hubiera. Si no pueden 

identificarse este tipo de operaciones, se utiliza el modelo de valoración que 

resulte más apropiado. Estos cálculos se verifican contra múltiplos de 

valoración, cotizaciones de acciones y otros indicadores disponibles de valor 

razonable. Las pérdidas por deterioro son reconocidos en el estado de 

resultados integrales. 

 

Dicha evaluación requiere el uso de estimados y supuestos tales como los 

volúmenes en inversiones por realizar, presupuestos de capital, préstamos y 

tasas, tarifas establecidas y costos operativos. 

 

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la gerencia de la Compañía considera que 

no existen indicios del tipo operativo o económico que indiquen que el valor 

neto registrado como activos no financieros no pueda ser recuperado. 

 

g) Provisiones y pasivos contingentes- 

 

Las provisiones son reconocidas cuando la Compañía tiene una obligación 

presente (legal o implícita) como resultado de un evento pasado y es 

probable que se requieran recursos para cancelar las obligaciones y cuando 

se pueda hacer una estimación fiable del importe de la misma. Las 

provisiones se revisan a cada fecha del estado de situación financiera y se 

ajustan para reflejar la mejor estimación que se tenga a esa fecha. Cuando el 

efecto del valor del dinero en el tiempo es importante, el monto de la 



provisión es el valor presente de los gastos que se esperan incurrir para 

cancelarla. 

 

Los pasivos contingentes son obligaciones surgidas de un evento pasado, 

cuya confirmación está sujeta a la ocurrencia o no de eventos fuera del 

control de la Compañía, u obligaciones presuntas surgidas de hechos 

anteriores, cuyo importe no puede ser estimado de forma fiable o en cuya 

liquidación no es probable que tenga lugar una salida de recursos. 

 

h) Ingresos provenientes de acuerdos con clientes- 

 

La Compañía se dedica al arriendo de los locales comerciales administrados 

por Administradora del Pacífico S. A. Adepasa. Los ingresos por acuerdos con 

clientes se reconocen cuando el control del servicio se transfiere al cliente 

por una cantidad que refleja la contraprestación a lo que la Compañía espera 

tener derecho a cambio de estos servicios. 

 

Los ingresos por arriendo de locales comerciales se reconocen en el 

momento en que el control del servicio se transfiere al cliente, lo cual sucede 

a la entrega de este. El plazo normal de crédito es de 30 a 90 días a partir de 

la entrega de estos servicios. 

 

Al determinar el precio de transacción para el arriendo de locales 

comerciales, la Compañía evalúa los efectos de contraprestaciones variables, 

la existencia de componentes financieros significativos, contraprestación no 

monetaria, y pagos efectuados al cliente. 

 

Asimismo, de acuerdo con el modelo de la NIIF 15, los otros aspectos 

relevantes para la Compañía son la determinación del precio de arriendo y si, 

en algunos casos, existen otras obligaciones contractuales que se deben 

separar del arriendo de locales comerciales. En este sentido los aspectos 

relevantes que aplican son: 

 

(i) Contraprestaciones variables 

 



La Compañía evalúa la existencia de un monto variable dentro de sus 

acuerdos con clientes y estima el monto de la contraprestación a la que 

tendrá derecho a cambio de proveer el servicio al cliente. 

 

La consideración variable es estimada al inicio del acuerdo y hasta el 

momento en que la Compañía tiene la obligación en firme de entregar estas 

consideraciones al cliente. De acuerdo a la evaluación efectuada por la 

Compañía, no se otorgan a sus clientes derechos de devolución y descuentos, 

los cuales den derecho al reconocimiento de consideraciones variables bajo 

NIIF 15. 

 

(ii) Componente de financiamiento significativo 

 

Los servicios otorgados por la Compañía generalmente son al corto plazo, en 

el cual la recuperación de la contraprestación a recibir es efectuada en un 

periodo menor a 12 meses, desde la transferencia del servicio al cliente y el 

periodo de cobro especificado, por lo tanto, conforme lo establece NIIF 15, el 

precio de la transacción para dichos acuerdos no se descuenta. 

 

(iii) Consideración no monetaria 

 

La Compañía no recibe consideraciones no monetarias de clientes que estén 

incluidas en el precio de la transacción y que requieran ser medidas al valor 

razonable de la consideración no monetaria recibida. 

 

(iv) Consideraciones pagadas a clientes 

 

La Compañía no incurre en consideraciones pagadas a clientes. 

 

Estimaciones y supuestos significativos bajo NIIF 15 
 

La Compañía para aplicar NIIF 15 realiza los siguientes juicios y supuestos 

significativos: 

 

Identificación de las obligaciones de desempeño- 



La Compañía proporciona servicios de arrendamientos a partes relacionadas. 

Los servicios forman parte del intercambio negociado entre la Compañía y 

sus relacionadas a cambio de una contraprestación variable. 

 

Principal versus agente- 

 

La Compañía ha evaluado sus acuerdos con clientes en relación a la 

obligación de desempeño que tiene con estos, y ha concluido que en esta 

obligación la Compañía actúa como principal por las siguientes 

consideraciones: 

• Los bienes inmuebles son controlados por la Compañía, por lo tanto el 

riesgo es de la Compañía. 

• La Compañía tiene el riesgo de la recuperación del crédito otorgado al 

cliente. 

• La Compañía tiene el derecho para definir el precio de venta al cual será 

entregado cada obligación de desempeño. 

 

Activo contractual 

 

Un activo contractual es el derecho contractual reconocido a cambio de los 

bienes o servicios transferidos al cliente y no cobrados, si la Compañía 

transfiere bienes o servicios a un cliente antes de que el cliente efectué el 

pago o antes de la fecha de vencimiento de este, se reconoce un activo 

contractual por la contraprestación obtenida. 

 

Cuentas por cobrar comerciales 

 

Una cuenta por cobrar representa el derecho de la Compañía a una 

contraprestación que es incondicional (es decir, solo se requiere el paso del 

tiempo antes de que el pago de la contraprestación sea ejecutado). 

 

Obligaciones del contrato – pasivo contractual 

Una responsabilidad contractual es la obligación de transferir bienes o 

servicios a un cliente. Si un cliente paga una contraprestación antes de que la 

Compañía transfiera bienes o servicios al cliente, se reconoce un pasivo 

contractual, cuando se realiza el pago. Los pasivos contractuales se 

reconocen como ingresos cuando los servicios han sido entregados al cliente. 



 

i) Reconocimiento de costos y gastos- 

 

El costo de ventas, que corresponde al costo de los bienes que comercializa la 

Compañía, se registra cuando se entregan los bienes, de manera simultánea 

al reconocimiento de los ingresos por la correspondiente venta. Los otros 

costos y gastos se reconocen a medida que se devengan, 

independientemente del momento en que se pagan, y se registran en los 

períodos con los cuales se relacionan. 

 

j) Impuestos- 

 

Impuesto a la renta corriente 

 

El activo o pasivo por impuesto a la renta corriente es medido como el 

importe esperado que sea recuperado de o pagado a las autoridades 

tributarias. El impuesto a la renta es calculado sobre la base de la 

información financiera de la Compañía. Las tasas de impuesto a la renta y 

regulaciones fiscales empleadas en el cálculo de dichos importes son las que 

están vigentes a la fecha de cierre de cada año. 

 

La gerencia evalúa periódicamente la posición asumida en las declaraciones 

de impuesto a la renta respecto de situaciones en las que las leyes tributarias 

son objeto de interpretación. 

 

 

 

 

 

Impuesto a la renta diferido 

 

El impuesto a la renta para los períodos futuros es reconocido usando el 

método del pasivo sobre las diferencias temporales entre la base tributaria y 

contable de los activos y pasivos en la fecha del estado de situación 

financiera. 

 



Los pasivos por impuesto diferido se reconocen para todas las diferencias 

temporales imponibles. 

 

Los activos por impuesto diferido se reconocen para todas las diferencias 

temporales deducibles y por la compensación futura de créditos fiscales y 

pérdidas tributarias amortizables, en la medida en que sea probable la 

disponibilidad de la utilidad tributaria futura contra las cuales se puedan 

imputar esos créditos fiscales o pérdidas tributarias amortizables. 

 

El importe en libros de los activos por impuesto diferido se revisa en cada 

fecha del estado de situación financiera y se reduce en la medida en que ya 

no sea probable que exista suficiente ganancia impositiva para permitir que 

se utilice la totalidad o una parte de dichos activos. Los activos por impuesto 

diferido no reconocidos se reevalúan en cada fecha del estado de situación 

financiera y se reconocen en la medida en que se torne probable que la 

utilidad tributaria futura permita recuperar dichos activos. Las partidas de 

impuesto diferido se reconocen en correlación con la transacción subyacente, 

ya sea en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio. 

 

Los activos y pasivos por impuesto diferido se miden a las tasas impositivas 

que se espera sean de aplicación en el período en el que el activo se realice o 

el pasivo se cancele, de conformidad con las disposiciones legales vigentes. 

 

Los activos y pasivos por impuesto diferido se compensan si existe un 

derecho legalmente exigible de compensar los activos impositivos corrientes 

contra los pasivos impositivos corrientes, y si los impuestos diferidos se 

relacionan con la misma entidad sujeta al impuesto y la misma autoridad 

tributaria. 

 

Impuesto sobre las ventas 

 

Los ingresos de actividades ordinarias, los gastos y los activos se reconocen 

excluyendo el importe de cualquier impuesto sobre las ventas (ej. Impuesto 

al valor agregado), salvo: 

 

Cuando el impuesto sobre las ventas incurrido en una adquisición de activos 

o en una prestación de servicios no resulte recuperable de la autoridad fiscal, 



en cuyo caso ese impuesto se reconoce como parte del costo de adquisición 

del activo o como parte del gasto, según corresponda; 

 

Las cuentas por cobrar y por pagar que ya estén expresadas incluyendo el 

importe de impuestos sobre las ventas. 

 

El importe neto del impuesto sobre las ventas que se espera recuperar de, o 

que corresponda pagar a la autoridad fiscal, se presenta como una cuenta 

por cobrar o una cuenta por pagar en el estado de situación financiera, según 

corresponda. 

 

 

k) Valor razonable- 

 

La Compañía mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada 

fecha del estado de situación financiera. 

 

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un activo o que se 

pagaría al transferir un pasivo en una transacción ordenada entre 

participantes de un mercado a la fecha de medición. La medición al valor 

razonable se basa en el supuesto de que la transacción para vender el activo 

o transferir el pasivo tiene lugar, ya sea: 

 

• En el mercado principal para el activo o pasivo, 

• En ausencia de un mercado principal, en el mercado más ventajoso para el 

activo o pasivo. El mercado principal o más ventajoso debe ser accesible 

por la Compañía. 

 

El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que 

los participantes en el mercado usarían al ponerle valor al activo o pasivo, 

asumiendo que los participantes en el mercado actúan en su mejor interés 

económico. 

 

La medición del valor razonable de activos no financieros toma en 

consideración la capacidad de un participante en el mercado para generar 

beneficios económicos mediante el mayor y mejor uso del activo o 

vendiéndolo a otro participante en el mercado que usaría el activo de la 



mejor manera posible. La Compañía utiliza técnicas de valuación que son 

apropiadas en las circunstancias y por las cuales tiene suficiente información 

disponible para medir al valor razonable, maximizando el uso de datos 

observables relevantes y minimizando el uso de datos no observables. 

 

Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores 

razonables en los estados financieros son clasificados dentro de la jerarquía 

de valor razonable descrita a continuación, en base al nivel más bajo de los 

datos usados que sean significativos para la medición al valor razonable como 

un todo: 

 

• Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos 

o pasivos idénticos. 

• Nivel 2 - Técnicas de valuación por las cuales el nivel más bajo de 

información que es significativo para la medición al valor razonable es 

directa o indirectamente observable. 

• Nivel 3 - Técnicas de valuación por las cuales el nivel más bajo de 

información que es significativo para la medición al valor razonable no es 

observable. 

 

Para los activos y pasivos que son reconocidos al valor razonable en los 

estados financieros sobre una base recurrente, la Compañía determina si se 

han producido transferencias entre los diferentes niveles dentro de la 

jerarquía de valor razonable mediante la revisión de la categorización al final 

de cada período de reporte. 

 

La gerencia de la Compañía determina las políticas y procedimientos para 

mediciones al valor razonable recurrentes y no recurrentes. A cada fecha de 

reporte, la gerencia analiza los movimientos en los valores de los activos y 

pasivos que deben ser valorizados de acuerdo con las políticas contables de la 

Compañía. 

 

Para propósitos de las revelaciones de valor razonable, la Compañía ha 

determinado las clases de activos y pasivos sobre la base de su naturaleza, 

características y riesgos y el nivel de la jerarquía de valor razonable tal como 

se explicó anteriormente. 



 

l) Clasificación de saldos en corriente-no corriente 

 

La Compañía presenta los activos y pasivos en el estado de situación 

financiera en base a la clasificación de corrientes o no corrientes. Un activo se 

clasifica como corriente cuando: 

 

• Se espera realizarlo, o se pretende venderlo o consumirlo, en su ciclo 

normal de explotación; 

• Se mantiene principalmente con fines de negociación; 

• Se espera realizar el activo dentro de los doce meses siguientes a la fecha 

del período sobre el que se informa, o; 

• Es efectivo o equivalente de efectivo, a menos que tenga restricciones 

para ser intercambiado o usado para cancelar un pasivo al menos durante 

doce meses siguientes a partir de la fecha del período sobre el que se 

informa. 

 

El resto de los activos se clasifican como no corrientes. Un pasivo se clasifica 

como corriente cuando: 

 

• Se espera sea cancelado en el ciclo normal de explotación; 

• Se mantiene principalmente con fines de negociación; 

• Deba liquidarse durante los doce meses siguientes a la fecha del período 

sobre el que se informa, o 

• No tenga un derecho incondicional para aplazar su cancelación, al menos, 

durante los doce meses siguientes a la fecha del período sobre el que se 

informa. 

 

La Compañía clasifica el resto de sus pasivos como no corrientes. 

 

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se clasifican como activos y 

pasivos no corrientes. 

 

m) Eventos posteriores- 

 

Los eventos posteriores importantes al cierre del ejercicio que proveen 

información adicional sobre la situación financiera de la Compañía a la fecha 



del estado de situación financiera (eventos de ajuste) son incluidos en los 

estados financieros. Los eventos posteriores importantes que no son eventos 

de ajuste son expuestos en notas a los estados financieros. 

 

 

4. CAMBIOS EN POLÍTICAS CONTABLES Y REVELACIONES 
 

Nuevas normas e interpretaciones 
 

Durante el año 2018, la Compañía ha aplicado NIIF 15 y NIIF 9 por primera 

vez. La naturaleza y los efectos de los cambios originados por la aplicación de 

estas nuevas normas se los detalla a continuación: 

 

NIIF 15 – Ingresos provenientes de acuerdos con clientes 

 

NIIF 15 reemplaza a NIC 11 Contratos de Construcción, NIC 18 Ingresos e 

Interpretaciones Relacionadas y se aplica, con excepciones limitadas, a todos 

los ingresos que surjan de contratos con los clientes. NIIF 15 establece un 

modelo de cinco pasos para contabilizar los ingresos que surgen de los 

contratos con clientes y requiere que los ingresos se reconozcan a un monto 

que refleje la contraprestación a la que una entidad espera tener derecho a 

cambio de la transferencia de bienes o servicios a un cliente. 

 

Una entidad contabilizará un contrato con un cliente que queda dentro del 

alcance de esta Norma solo cuando se cumplan todos los criterios siguientes: 

 

a) Las partes del contrato han aprobado el contrato (por escrito, oralmente o 

de acuerdo con otras prácticas tradicionales del negocio) y se 

comprometen a cumplir con sus respectivas obligaciones. 

 

b) La entidad puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los 

bienes o servicios a transferir; 

 

c) La entidad puede identificar las condiciones de pago con respecto a los 

bienes o servicios a transferir; 

 



d) El contrato tiene fundamento comercial (es decir, se espera que el riesgo, 

calendario o importe de los flujos de efectivo futuros de la entidad 

cambien como resultado del contrato); y 

 

e) Es probable que la entidad recaude la contraprestación a la que tendrá 

derecho a cambio de los bienes o servicios que se transferirán al cliente. 

Para evaluar si es probable la recaudación del importe de la 

contraprestación, una entidad considerará solo la capacidad del cliente y 

la intención que tenga de pagar esa contraprestación a su vencimiento. El 

importe de la contraprestación al que la entidad tendrá derecho puede 

ser menor que el precio establecido en el contrato si la contraprestación 

es variable, porque la entidad puede ofrecer al cliente una reducción de 

precio. 

 

NIIF 15 requiere que las entidades ejerzan su juicio, tomando en cuenta 

todos los hechos y circunstancias relevantes al aplicar cada uno de los cinco 

pasos del modelo a los contratos con sus clientes. La norma también 

especifica la contabilidad de los costos incrementales de obtener un contrato 

y los costos directamente relacionados con el cumplimiento de un contrato. 

 

La adopción de NIIF 15 no generó los ajustes de re-expresión de las cifras de 

los estados financieros al 31 de diciembre 2017. 

 

NIIF 9 – Instrumentos financieros 

 

NIIF 9 Instrumentos Financieros deroga la NIC 39 Instrumentos Financieros, 

Reconocimiento y Medición y rige para los períodos anuales que comenzaron 

el 1 de enero de 2018. La norma reúne los tres aspectos fundamentales de la 

contabilidad de los instrumentos financieros: (a) clasificación y medición; (b) 

deterioro; y (c) contabilidad de coberturas. 

 

 

Los siguientes aspectos fueron considerados por la Compañía en la adopción 

de NIIF 9: 

 

(i) Clasificación y medición - De conformidad con NIIF 9, los instrumentos 

financieros se miden subsecuentemente al valor razonable con cambios 



en resultados, al costo amortizado o al valor razonable con cambios en 

otros resultados integrales. La clasificación de los instrumentos se basa 

en dos criterios: (a) el modelo de negocio que utiliza la Compañía como 

entidad independiente para administrar sus activos; y (b) si los flujos de 

efectivo contractuales de los instrumentos representan únicamente 

pagos de capital e intereses sobre el monto principal pendiente. 

 

(ii) Deterioro de activos financieros - La adopción de NIIF 9 ha cambiado 

fundamentalmente la determinación de pérdidas por deterioro de los 

activos financieros mediante la sustitución del enfoque de pérdidas 

incurridas de la NIC 39 por un enfoque de pérdidas crediticias esperadas 

a futuro (PCE) 

 

NIIF 9 requiere que la Compañía reconozca una estimación para PCE para 

todos los activos financieros no mantenidos a valor razonable con 

cambios en resultados. 

 

La adopción de NIIF 9, no afectó la clasificación y medición de los 

instrumentos financieros de la Compañía y su potencial deterioro, y no 

generó ajustes que requieran re-expresar los estados financieros de la 

Compañía al 31 de diciembre de 2017. 

 

 

5. USO DE ESTIMACIONES Y SUPUESTOS SIGNIFICATIVOS 
 

La preparación de los estados financieros requiere que la gerencia realice 

estimaciones que afectan las cifras reportadas de activos, pasivos, ingresos y 

gastos y la exposición de eventos significativos en las notas a los estados 

financieros. Las estimaciones y juicios son continuamente evaluados y están 

basados en la experiencia histórica y otros factores, incluyendo la expectativa 

de ocurrencia de eventos futuros que se cree son razonables bajo las actuales 

circunstancias. Los resultados actuales podrían diferir de dichas estimaciones. 

 

La gerencia considera que las estimaciones incluidas en los estados 

financieros se efectuaron sobre la base de su mejor conocimiento de los 

hechos relevantes y circunstancias a la fecha de preparación de los mismos; 



sin embargo, los resultados finales podrían diferir de las estimaciones 

incluidas en los estados financieros. 

 

La preparación de los estados financieros incluye los siguientes criterios y 

estimaciones significativas utilizadas por la gerencia: 

 

Vida útil de instalaciones y equipos y propiedades de inversión- 

 

Las instalaciones y equipos y propiedades de inversión se registran al costo y 

se deprecian en base al método de línea recta durante la vida útil estimada 

de dichos activos. En aquellos casos en los que se puedan determinar que la 

vida útil de los activos debería disminuirse, se deprecia el exceso entre el 

valor en libros neto y el valor de recuperación estimado, de acuerdo a la vida 

útil restante revisada. Factores tales como los cambios en el uso planificado 

de los distintos activos podrían hacer que la vida útil de los activos se viera 

disminuida. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de 

uso futuro de los activos. 

Impuestos- 

 

Existen incertidumbres con respecto a la interpretación de regulaciones 

tributarias complejas, a los cambios en las normas tributarias y al monto y la 

oportunidad en que se genera el resultado gravable futuro. La Compañía 

calcula provisiones sobre la base de estimaciones razonables, para las 

posibles consecuencias derivadas de las inspecciones realizadas por parte de 

la autoridad tributaria. El importe de esas provisiones se basa en varios 

factores, tales como la experiencia en inspecciones tributarias anteriores de 

existir, y en las diferentes interpretaciones acerca de las regulaciones 

tributarias realizadas por la Compañía y sus asesores legales. Esas diferencias 

de interpretación pueden surgir en una gran variedad de cuestiones, 

dependiendo de las circunstancias y condiciones existentes en el lugar de 

domicilio de la Compañía. 

 

Debido a que la Compañía considera remota la probabilidad de litigios de 

carácter tributario y posteriores desembolsos como consecuencia de ello, no 

se ha reconocido ningún pasivo contingente significativo relacionado con 

impuestos. 

 



Provisiones- 

 

Debido a las incertidumbres inherentes a las estimaciones necesarias para 

determinar el importe de las provisiones, los desembolsos reales podrían 

diferir de los importes reconocidos originalmente sobre la base de las 

estimaciones realizadas. 

 

La determinación de la cantidad a provisionar está basada en la mejor 

estimación de los desembolsos que serán necesarios pagar por la 

correspondiente obligación, tomando en consideración toda la información 

disponible a la fecha del período sobre el cual se informa, incluyendo la 

opinión de expertos independientes tales como asesores legales y 

consultores. 

 

 

6. NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA PUBLICADAS 
AÚN NO VIGENTES 
 

A continuación, se enumeran las normas internacionales de información 

financiera y enmiendas emitidas pero que no se encontraban en vigencia 

para los períodos anuales que se iniciaron al 1 de enero de 2018. La 

Compañía tiene la intención de adoptar estas normas según le sean 

aplicables, cuando entren en vigencia. 

 

 

 

NIIF 

 

 

Título 

Efectiva a partir de 

períodos que inicien  

en o después de 

   

NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019 

   

Modificaciones a la NIIF 9  Características de prepago con  

  compensación negativa 

Enero 1, 2019 

   

Modificaciones a la NIC 28 Participaciones de largo plazo     

  en Asociadas y Negocios   

  Conjuntos 

Enero 1, 2019 

   



Modificación a la NIC 19 Modificación, reducción o  

  liquidación del plan 

Enero 1, 2019 

   

CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los  

  tratamientos del impuesto a  

  las ganancias 

Enero 1, 2019 

   

Mejoras anuales a las NIIF 

  Ciclo 2015 - 2017 

Enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, 

  NIC 12 y NIC 23. 

Enero 1, 2019 

 
Se permite la aplicación anticipada de estas normas nuevas y revisadas. 

 
NIIF 16: Arrendamientos 

 

La NIIF 16 se emitió en enero de 2016 y reemplaza a la NIC 17 

Arrendamientos, la IFRIC 4 que determina si un Acuerdo contiene un 

Arrendamiento, SIC-15 Arrendamientos operativos-Incentivos y SIC-27 

Evaluación de la sustancia de las transacciones que involucran la forma legal 

de un arrendamiento. La NIIF 16 establece los principios para el 

reconocimiento, medición, presentación y divulgación de los arrendamientos 

y requiere que los arrendatarios tengan en cuenta todos los arrendamientos 

bajo un modelo único en el estado de situación financiera similar a la 

contabilización de los arrendamientos financieros según la NIC 17. La norma 

incluye dos exenciones de reconocimiento para los arrendatarios: 

arrendamientos de activos de "poco valor" (por ejemplo, computadoras 

personales) y arrendamientos a corto plazo (es decir, arrendamientos con un 

plazo de arrendamiento de 12 meses o menos). En la fecha de inicio de un 

arrendamiento, el arrendatario reconocerá un pasivo para realizar los pagos 

del arrendamiento (es decir, el pasivo del arrendamiento) y un activo que 

 

representa el derecho a usar el activo subyacente durante el plazo del 

arrendamiento (es decir, el activo con derecho de uso). Los arrendatarios 

deberán reconocer por separado el gasto por intereses en el pasivo por 

arrendamiento y el gasto por depreciación en el activo por derecho de uso. 

 

También se requerirá que los arrendatarios vuelvan a medir el pasivo del 

arrendamiento cuando ocurran ciertos eventos (por ejemplo, un cambio en el 



plazo del arrendamiento, un cambio en los pagos de arrendamiento futuros 

resultantes de un cambio en un índice o tasa utilizada para determinar esos 

pagos). El arrendatario generalmente reconocerá el monto de la nueva 

medición del pasivo de arrendamiento como un ajuste al activo por derecho 

de uso. 

 

La contabilidad del arrendador según la NIIF 16 se mantiene sustancialmente 

sin cambios respecto de la contabilidad actual según la NIC 17. Los 

arrendadores continuarán clasificando todos los arrendamientos utilizando el 

mismo principio de clasificación que en la NIC 17 y distinguiendo entre dos 

tipos de arrendamientos: los arrendamientos operativos y los 

arrendamientos financieros. 

 

La Compañía a la fecha está en proceso de análisis bajo los lineamientos de 

esta norma; sin embargo, no espera impactos significativos dentro de sus 

activos y pasivos. 

 

7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORÍA 
 

Los instrumentos financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 se 

conformaban de la siguiente manera: 

 

Activos financieros medidos al 

costo amortizado 

2018 

Corriente 

No 

corriente 

2017 

Corriente 

No 

corriente 

Efectivo en bancos 991,931 - 13,484,947 - 

Cuentas por cobrar a partes 

relacionadas 

 

19,178,799 

 

- 

 

22,659,337 

- 

Otras cuentas por cobrar 2,443,869 - 563,131 - 

Otros activos - 16,830 - 16,830 

     

Total activos financieros 22,614,599 16,830 36,707,415 16,830 

 

Pasivos financieros medidos al 

costo amortizado 

    

Obligaciones financieras - - 1,023,505 - 

Emisión de obligaciones 19,208,495 8,351,305 20,188,046 13,483,08

6 



Cuentas por pagar a proveedores 5,230,945 - 1,592,779 - 

Cuentas por pagar a partes 

relacionadas 

5,083,415 - 480,058 - 

     

Total pasivos financieros 29,522,855 8,351,305 23,284,388 13,483,08

6 

 

 


