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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

 
 
A la Junta de Directores y Accionistas de: 

INMOBILIARIA CATSAL S.A.: 
 
 
Opinión 
 
Hemos auditado los estados financieros que se adjunt an de INMOBILIARIA CATSAL S.A., que 
comprenden el estado de s ituación financiera al 31 de d iciembre del 2019 y los correspondientes 
estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año 
terminado en esa fecha, así como las notas a los estados f inancieros que incluyen un resumen de 
las políticas contables significativas. 
  
En nuestra opinión, los estados financieros presentan razonablemente, en  todos los aspectos 
materiales, la situación financiera de INMOBILIARIA CATSAL S. A.,  al 31 de d iciembre de 2019, el  
resultado de sus operaci ones y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de acuerdo 
con Normas Internacional es de Información Financiera emitid as por el Con sejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad (IASB). 
 
Fundamentos de la Opinión 
 
Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría (NIA).   
Nuestras responsabi lidades de acuerdo con dichas normas se describen más adelante en este  
informe en la sección “Resp onsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados 
financieros”.  Somos independientes de INMOBILIARIA CATSAL S.A., de acuerdo con el Código 
de Éti ca para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Ét ica  
para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés)  y las disposiciones de independencia de la 
Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros del Ecuador, y hemos cumplido l as demás  
responsabilidades de ética de conformidad  con dicho Código.  Consideramos que la evidencia de 
auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada pa ra proporcionar una base para nuestra 
opinión. 
 
Cuestiones Clave de Auditoria 
  
Las cuestiones claves de la auditoría son aquellas cu est iones que, según nuestro jui cio 
profesional, han sido de mayor signif icatividad en nuestra auditoria de los estados financieros del 
periodo a ctual. Est as cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los 
estados financieros en sus conjuntos y en la formación de nuestra opinión sobre estos, y no 
expresamos una opinión por separado sobre est as cuestiones. 
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En conexión con la auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer dicha  
información ad icional cuando esté disponible y , al  hacerlo, considerar si esta información contiene 
inconsistenc ias materiales en relación con los estados financieros o con nuestro conocimiento 
obtenido durante la audi toría, o si de ot ra forma parecería  estar materialmente incorrec ta.  
 
Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a l a J unta d e Accionistas, si  
concluimos que existe un error materia l en esta información, tenemos la ob ligación de reportar  
dicho asunto a los Encargados del Gobierno de la Compañía. 
 
Responsabi lidad de la Administración y de los Encargados de l Gobierno de la Compañía  
por los Estados Financieros 
 
La Administrac ión es responsable de la preparación y presentación ra zonable de los estados 
financieros d e conformidad con  Normas Internacionales de Información Financiera - NIIF emitidas 
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control interno 
determinado por l a Administración como necesario para permitir la preparaci ón de los estados 
financieros libres de errores materiales, debido a fraude o  error. 
 
En la preparación de los estados financieros, l a Administración es responsable de evaluar la 
capacidad de la Compañía para continuar como negocio en marcha, revelando, según corresp onda,  
los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base contable de negocio en marcha,  
a menos que la Administ ración ten ga la i ntención de liquida r la Compañía o cesar sus operaciones,  
o bien, no tenga otra alternativa realista  que hacerlo. 
 
La Administración y l os Encarg ados del Gobierno, son responsables de la supervisi ón del proceso 
de reporte f inanciero de la Compañía. 
 
Responsabi lidad del Auditor  en Re lación con la Auditoría de los Estados Financieros 
 
Los objet ivos de nuestra auditoría son obtener seguridad razonable de si los estados financieros 
en su conjunto están libres de errores materia les, debido a fraude o error, y emitir un informe de 
auditoría que incluya nuestra opinión.  Seguridad razonable es un alto grado de seguridad , pero no 
garantiza que una auditoría realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoría  
(NIA), detec tará siempre un error material  cuando este exista.  Errores pueden surgir debido a  
fraude o error y son considerados materiales si, individualmente o en su conjunto, pueden 
razonablemente preverse que influyan en las decisiones económicas que los usuarios toman 
basándose en los estados financieros. 
 
Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de 
Auditoría , aplicamos nuestro juicio profesi onal y  mantenemos una actitud de escepticismo 
profesional durante toda la auditoría.  También: 
 

· Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido 
a fraude o error, diseñamos y ejecutamos proced imientos de auditoría para  responder a 
dichos riesgos y  obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecu ada para proporcionar 
una base para nuestra opinión.  El riesgo de no detectar un error material debido a fraude 
es más elevado que en el caso de una incorrección material debido a error,  ya que el  fraude 
puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberad as, manifesta ciones 
intencionadamente erróneas o vulneración del control interno. 

  
· Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el f in de 

diseña r procedimientos de auditoría que sean apropiados en las c ircunstanc ias, pero no 
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con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la 
Compañía. 

 
· Evaluamos si las polít icas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones contabl es 

y la correspondiente información revelada por la Administ ración es ra zonabl e. 
 

· Concluimos sobre lo adecuado de la ut ilización, por parte de la Administ ración, de la base 
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoría obtenida, conclui r 
si existe o no una incertidumbre material relac ionada con eventos o condiciones que 
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compañía para continuar como 
negocio en marcha.  S i concluimos que existe una incertidumbre material, se req uiere que 
llamemos la atención en nuestro i nforme de auditoría a  las respectivas revelaciones en los 
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, expresar  una opinión 
modifi cada.  Nuestras concl usi ones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la 
fecha de nuestro informe de auditoría, si n embargo, eventos o condi ciones futuros pueden 
oca sionar que la Compañía deje de ser una empresa en funcionamiento. 

 
· Evaluamos l a presentación general, la estructura y el contenido de los estados financ ieros, 

incluyendo las revelaciones, y si l os estados financieros represent an las transacciones y 
eventos subyacentes de un modo que logren una presenta ción razonable. 

 
Comunicamos a los respon sables de la Administración d e la Compañía respecto a, entre otros 
asuntos, el alcance y el momento de realizac ión de l a auditoría planificad a y  los hallazgos  
signifi cativos, a sí como cualquier d eficiencia signif ica tiva  de control interno que identificamos en el 
transcurso de la auditoría.  
 
Otros asuntos 
 

· Los estados financieros de INMOBILIARIA CATSAL S.A., por el año terminado el 31 de 
diciembre del 2018, fueron examinados por la Cía . Audi tora PKFECUADOR Cí a. Ltda . 
Quienes expresaron una opinión sin salvedades sobre d ichos Est ados Financieros. 
 

· No hemos identificado asuntos c laves de auditoria que deban ser informados. 
  
  
 
 
 
  
Guayaquil,  25 de junio de 2020 
SC-RNAE-No. 1130  
Auditor Externo   
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INMOBILIARIA CATSAL S.A. 
 

Est ado de Situac ión Financiera 
Al 31 de diciembre de 2019  

 (En dólares de los Estados Uni dos de América) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 Edwin Matute Ortiz  Ing. Romy Marcillo 
 Gerente General  Contador General  
 
 
 
Ver notas a los estados f inancieros. 
 
 
 
 

ACTIVOS NOTAS 2019 2018

Activ os corrientes:
Efecti vos y b ancos 4 2,324                 12,890          
Cu en tas por cobrar comerciales no Relacionadas 5 15,629              9,444            
Otras cuenta s por cobrar 5 430,326            405,309        
Inven tario 6 -                         -                    
Servicios y otros pagos anticipados -                         -                    
Activos por impuestos corrien tes 9 48,860              51,017          
Otros Activos corrientes -                         -                    
Total activos corrientes 497,140            478,660      

Activ os no corrientes:
Propiedades y equipos 7 1,673,970        1,382,002   
Marcas, patentes 7 591                    591              
Otros Activos no Corr ientes 961,864            1,040,781   
Total activo no corr iente 2,636,426       2,423,374   

TOTAL ACTIVOS 3,133,565       2,902,034   
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INMOBILIARIA CATSAL S.A. 
 

Est ado de Situac ión Financiera 
Al 31 de diciembre de 2019  

 (En dólares de los Estados Uni dos de América) 
 

 
 
 
 
 
 
     
 Edwin Matute Ortiz  Ing. Romy Marcillo 
 Gerente General  Contador General  
  
 
 
 
Ver notas a los estados f inancieros 

 
 

PASIVOS Y PATRIMONIO NOTAS 2019 2018

Pasivos Corrientes:
Obligaciones Financieras 11 8,711                 100,867        
Cu en tas por pagar comerciales locales 8 50,213              16,799         
Obligaciones y benefici os a empleados 10 21,447              9,114            
Pasivos por impuestos corr ien tes 9 28,151              13,945         
Otras cuenta s por p agar corrientes 8 47,986              47,616         
Otros Pasivos Corr ientes 8 2,987                 -                     
Total pasiv os corrientes 159,493            188,341       

Pasivos no corrientes:
Préstamos Largo plazo 11 1,654,348         1,487,347    
Otros pasivos no corrientes 1,261                 1,261            
Total de Pasivos no corrientes 1,655,609        1,488,608    
Total pasiv os 1,815,102       1,676,950    

PATRIMONIO
Capital socia l 12 800                    800               
Ap orte fu turo aumento capita l -                         -                    
Reser vas 12 400                    400               
Resultados acumulados 12 443,889           445,480        
Su per avit Reval Propiedad, Planta y Equ. 779,994           738,670        
Ut ilidades del Ejercicio 93,380              39,734          
Total patrimonio de los ac cionistas 1,318,463       1,225,084    

TOTAL MAS PATRIMONIO 3,133,565        2,902,033    
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INMOBILIARIA CATSAL S.A. 
 

Estado de Resultado Integ ral 
Por el año t erminado el 31 de diciembre de 2019 
(En dóla res de los Estados Unidos de América) 

 

 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
  
     
 Edwin Matute Ortiz  Ing. Romy Marcillo 
 Gerente General  Contador General  
 
 
 
Ver notas a los estados f inancieros. 

INGRESOS NOTAS 2019 2018

INGRESOS 13 358,517     305,884       

COSTO DE VE NTAS 14 -                  -                    

MARGEN BRUTO 358, 517     305,884       

Gastos de ad ministración y ven tas 14 210,009     243,977       
Costos Finan cieros 14 5,532         1,150            
Otros Ingresos (egresos), netos 14 -                  -                    

Total 215, 541     245,127       

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 142, 977     60,757         
Menos gasto por impuesto a l a renta: 28,151       9,114            
Menos participa ción  a trabajad ores 15% 21,447       11,910          
Menos Reserva Legal 10%  -                  -                    

UTILIDAD  NETA DEL EJERCICIO 93,3 80       39,734         
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INMOBILIARIA CATSAL S.A. 
 

Estado de Cambios en el Patrimonio  
Por el año t erminado el 31 de diciembre de 2019 
(En dóla res de los Estados Unidos de América) 

 
 
   
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
     
 Edwin Matute Ortiz  Ing. Romy Marcil lo 
 Gerente General  Contador General  
 
 
 
Ver notas a los estados financieros. 

Aportes
Capital Reserva Reserva Adopción Resultados T otal
social Legal Otras NIIF Acumulados Patrimonio

Diciembre 31, 2017 800               400               -                    41,324        337,409           379,933         

Utilidad neta -                    -                    -                    -                   66,747            66,747          
Aprop iación -                    -                    -                        -                     
Ajuste             -          -          -          -           -           -

Diciembre 31, 2018 -                    -                    -                    -                   39,734            39,734          

Utilidad neta -                    -                    -                    -                   93,380            93,380          
Ajuste Superávit revalorización                             738,670       -                    -                    -                   -                        738,670         

-                    -                    -                    -                   -                        -                     
Aprop iación -                    -                    -                    -                   -                        -                     
Ajustes             -           -          -           -           -           -

Diciembre 31, 2019 739,470      400               -                    41,324        537,269           1,318,463     
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INMOBILIARIA CATSAL S.A. 
 

Estado de Flujos de Efectivo 
Por el año t erminado el 31 de diciembre de 2019 
(En dóla res de los Estados Unidos de América) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 Edwin Matute Ortiz  Ing. Romy Marcil lo 
 Gerente General  Contador General  
 
  
 
 
Ver notas a los estados financieros. 

2019 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE 
OPERACIÓN:
Recibido de clientes           327 ,315             349,215 
Pagado a proveedores, trabajadores y otros             60,322 -            41 ,539 
Otros pagos Operacionales y de Personal -        242 ,536 -          461,486 
Impuestos y Retenciones               2 ,157                        - 
Efectivo neto proveniente en actividades de operación                147,257 -          153,811 

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE 
INVERSIÓN:
Ventas de propiedades y equipo -        311 ,584 -          250,000 
Otros activos y pasivos neto                      -                        - 

Flu jo neto de efectivo proveniente en actividades de inversión -        311,584 -          250,000 
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES 
   DE FINANCIAMIENTO:
Obligaciones instituciones Financieras             74,844             100,867 
Otras actividades de financiamiento             78,916             309,241 

Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento          153,761            410,107 
EFECTIVO Y BANCOS
Aumento neto del efectivo durante el período                                                             -          10,566                 6,297  
Saldo al inicio del período             12,890                 6,593  

Saldo al final del período              2,324              12,890 



INMOBILIARIA CATSAL S.A.  
Notas a los Estados Financieros 

Por el año terminado el 31 de diciembre de 2019 
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1.  INFORMACIÓN GENERAL 
 
INMOBILIARIA CATSAL S.A. es una compañía constituida en la ciudad de Guayaquil - 
Ecuador el 17 de enero del 2002 e inscrita en Reg istro Mercantil el 12 de marzo del mismo 
año. Aprobado por la Superintendencia de Compañías, Valores y Segu ros medi ante 
Reso lución No.05-G-IJ -0003909; S iendo su actividad principal el  arrendamiento de b ienes 
inmuebles. 
 
Las oficinas y su domicilio princi pal se encuentran en calle Colon y Pichincha, edif icio Colon 
No. 206 como referencia a lado de Marathon Sport, en la Ciudad de Guayaquil. 

 
La información contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la 
Administra ción de l a Compañía.  
 

2.  POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
 

2.1.  Declaración de cumplimiento   
 
Los estados f inancieros han sido preparados de conformidad con las Normas 
Internac ionales de Información Financiera NIIF,  emitidas por el Consejo de Normas  
Internac ionales de Contabilidad (IASB) . 

  
2.2.  Bases de preparación  

 
Los estados fi nancieros han sido preparados sobre las bases del costo histórico. El 
costo histórico está basado generalmente en el valor razonable de la contraprestación 
entregada a cambio de bienes y servicios. 
 
El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un activo o el valor pagado 
para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en l a fecha de valoraci ón, 
independientemente de si ese precio es directamente observable o est imado 
utilizando otra técnica de valorac ión.  Al estimar el val or razonable de un activo o un 
pasivo, la compañía tiene en cuenta las características del activo o pasivo que los 
participantes del mercado tomarían en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la 
fecha de medición. El valor razonable a efectos de medición y de revelación en los 
estados financieros, se determina sobre una  base de este tipo, a excepci ón de las 
mediciones que tienen algunas simili tudes con el val or razonable, pero no son su va lor 
razonable, tales como el va lor neto de realiza ción de la NIC 2 "Inventarios" o el valor 
en uso de la NIC 36 "Deterioro de los Activos". 

 
Adicionalmente, a efectos de informaci ón financiera, las mediciones efectuadas a valor  
razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de importancia de los 
insumos para la medición del val or razonable en su totalidad, los cuales se descri ben 
a continuación: 

 
Nivel 1: Son precios cotizados ( sin ajustar) en mercados activos para ac tivos o pasivos 
idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medición. 
Nivel 2: Insumos dist intos a los precios cotizados inc luidos en el Nivel 1 que sean  
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. 



INMOBILIARIA CATSAL S.A.  
Notas a los Estados Financieros 

Por el año terminado el 31 de diciembre de 2019 
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Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o  pasivo. 

 
A continuación, se describen las principales políticas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros: 
 

2.3.  Moneda funcional  
 
La moneda  funcional de la compañía es el dólar de los Estados Unidos de América 
(U.S dólar), el cual es la moneda de circula ción en el Ecuador. 
 

2.4.  Efectivo y bancos 
 
El efecti vo y bancos i ncluyen aquellos act ivos f inancieros líquidos, depósitos o 
inversiones financieras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en ef ectivo 
en un plazo inferior a tres meses. 
 

2.5.  Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar 
 

Las cuenta s por cobrar son ac tivos financieros no derivados con pagos fijos o 
determinables,  que no cot izan en un mercado act ivo y en el momento i nicial son 
regist radas a su valor razonable y posteriormente son medidas al costo amortizado.   

 
Las cuentas por cobrar, incluyen principa lmente clientes y empleados, las cuales que 
son valorizadas a valor nominal. 

 
Las pérdidas por deterioro relac ionadas a cuentas incobrables son registradas como 
gastos en el Estado de Resultados Integral y su determinación es realizada mediante 
un análisis de la probabil idad de recuperaci ón de las cuentas con el objeto de disminuir 
el valor de las cuentas por cobrar comerciales y reflejarlas a su valor probable de 
realización 

 
2.6.  Inventario 

 
Los inventa rios son presentados al costo de adquisición o valor neto realizable, el 
menor y son valuados de acuerdo con el método del costo promedio ponderado.  Las 
importac iones en tránsito se encuentran regi stradas a su costo de adquisición.  

 
El valor neto realiz able representa  el precio de venta  estimado menos todos los costos 
de terminac ión y los costos necesarios par a la venta.  

 
Al término de cada año la administración realiz a un análisis de deterioro para 
determinar e incl uir una provisión por pérdidas por obsolescencia, en los casos que 
amerite,  los cuales son determinados en función de un análisis de la posibilidad real de 
utilización en l a producc ión o venta.  
 
 
 
 



INMOBILIARIA CATSAL S.A.  
Notas a los Estados Financieros 

Por el año terminado el 31 de diciembre de 2019 
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2.6.1 Obras en Proceso: 
 
Son medidos al  costo o al valor neto realiz able, el menor. Las obras en procesos representan 
costos acumulados de obras no liquidadas o concluidas. El  valor neto realizable representa el 
precio de venta est imado menos los costos de terminac ión de las obras y los costos necesarios 
para la venta . 
La entidad registra los costos acumulados por obra, reconociendo la part e de ingresos totales 
cuando se ejecutan las ventas a los interesados o la facturación en la medida que se en trega 
las unidades al beneficiario, el cual está en direct a relac ión con el progreso de las respectivas 
obras ejecutadas. 
Para efectos de conocer el grado de a vance de cada proyecto en const rucción se efectúan 
inspecciones técnicas de terminación de obra por parte de la ent idad. Por otra parte, aquellos 
proyectos en proceso de ejecución son acti vadas baj o el rubro de activos corrientes, obras en 
proceso para posteriormente reconocer el ingreso respectivo con la emisión de la factura 
Se reconoce en el estado de resul tado integra todos los costos relacionados directamente con 
la venta. Esto implica que los materiales de construcción no incorporados a un proyecto y los 
pagos adelantados a subcontratistas y en genera l cualquier costo i ncurrido relacionado con 
acti vidades a ser desarrollad as en el futuro a ot ras obras, no forma p arte del costo reconocido 
en resultado en ese periodo. 
Los materiales de construcción no incorporados y los pagos adelantados a subcontrati stas son 
clasificados como obras en proceso y /o pagos  anticipados, respectivamente 
Constructora INMOBILIARIA CATSAL S.A. ce lebra los contratos a precio fijo; donde el 
contratist a acuerda  un prec io fijo, o cantidad fija  por unidad de producto, y en algunos casos 
tales precios están sujetos a cláusulas de revisión o rea juste de precio si sobrepasa el 5% de 
inflación anual, en cuyo caso se cobra la diferencia del exceso. 
La entidad presenta como un activo f inanciero el importe bruto adeudado por los clientes para 
la obra terminada y entregada para los cuales los costos incurridos más los beneficios 
reconocidos y menos las perdi das reconocida s superan los anticipos recibidos. La factur ación 
pendiente de pago por los c lientes se incluye en "Cuentas por cobrar Comercia les". 
 
La compañía  regist ra los anticipos recibidos de cl ientes en pasivos corrientes y no corrientes, 
según la f echa estimada de entrega de los inmuebles. Estos anticipos se liquidan con la entrega 
del  bien, emisión de la factura y firma de la escritura se venda.  

 
 

2.7.  Propiedades y equipos 
 

2.7 .1 . Medición en el momento del reconocimiento – Las propiedades y equipos 
se contabilizan a su costo de adquisición menos depreciac ión.  
 
El costo inicial d e las propiedades y equipos representa  el va lor total de 
adquisición del ac tivo, el cual  incluye erogac iones que se incurrieron para 
dejarlo en condicion es para su utilizac ión o puesta en marcha. El costo de 
los elementos de propiedades y equipos comprende de todos los costos 
directamente atribuibles a la ubicación del activo en el lugar y en las 
condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la 
gerencia. 
 



INMOBILIARIA CATSAL S.A.  
Notas a los Estados Financieros 

Por el año terminado el 31 de diciembre de 2019 
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Las reparaciones y mantenimiento mayores que se reali cen de manera 
periódica y que son necesa rios para que el activo genere beneficios 
económicos futuros, se cargan a ga stos a med ida que se incurran. Solo se 
capitalizarán aquellos desembolsos incurridos que aumenten la vida útil o su 
capac idad económica, estos se asimilan como parte del componente y  se 
depreciarán desde la fecha de adquisición hasta la vida útil del componente 
principal . Los costos incurridos durante el proceso de construcción de 
activos son acumulados hasta la conclusión de la obra.  

 
2.7 .2 . Retiro o venta de propiedades y equipos - La utilidad o pérdida que surja 

del retiro o venta de un activo de propiedades y  equipos es calcul ada como 
la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y 
reconocida en resultados.  
 

2.7 .3 . Métodos de depreciación, vidas útiles y valores residuales - El costo o 
valor se deprecia de acuerdo con el método de línea recta.  La vida útil 
estimada y el método de depreciación son revisadas al final de cada año, 
siendo el e fecto de cualquier cambio en la esti mac ión, es regi strado sobre 
una base prospectiva.  

 
A continuación, se presentan las partidas de propiedades y equipos las vidas 
útiles usadas en el cá lculo de l a deprec iación: 

 
Activo fijos  Vida útil 

(en años) 
 
Muebles y enseres 10 
Maquinarias y equipos  10 
Equipos de computación  3 
Vehículos 5 
 
 
 
 

2.8.  Deterioro del valor de los activos tangibles 
 
La Compañía evalúa periódicamente si existen indicadores que alguno de sus act ivos 
pudiese est ar deteriorado de acuerdo con la Sección 27 Deterioro del val or de los 
activos. 
 
Si exi sten tales indicadores se realiza  una estimación del monto recuperable del activo. 
El monto recuperable de un activo es el mayor valor entre el valor justo de un activo 
o unidad generadora de efectivo menos los costos de venta y su val or en uso, y es 
determinado para un activo individual a menos que el  ac tivo no genere entradas de 
efecti vo que son claramente independi entes de otros acti vos o grupos de activos.  
 
Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el act ivo es 
considerado deteriorado y es disminuido hasta al canzar su monto recuperable. Al 
evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son descontados 
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usando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las evaluaciones actuales 
de mercado del valor tiempo del dinero y los riesgos específicos al act ivo. Para 
determinar el valor justo menos costos de venta, se usa un modelo de valuac ión  
apropiado. Estos cá lculos son corroborados por múltiplos de valuaci ón, u otros 
indicadores de valor justo disponibles.   
 
Para activos, excluyendo los de valor inma terial,  se realiza una  evaluación anual  
respecto de si existen indicadores que la pérdida por det erioro reconocida 
anteriormente podría ya no existir o podría haber d isminuido. Si existe tal indicador, 
la Compañí a estima el monto nuevo recuperable. 
 
Una pérdida por deteri oro anteriormente reconocida  es reversada solamente si ha 
habido un cambio en las estimaciones usadas para determinar el monto recuperable 
del activo desde la última vez que se reconoció una pérdida por deterioro 
 
La compañía durante el año 2019 no ha reconocido pérdidas por deterioro en sus 
activos. 

  
2.9. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 

 
Las cuentas por pagar comercial es y  otras cuentas por pagar son pasivos financieros, 
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.   

 
Después del reconocimiento inicial,  a valor razonable, se miden al costo amortizado 
utilizando el método de la tasa de int erés efec tiva, menos cualquier deterioro. El ga sto 
por intereses (incluyendo los intereses implícitos) se reconoce como costos 
financieros y se calculan ut ilizando la tasa de interés efect iva,  excepto para las cuentas 
por pagar a corto plazo cuando el reconocimiento del  interés resultare inmaterial . 

 
 

2.10. Obligaciones Financieras 
 
Representan pasivos financieros que se reconocen a su valor razonable, neto de 
cualquier costo incurrido en la transacción. Estos préstamos se registran 
subsecuentemente a su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos 
recibidos (neto de los costos de transacción)  y el valor de redención se reconoce en 
el estado de resultados durante el período del préstamo usando el método de interés 
efecti vo.  
 
Los préstamos se clasifi can como pasivo corriente y no corriente, la parte corriente 
es la que se vence dentro de doce meses o un año y la parte no corriente del préstamo 
son los pagos con venci miento mayor a 12 meses o un año al f inal del periodo sobre 
el que se informa 
 

2.11. Pasivos  por impuestos corrientes 
 
El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a  la renta por pagar  
corrient e.  
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El impuesto por paga r corriente se basa en la utilidad gravable (tributaria) regi strada 
durante el año.   La utilidad gravable difiere de la utilidad  contable, debido a las partidas 
de ingresos o gastos i mponibles o deducibles y partida s que no son gravables o 
deducibles.  El pasivo de la Comp añía por concepto del impuesto corr iente se calcula 
utilizando las t asas fiscales aprobadas al  final de cada período. 
 

2.12. Pasivos  acumulados 
 

Se reconocen cuando la compañía ti ene una obligación presente (ya sea lega l o 
implícita) como resultado de un suceso pasado, es probable la compañía t enga que 
desprenderse de recursos que incorporen benefic ios económicos, para cancelar la 
obligación, y puede hacerse una esti mación fiable del importe de la obligación. 
 
El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimaci ón del desembolso 
necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo en 
cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.  Cuando se mide una 
provisión usando el flujo de efectivo est imado para cancelar la obligación presente , su 
importe en libros representa el valor ac tual de dicho flujo de efectivo (cuando el efecto 
del valor del di nero en el tiempo es material). 
 

2.13. Beneficio a los empleados. 
 
2.13.1.- Beneficios de corto plazo 
Los beneficios a  los empleados de corto pla zo son conformados por l os siguientes 
conceptos: 
La participación a los trabajadores sobre las ut ilidades:  
Calculada a razón del 15% sobre la ut ilidad contable de acuerdo a la leg islación laboral  
vigente en el Ecuador.  
Vacaciones: Se registra e l costo correspondiente a las vacaci ones del personal  sobre 
base devengada, de acuerdo a la legislación laboral  vigente en el Ecuador. 
Décimo t ercer y décimo cuarto sueldos: Se provisionan y  pagan de acuerdo a la 
legislac ión laboral vigente en  el Ecuador. 
2.13.2.- Beneficios de largo plazo 
Los beneficios a los empleados de l argo plazo son conformados por los siguientes 
conceptos: 
Jubilación Pat ronal: La Compañía tiene un plan de beneficios definidos para jubilac ión 
patrona l, de a cuerdo a la legisla ción laboral vigente en el Ecuador. 
  
Desahucio: En los casos de terminación de la relación laboral el empleador bonificará 
al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalent e a  la últ ima remuneración 
mensual por cada uno de los años de servicios prestados a la misma empresa o 
empleador, de acuerdo a la l egislación laboral vigente en el Ecuador. 
La Compañía determi na anualmente la p rovisi ón para jubilación patronal  y d esahucio 
con base en estudios ac tuaria les practi cados por una empresa cert ificada  y se reconocen 
en el costo o gasto del año. Las hipótesis ac tuaria les incluyen variables como son: tasa 
de mortalidad, edad, sexo, años de servicios, remuneraciones, incrementos futuros de 
remuneraciones, tasa de rot ación, entre otras.  
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2.14. Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias 
 

Los ing resos por actividades ordinarias incluyen el val or razonable de la 
contraprestaci ón cobrada o por cobrar generada  por la venta  de obras en proceso en 
el curso normal de sus operaciones, menos las dev oluciones o descuentos existentes 
dentro del periodo. Los ingresos por actividades ordinarias se presentan netos de 
devoluciones, rebajas y descuentos, siempre y cuando cumplan todas y cada una de 
las siguientes condiciones: 
 
a) El importe de los ing resos de act ividades ordinarias pueda medi rse con fiabi lidad; 
 
b) Sea probable que la entidad reciba los benefici os económi cos asociados con la 

transacc ión en un corto plazo; 
 
c) El grado de realización de la transacción, a l final del periodo sobre el que se 

informa, pueda  ser medido con fiabi lidad; 
 

2.15. Costos  y gastos 
 

Los costos y gastos se registran a l costo histórico.  Los costos y gastos se reconocen 
a medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realiz ado 
el pago, y se registran en el período más cercano en el que se conocen. 

  
2.16. Compensación de saldos y transacciones 

 
Como norma general en los estados financieros no se compen san los activos y pasivos,  
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensación sea 
requerida o permitida por alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia 
de la transacción.  

 
Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una 
norma lega l, contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía  tiene la 
intención de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago 
del pasivo de f orma simultánea, se presentan netos en resultados. 

 
 
 

2.17. Activos y pasivos financieros 
 

Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la 
fecha de negociación cuando se realiz a una compra o venta de un activo financiero y  
son medidos inicialmente al valor razonable, más los costos de la tr ansacción; excepto 
por aquellos activos f inancieros clasificados a l valor razonable y cuyos costos de la 
transacción se reconocen en resultados.  
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Todos los ac tivos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad 
al costo amorti zado o al  valor razonable y se presentan en activos no corrientes,  
excepto aquellos con vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha 
del estado de situación financiera que se presentan como activos corrientes. 
 
Cuentas por cobrar - Son act ivos financieros no derivados con pagos fijos o 
determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, 
excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado 
de situación f inanciera. 
 
Después del reconocimiento inicial, a va lor razonable, se miden al costo amortizado 
utilizando el método de la tasa de interés efectiva , menos cualquier deterioro. En 
específ ico, la Compañía presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoría:  
 
Cuentas por cobrar a clientes:  Estas cuentas corresponden los montos adeudados 
por la venta d e bienes real izadas en e l curso normal d e operaciones.  
 
Los sal dos presentados en el activo corriente se regist ran a su val or nominal que es 
equivalente a su costo amortizado (hasta en 45 días).  
 
Pasivos Financieros medidos al costo amortizado - Se reconocen i nicialmente a  
su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la t ransacción. Posteriormente, 
se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (neto 
de los costos necesarios para su obtención) y el valor del reembolso, se reconocen en 
el estado de resultados durante la vida d el a cuerdo con el método de la tasa de interés 
efectiva. 
 
Cuentas por pagar comerciales y otras c uentas por pagar. - Son pasivos 
finan cieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado 
activo  
 
Después del reconocimiento inicial, a va lor razonable, se miden al costo amortizado 
utilizando el método de l a tasa de interés efectiva. 
 
De igual forma,  la Compañía sol o mantuvo pasivos financieros en la categoría  de 
“Cuentas por Pagar” cuyas características se explican seguidamente: 

 
Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaci ones d e pago por bienes o servicios 
adquiridos de proveedores l oca les en el curso normal d e los negocios. Se reconocen a 
su valor nomina l que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y 
son pagaderas de entre 45 a 90 día s. 
 
Baja de activos y pasivos financieros - Un a cti vo financiero se elimina cuando 
expiran los derechos a recibir los fl ujos d e efectivo del activo o si la Compañía transf iere 
el activo a  un tercero sin retener sust ancialmente los riesgos y benef icios del activo. Un 
pasi vo es eliminado cuando las obli gaciones de l a Compañía especificadas en el contrato 
se han liquidado. 
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3.  ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 
 

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que 
la Administra ción realice c iertas est imaciones y est ablezca algunos supuestos inherentes a la 
actividad económica de la entidad,  con el propósito de determinar la va luación y 
presentación de algunas part idas que forman part e de los est ados fi nancieros.  En opinión 
de la Administración, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor 
utilización de la información disponible al momento, los cuales podrían llegar a diferir de sus 
efectos finales. 
 
Las estimaciones y j uicios subyacentes se revisan sobre una base regular.  Los efec tos de los 
cambios en estimaciones contables surgidos de estas rev isiones se reconocen en el período 
de la revisión y períodos futuros si el cambio afecta tanto al período actual como a períodos 
subsecuentes. 
 
A continuación, se presentan l as estimaciones y j uicios contables críticos que la 
Administra ción de la Compañía ha utilizado en el proceso de apli cación de los criterios 
contables: 

 
3.1. Deterioro de activos 

 
La Administ ración es quien determina las vidas útiles estimadas y los correspondientes 
cargos por depreciación para sus activos fijos, ésta estimación se basa en los ciclos de 
vida de los activos en función del uso esperado por la Compañía, considerando como 
base depreciable al  valor resultante entre el costo de adquisición bien  menos su va lor 
de recuperación estimado. 

 
Adicionalmente, de acuerdo a lo dispuesto por la secc ión 27 “Deterioro de va lor de 
activos”,  la Compañía a al cierre de cada ejercicio anual o antes, si existe algún indicio 
de deterioro, el valor recuperable de l os activos, para comprobar si hay pérd ida de 
deterioro en el valor de los activos. 
 
Determinar si los activos han suf rido deterioro implica el cálculo del valor en uso de 
las unidades generadoras de efectivo.  El cá lculo del valor en uso requiere que la 
Compañía determine los flujos de efectivo futuros que deb erían surgir de las unidades 
generadoras de efectivo y una t asa d e descuento apropiada para calcular el  va lor  
presente. 

 
En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo, 
se regist ra la correspondiente provi sión por pérdida por  deterioro por la diferencia, 
con cargo a  resultados. 
 
Las pérdidas por deterioro reconocidas en  un activo en períodos anteriores son 
revertidas cuando se produce un cambio en las estimac iones sobre su  importe 
recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con el  límite 
del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida 
por deterioro. 
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3.2. Utilidad o pérdida por acción 
 

La ut ilidad   por acción se calcula d ividiendo   la utilidad   o pérdida   net a del año 
atribuibl e a las acciones ordinarias para el número promedio ponderado de acciones 
ordinari as en circulación durante el año.  La  Compañía determina dicho cálculo de 
manera   retrospectiva considerando   el incremento   del   número   de   acciones   
en circulación.  

 
 

 
4.  EFECTIVO Y BANCOS 
 

Un resumen del efec tivo y  bancos es como 
sigue:  Diciembre 31… 

  2019 2018
Efectivo y su equiva lente de efec tivo    2,324 12,890  
Total   2,324 12,890

 
Al 31 de diciembre de 2019, bancos representan saldos en cuentas corrientes y ahorro en 
los Bancos, los cual es no generan intereses. 

 
 
 
5.  CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR 

COBRAR  
 

Un resumen de las cuentas por cobrar comerciales y o tras cuentas por cobrar es como 
sigue: 

  
                                                                                       … diciembre 31… 

 
 

2019 2018

Cuentas por cobrar comercia les y o tras Ctas.:      
15,629   9,444 

Otras cuentas por cobra r 430,326 405,309

Total 
    

445,955 
  

414,753 
 

  
Clientes - Representan créditos otorgados por la venta por servicios prestados en 
ejecución de obra con un pla zo de vencimiento desde 15 hast a 60 días pla zo,  los cuales no 
generan intereses.  
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5.1. Gestión de riesgos financieros  

 
En el curso normal de sus negocios y a ctividades de financiamiento, la Compañía está 
expuesta a distintos riesgos de natu ra leza financiera que pueden afectar de manera 
más o menos significativa al valor económico de sus fluj os y activos y, en consecuencia, 
sus resultados. 
 
La Compañía dispone de una organización y de si stemas de información, administrados 
por l a Gerencia, que permiten identificar dichos riesgos, determina r su magnitud, 
proponer al Di rec torio medidas de mitigación, ejecutar dichas medidas y controlar su  
efecti vidad.  
 
A continuación, se presenta una definición de los riesgos que enfrenta l a Compañía, 
una ca racterización y  una descripción de las medi das de mitigación actualmente en uso 
por parte de la Compañía, si es el caso . 

 
 

Riesgo de liquidez.  - La Gerencia Financiera es la que tiene la responsabilidad final 
por la gestión de liquidez.   

 
La Gerencia Financiera ha establecido un marco de trabajo apropiado para la g estión 
de liquidez de manera que la Gerenc ia General pueda manejar los requerimientos de 
financiamiento a corto, mediano y l argo plazo, así como la gestión de l iquidez de la  
Compañía.  

 
La Compañía maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilid ades fi nancieras 
y de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los flujos efecti vos 
proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos  y pasi vos 
financieros. 

 
 
 
 
6.  INVENTARIO  
 

La compañía CATSAL S.A. al  corte del 31 de d iciembre del 2019 no tuvo movimientos de 
inventario. 
  

 … diciembre 31…  
  

 2019 2018 

 
Inventarios          -         - 
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7.  PROPIEDADES Y EQUIPOS 

 
Un resumen de las propiedades y equipos al  31 de diciembre de 2019, es como sigue: 

 
 
 … diciembre 31… 

 2019 2018

 
   

Edificaciones 651,958
                   

340,374 
Terreno 1,081,836     1,081,836
Muebles y enseres -          -
Equipos de cómputo -            -
Maquinaria -               -
Otros Activos Fijos  - -

  
Tota l costo histórico 1 733,794 1 422,210
Menos amortizac ión acumulada - -
Menos, depreciación acumulada 59,824 40,208
Tota l, neto 1,673,970 1,382,002

 
Durante el año 2019, la compañía procedió a reclasificar y a ctivar los valores mantenidos en 
proceso originadas en el 2018.  
Depreciación aplica para los activos, como muebles, vehícul os, maquinaria De acuerdo 
a la NIIF 16 Propiedad, planta  y equipo será reconocido siempre y cuando realice 
beneficio económico futuro derivados del mismo. 

 
 

7. (a)  OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 
 
Un resumen de la cuenta Otros Activos no Corri entes,  corresponden a bienes que la 
compañía mantiene en Fideicomiso al 31 de diciembre de 2019, es como sigue: 

 
 
 … diciembre 31… 

 2019 2018

 
   

Otros Activos no Corrientes 
961,864

                   
1,040,781

Total 961,86 4     1,040,78 1
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8.  CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR  

 
Un resumen de las cuentas por pagar comerciales y otras cuent as por pagar al 31 de 
diciembre de 2019 es como sigue: 
 
                                                                                                        Diciembre 31… 

 2019 2018 
 
Proveedores locales 50,213 16,799 
Otros Pasi vos Corrientes                                                               2,987                     -      
Otras cuentas por pagar no rela cionadas                                        47,986            47,616 
Tot al  101,1 86            64,415 
 
Proveedores locales - Al 31 de diciembre de 2019, representan  saldos por pagar con 
vencimientos  hasta 60 días, los cu ales no devengan int ereses.  La Compañía dispone de 
polít ica s de gestión de riesgos financieros para a segurar que todas las deudas se pagan dentro 
de los términos de crédito pre-acordados. 
 
 
 
 
 
 

9.  ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES 
 

Un resumen de activos  y pasivos por  impuestos corrientes es como sigue: 
 

 … diciembre 31…  
 2019 2018 

Activos por impuestos co rrientes:    
 48,860 51,017 

   
Total 48,860 51,017 

   
Pasivos por impuestos corrientes:   
 28,151 13,945 

   
Total 28,151 13,945 
 

 
 
 
 
 
10.  PASIVOS ACUMULADOS 

 
Un resumen de las obligac iones acu muladas al 31 de diciembre de 2019, es como sigue: 
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                                                                               … diciembre 31… 2019     2018 
 

Participaci ón de trabajadores- Beneficio Sociales      21,447 9,114 
 
Tot al                                                                                            21, 447     9,114 
 
 
De conformidad con disposiciones leg ales, los trabajadores tienen derecho a participar en 
las utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades líquidas o contables, así como 
goza r de los beneficios Sociales que se indica en la Ley de Seguridad Social, como en Código 
de Trabajo. 

 
11.  PASIVOS LARGO PLAZO 
 

Al 31 de diciembre del 2019, el saldo de cuentas por pagar largo plazo corresponde a 
préstamos con bancarios,  los mismos generan y devengan intereses.  

 
 
12.  PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 

 
Capital  Social -  Al 31 de diciembre del 2019, el capital social de la Compañía  est á 
const ituido por 800 acciones ordinarias, pagad as y en circulación, con un valor nominal 
de US$ 1 cada una, respectivamente. 

 
Reserva legal - La Ley  de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual 
sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital 
social.  Esta reserva no es disponible para el  pago de d ividendos en efectivo, pero puede ser 
capitaliz ada en su total idad.  

 
Resultados acumulados. -  Corresp onde principal mente valores acumulados de los 
resultados en los años 2004 al 2018 por US$ 443,889.41 las mismas están sujetas a 
disposic ión de los accionistas.  

 
 

13.  INGRESOS  
 

Un deta lle de los gastos de administración y ventas reportados en los estados financi eros es 
como sigue: 

 … diciembre 31…  
 2019 2018 
  

Ventas Locales 358,5 17    305,884 
Total  358,517         305,884 
 
(1) Al 31  de diciembre de 2019, INMOBILIARIA CATSAL S.A. tiene actividad económica 

principal Actividades de arrendamientos d e bienes inmueble s, Las ventas en el año 
2018, aumentaron en un 14.68%, con relación al año 2018. 
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14.  COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA  
 

Un resumen de los costos y gastos por su naturaleza es como sigue: 
 

… diciembre 31…  

 2019 2018

   
Costo de ventas - -
Gasto administración y Ventas (b) 210,009 243,977
Costos Financieros 5,532 1,150
Total 215,541 245,127

   
 

a) Los rubros de costos están relacionados directamente las  ventas ordinarias. 
 

 
b) La empresa presenta gas tos no deducibles según detallamos a conti nuación: 

 
 

 … diciembre 31…  
  

 2019 2018

   
Gastos no deducibles 6,427 3,599
Total 6,427 3,599

 
 

15.  APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
 
Los estados financieros por el año terminado el 31 de di ciembre de 2019, han sido 
aprobados por la Gerencia en marzo 16 de 2020 y serán presentados a l os Accionistas y 
Junta Directiva para  su aprobación.  En opinión de la Gerencia de INMOBILIARIA CATSAL 
S.A. los estados financieros serán aprobados por la Junta Direct iva sin modificaciones. 
 

 
16.  HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE 

INFORMA 
 
Entre el 31   de Diciembre del 2019 y a f echa de emi sión de los estados financieros (16 de 
marzo de 2020) no se produjeron eventos que en opinión d e la Administración pudieran 
tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos. 
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   8.  UN IDAD DE ANALISIS FI NANCI ERO (U AF) 

De acuerdo con la Resolución No. UAF-DGQOI 2-0035, publicada en el registro 
oficial No. 710 de mayo 2 4 del 2012 y reformada por la Resolución No. UAFDG-
2012-0071 publicada en el registro oficial No. 790 de septiembre 17 del 2012, 
INMOBILIARIA CATSAL S.A ., está obligada a entregar información a la UAF, sobre la 
Prevención, Detección y  Erradicación d el Delito de Lavado de Activos y del 
Financiamiento de Delitos 

 
 
 
 

 


