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Nota 1 – Información General 
 
COMPAÑIA INMOBILIARIA ISUAL S. A., fue constituida en la ciudad de Guayaquil – Ecuador, en 
diciembre 28 de 2000 e inscrita en el Registro Mercantil en marzo 26 de 2001.  Su actividad consiste 
en Compraventa, de bienes inmuebles urbanos y rurales.  El número de Expediente asignado por la 
Superintendencia de Compañías es el 109725.  El número de RUC asignado por el Servicio de 
Rentas Internas es el 0992268751001.  Al cierre del 2018, la Compañía no ha realizado este tipo de 
operaciones. 
 
Los estados financieros de la Compañía por el año terminado el 31 de diciembre de 2018, fueron 
aprobados y autorizados por la Administración para su emisión  en marzo  del 2019 y posteriormente 
serán puestos a consideración de la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva. 
 
 
 
Nota 2 – Resumen de las  Principales Políticas Contables 
 
2.1 Declaración de cumplimiento. 
 
Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de 
Información Financiera para Pequeñas y Medianas Entidades (NIIF para PYMES) emitidas por el 
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).   
 
2.2 Moneda funcional. 
 
Están presentados en dólares de los Estados Unidos de América, moneda de medición de la 
compañía; de curso legal y de unidad de cuenta del Ecuador desde marzo de 2000.  
 
2.3 Bases de preparación. 
 
Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de 
Información Financiera para Pequeñas y Medianas Entidades (NIIF para PYMES) que han sido 
adoptadas en Ecuador y a partir del 2018 con las instrucciones emitidas por la Superintendencia de 
Compañías, Valores y Seguros que establecen el uso de las tasas de interés de los bonos 
corporativos emitido en el Ecuador para la estimación y registro de las provisiones de jubilación 
patronal y desahucio. 
 
Los estados financieros 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. 
 
2.4 Uso de estimaciones y juicios 
 
La preparación de los estados financieros de acuerdo con NIIF para PYMES requiere el uso de 
ciertos estimados contables críticos. También requiere que la Administración ejerza su juicio en el 
proceso de aplicación de las políticas contables de la compañía. Las áreas que involucran un mayor 
grado de juicio o complejidad o áreas en que los supuestos y estimados son significativos para los 
estados financieros se describen en la Nota 3. 



 
2.5 Políticas contables significativas 
 
Las principales políticas contables aplicadas en la preparación de los estados financieros se detallan 
a continuación: 
 
Nota 2 – Resumen de las  Principales Políticas Contables (Continuación) 
 
2. 6 Efectivo 
 
Incluyen el efectivo en caja y los saldos en cuentas corrientes bancarias. 
 
2.7 Instrumentos Financieros 
 
Los instrumentos financieros son contratos que originan en forma simultánea un activo financiero 
para una entidad y un pasivo financiero o instrumento de patrimonio para otra entidad. Los principales 
activos y pasivos  financieros presentados en el estado de situación financiera de la compañía son: 
efectivo,  cuentas por cobrar y las cuentas por pagar excepto el impuesto a la renta. Las políticas 
contables para su reconocimiento y medición se presentan a continuación: 
 
2.7.1 Activos financieros 
 
Todas las compras o ventas regulares de activos financieros son reconocidas y dadas de baja a la 
fecha de la transacción. Las compras o ventas regulares de activos financieros son todas aquellas 
compras o ventas de activos financieros que requieran la entrega de activos dentro del marco de 
tiempo establecido por una regulación o acuerdo en el mercado. 
 
Todos los activos financieros reconocidos como tales, son posteriormente valorados, en su totalidad, 
al costo amortizado  
 
Clasificación de los activos financieros 
 
Instrumento de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es recibir los 
flujos de efectivo contractuales, y que dichos flujos son únicamente pagos del principal (capital) e 
intereses sobre el importe de capital pendiente, se miden posteriormente al costo amortizado; 
 
2.7.2 El costo amortizado y método de interés efectivo 
 
El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento de 
deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo en cuestión. 
 
Para los activos financieros, la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los 
flujos de efectivo futuros (incluyendo todos los honorarios y valores pagados o recibidos  que forman 
una parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transacción y otras primas o 
descuentos), excluyendo las pérdidas de crédito esperadas, a través de la vida esperada del 
instrumento de deuda o cuando sea apropiado un periodo más corto, con el valor bruto en libros del 
instrumento de deuda en el reconocimiento inicial. 
 
El costo amortizado de un activo financiero es el importe al que se mide un activo financiero en el 
reconocimiento inicial, menos los reembolsos de principal, más la amortización acumulada, usando 
el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre el importe inicial y al vencimiento, ajustado 
por cualquier pérdida por incobrabilidad. El valor bruto en libros de un activo financiero es el costo 
amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier pérdida por incobrabilidad. 
 
 
 



2.7.3 Medición y reconocimiento de las pérdidas de crédito esperadas 
 
La medición de las pérdidas de crédito esperadas es una función de la probabilidad de 
incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe un incumplimiento) y la exposición al 
incumplimiento. La evaluación de la probabilidad de incumplimiento y la pérdida dado el 
incumplimiento se basa en datos históricos ajustados por información prospectiva. 
 
En cuanto a la exposición al incumplimiento, para los activos financieros, está representado por el 
valor en libros bruto de los activos en la fecha de reporte; determinado en función de la tendencia 
histórica, la comprensión de la Compañía de las necesidades financieras específicas de los 
deudores, y otra información relevante a futuro. 
Para los activos financieros, la pérdida de crédito esperada se calcula como la diferencia entre todos 
los flujos de efectivo contractuales que se adeudan a la Compañía de conformidad con el  
 
Nota 2 – Resumen de las  Principales Políticas Contables (Continuación) 

contrato y todos los flujos de caja que la Compañía espera recibir, descontados al tipo de interés 
efectivo original. 
 
2.7.4 Baja de activos y pasivos financieros 
 
Activos financieros 
 
La Compañía dará de baja en cuentas un activo financiero únicamente cuando expiren los derechos 
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de manera 
sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero a otra entidad. Si la 
Compañía no transfiere ni retiene substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la 
propiedad y continúa reteniendo el control del activo transferido, la Compañía reconocerá su 
participación en el activo y cualquier obligación asociada por los importes que podría tener que pagar. 
Si la Compañía retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad de un 
activo financiero transferido, la Compañía continuará reconociendo el activo financiero y también 
reconocerá un préstamo garantizado por los recursos recibidos. 
 
Al darse de baja un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en libros 
del activo y la suma de la contraprestación recibida y por cobrar se reconoce en resultados del año. 
 
Pasivo financiero      
 
Todos los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de 
interés efectivo. 
 
La Compañía da de baja los pasivos financieros cuando y solo cuando, las obligaciones de la 
Compañía se descargan, cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros del pasivo 
financiero dado de baja y la contraprestación pagada y pagadera se reconoce en resultados. 
 
2.8 Propiedad de inversión 
 
La propiedad se presentan netos de la depreciación acumulada y está contabilizada al costo histórico 
menos su depreciación. Los pagos por mantenimiento cuando ocurren son contabilizados en el 
gasto, mientras que las renovaciones y mejoras que alargan la vida útil del activo se capitalizan.  Sin 
embargo, este tipo de transacción no se ha presentado. 
 
El gasto por depreciación de la propiedad se registra con cargo a las operaciones del período y es 
calculado mediante el método de línea recta, utilizando las siguientes tasas que se consideran 
adecuadas para depreciar el valor de los activos en función de la vida útil estimada: 
 
 



Cuenta Tasa 
 
Edificios 5% 
 
Instalaciones y adecuaciones 10% 

 
2.9 Impuestos 
 
El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y el impuesto diferido.  
El impuesto a la renta se reconoce en el estado de resultado.  En este caso el impuesto también se 
reconoce en otro resultado integral. 
 
2.9.1 Impuesto a la renta corriente 
 
El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las 
utilidades gravables y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el impuesto 
por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del  
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25% (22% en el 2017) de las utilidades gravables, la tasa aumenta al 28% (25% en el 2017) sobre 
la proporción de la base imponible que corresponde a la participación directa o indirecta de socios, 
accionistas, beneficiarios que sean residentes en paraísos fiscales o regímenes de menor 
imposición.  Si esta participación excede el 50%, la tasa aplicable para la sociedad será del 28% 
(25% en el 2017), y cuando la Compañía haya incumplido el deber de informar sobre la participación 
de sus accionistas APS en febrero de cada año.  Las micro, pequeñas empresas y exportadores 
habituales pagaran la tarifa del 22%.   
 
A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo mínimo de 
impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas el año anterior sobre 
el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 
0.4% de los activos. 
 
La referida norma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el 
monto del anticipo mínimo, este último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que 
el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución, lo cual podría ser aplicable, de 
acuerdo con la norma que rige la devolución de este anticipo. 
 
2.9.2  Impuesto a la renta diferido 
 
Se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en los 
estados financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas como diferencias temporarias). 
Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se 
espere que aumenten la utilidad fiscal en el futuro. Los activos por impuestos diferidos se reconocen 
para todas las diferencias temporarias que se espere que disminuyan la utilidad fiscal en el futuro, y 
cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos se miden al importe 
máximo que, sobre la base de la utilidad fiscal actual o estimada futura, es probable que se 
recuperen. 
 
El importe en libros neto de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sobre la que 
se informa y se ajusta para reflejar la evaluación actual de las utilidades fiscales futuras. Cualquier 
ajuste se reconoce en el resultado del periodo. 
 
El impuesto diferido se calcula según las tasas impositivas que se espera aplicar a la utilidad 
(pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el activo o cancelar el pasivo, sobre la 



base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de aprobación esté 
prácticamente terminado al final del periodo sobre el que se informa. 
 
2.10 Provisiones  
 
Se reconocen cuando la compañía tiene una obligación presente como resultado de un suceso 
pasado, donde es probable que la compañía tenga que desprenderse de recursos,  para cancelar la 
obligación, y pueda hacerse una estimación fiable de estas provisiones. El importe reconocido como 
provisión, al final del periodo, debe considerar los riesgos y el grado de incertidumbres envueltas. 
 
2.11 Reconocimiento de ingresos 
 
Los ingresos se registran en los resultados del período sobre la base del devengado. 
 
2.12 Reconocimientos de costos y gastos 
 

Los costos y gastos se registran al costo histórico y se reconocen a medida que son incurridos 

considerando la base del devengado, independientemente de la fecha en que se haya realizado 
el pago, y se registran en el periodo en el que se conocen. 
 
2.13 Compensación de saldos y transacciones 
   
Como norma general en los estados financieros no se compensan 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 legal, 
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 forma simultánea, se presentan 
netos en resultados. 
 
2.14 Aplicación y cambios en políticas contables y revelaciones 
 
Durante el año 2018, la Administración de la Compañía ha aplicado las siguientes modificaciones a 
las NIIF emitidas por el IASB, y que son efectivas a partir del 1 de Enero de 2018 o posteriormente. 
 
NIIF 9: Instrumentos financieros 
 
Debido a que los efectos de su aplicación no fueron materiales, la Compañía decidió no restablecer 
información comparativa con respectos a la clasificación y medición de instrumentos financieros. 
 
La Compañía ha aplicado los siguientes requerimientos: 
 
1) Clasificación y medición de los activos financieros.  
 
La Administración de la Compañía reviso y evaluó los activos financieros al 1 de enero del 2018 
basados en los hechos y circunstancias que existían en esa fecha y concluyo que los activos 
financieros correspondían a activos mantenidos hasta su vencimiento y cuentas por cobrar que 
fueron medidos a costo amortizado según la NIC 39, se mantienen valorados a su costo amortizado 
según NIIF 9, ya que se mantienen dentro de un modelo de negocio para recolectar flujos de efectivo 
contractuales y estos flujos de efectivo consisten exclusivamente de los pagos de capital e intereses 
sobre el importe principal pendiente. 
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2) Deterioro de activos financieros  
 
En relación con el deterioro de los activos financieros, la NIIF 9 requiere un modelo de pérdida de 
crédito esperada en lugar de un modelo de pérdida de crédito incurrida aplicado bajo NIC 39. El 
modelo de pérdida esperada de crédito requiere que la Compañía tome en cuenta las pérdidas de 
créditos esperadas y los cambios en esas pérdidas de crédito esperadas al cierre del ejercicio para 
reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial de los activos financieros.  
 
 
Específicamente, la NIIF9 requiere que la Compañía reconozca una provisión para incobrables por 
las pérdidas de crédito esperadas en: 
 

1. Inversiones de deuda medidas a su costo amortizado o al valor razonable en cambio en 
patrimonio neto. 

2. Arrendamientos por cobrar. 
3. Cuentas por cobrar comerciales y activos de contratos y 
4. Contratos de garantía financiera a la que se aplican los requerimientos de deterioro de la 

NIIF 9. 
 
 
La NIIF 9 también requiere un enfoque simplificado para la medición de perdidas por un importe igual 
a la vida de las cuentas por cobrar comerciales, activos de contratos y arrendamiento por cobrar en 
ciertas circunstancias. 
 

La administración de la Compañía evaluó el riesgo de crédito de sus instrumentos financieros y el 
resultado de la evaluación es el siguiente: 
 
 

• La Compañía aplica el enfoque simplificado para un segmento de sus cuentas por cobrar 
comerciales y el modelo individual para varios segmentos de sus cuentas por cobrar 
comerciales y financieras, y reconoce las pérdidas de crédito esperadas durante toda la vida 
de estos activos. 

• Todos los saldos de bancos son evaluados como riesgo de crédito bajo a cada fecha de 
reporte debido a que se mantienen en instituciones bancarias de prestigio. 

 
3) Clasificación y medición de pasivos financieros. 
 
Un cambio significativo fue introducido por la NIIF 9 en la clasificación y medición de pasivos 
financieros relacionado con la contabilización de los cambios en el valor razonable de un pasivo 
financiero designado como valor razonable en cambios en resultados atribuible a cambios en el 
riesgo de crédito del emisor. 
 
 
Este cambio no ha tenido efecto en los estados financieros de la Compañía debido a que los pasivos 
financieros de la Compañía el 1 de enero del 2018 y 31 de diciembre del 2017 se miden al costo 
amortizado. 
 
4) Revelaciones en relación con la aplicación inicial de NIIF 9 
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No existieron activos financieros o pasivos financieros que la Compañía hubiera designado 
previamente como valor razonable en cambios en resultados bajo NIC 39 que fueran objeto de 
reclasificación o que la Compañía haya decidido reclasificar a partir de la aplicación de la NIIF 9. No 
hubo activos financieros o pasivos financieros que la Compañía ha optado por designar como valor 
razonable en cambios en resultados en la fecha de la aplicación inicial de la NIIF 9. 
 
NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con los clientes 
 
La Compañía ha aplicado la NIIF 15 de ingresos procedentes de contratos con los clientes 
(modificada en abril de 2016), la cual, es de aplicación obligatoria durante el periodo anual que 
comience en o después del 1 de enero de 2018. La NIIF 15 introduce un enfoque de 5 pasos para el 
reconocimiento de ingresos. 
 
La Compañía reconoce ingresos principalmente por la compra, venta y alquiler de bienes inmuebles, 
los cuales son reconocidos cuando el control de los bienes es transferido al cliente. Por lo tanto, el 
tratamiento según NIC 18 continúa siendo apropiado bajo NIIF 15. 
 
Las políticas contables de la Compañía para sus diferentes tipos de ingresos se describen en detalle 
en la nota 2.13. Además de proporcionar revelaciones más extensas para las transacciones de 
ingresos de la Compañía, la aplicación de la NIIF 15 no ha tenido impacto en la posición financiera 
y o el desempeño financiero de la Compañía. 
 
Las normas y enmiendas emitidas no vigentes, con vigencia a partir de 1 de enero de 2019 
 
A la fecha de aprobación de los estados financieros separados, la Compañía no ha aplicado las 
siguientes NIIF nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero aún no son efectivas: 
 
 
NIIF  16; Arrendamientos 

 
 

Modificaciones a la NIIF 9; Características de prepago con compensación 
negativa. 
 
 

Modificación a la NIC  19; Modificación, reducción o liquidación del plan.  
 
 

CINIIF 23; La incertidumbre frente a los tratamientos del 
impuesto a las ganancias. 

 

 

Mejoras anuales a las NIIF 

Ciclo 2015-2017 

 

 

Enmiendas a la NIIF3, NIIF11, NIC 12 y 

NIC  23. 
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NIIF 16: Arrendamientos 
 
Impacto general de la aplicación de la NIIF 16 Arrendamientos 

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificación de contratos de arrendamiento y 
tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16 reemplaza la actual guía de 
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relacionadas cuando se vuelva efectiva para 
los periodos iniciados a partir de 1 de enero de 2019. 

En contraste con la contabilidad del arrendatario, NIIF 16 mantiene sustancialmente los requisitos 
de contabilidad del arrendador bajo NIC 17. 

El cambio en la definición de un contrato de arrendamiento se relaciona principalmente con el 
concepto de control. NIIF 16 distingue entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de 
si el uso de un activo identificado es controlado por el cliente. El control se considera que existe si el 
cliente tiene: 

• El derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios económicos de la utilización de 
un activo identificado; y 

• El derecho a dirigir el uso de ese activo. 

 
Impacto en la contabilidad del Arrendatario 
Arrendamientos operativos. 

NIIF 16 cambiara la forma en que la Compañía contabiliza los arrendamientos previamente 
clasificados como operativos, los cuales, están fuera del estado de situación financiera. 

En la aplicación inicial de NIIF 16, para todos los arrendamientos (excepto como se indica mas 
adelante), la Compañía. 

a) Reconocerá activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en el estado de 
situación financiera, inicialmente medidos al valor presente de los pagos de arrendamientos 
futuros; 

b) Reconocerá la amortización de los activos por derecho de uso y los intereses sobre los 
pasivos de arrendamiento en el estado de resultado. 

c) Separara el monto total de dinero pagado en una porción principal (presentada dentro de las 
actividades de financiamiento) e interés (presentada dentro de las actividades de operación) 
en el estado de flujos de efectivo. 

 

Bajo NIIF 16, los activos por derecho de uso serán probados por deterioro de acuerdo con la NIC 36 
– Deterioro de los activos. Esto reemplazara el requisito previo de reconocer una provisión para 
contratos de arrendamiento onerosos.   

 
La Administración de la Compañía estima que la adopción de las normas y enmiendas no tendrán 
impacto significativo en los estados financieros y su revelación. 
 
 
 
  



Nota 3 – Estimaciones y Criterios Contables Significativos 
 
Las estimaciones y juicios utilizados por la Administración se evalúan continuamente y se basan en 
la experiencia histórica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se 
consideran razonables bajo las circunstancias.  Las estimaciones y supuestos utilizados están 
basados en el mejor conocimiento por parte de la Gerencia de los hechos actuales, sin embargo, los 
resultados finales podrían variar en relación con los estimados originales debido a la ocurrencia de 
eventos futuros. 
 
Nota 4 – Propiedades de inversión 
 
El detalle al 31 de diciembre del 2018 y 2019 es el siguiente: 
 2019 2018 
 
Terreno  $ 36,000.00  $ 36,000.00 
Edificio   $ 94,851.00  $ 94,851.00 
 
Total, neto  $ 130,851.00  $ 130,851.00 
 
Nota 5 – Otras Cuentas por Pagar 
 
El detalle al 31 de diciembre del 2018 y 2019 es el siguiente: 
 
 
 2019 2018 
 
Pasivos financieros $ 2,508.00  $ 2,508.00 
 
Total, neto  $ 2,508.00  $ 2,508.00 
 
Nota 6 – Pasivos no Corrientes 
 
El detalle al 31 de diciembre del 2018 y 2019 es el siguiente: 
 
 2019 2018 
 
Cuentas y documentos por pagar locales $ 1,243.00  $ 1,243.00 
Edificio   $ 10,886.00  $ 10,886.00 
 
Total, neto  $ 12,129.00  $ 12,129.00 
 
Nota 7 – Capital pagado 
 
Está  representado por 1,000 acciones ordinarias de $1,00 de valor nominal unitario. 
 
 
La composición accionaria es la siguiente: 
 
  No. de Valor Participación en 
   Participaciones nominal US$. % 
 
Almeida Redrován María Alexandra     980   1.00   980   98% 
Suárez Almeida Jaime Francisco     20   1.00   20   2% 
 
Total     1,000      1,000   100% 
 
  



Nota 8 – Reserva Legal 
 
La Ley de Compañías requiere que se transfiera a reserva legal el 10% de la utilidad neta anual, 
hasta que llegue por lo menos al 50% del capital suscrito.  La reserva no puede distribuirse como 
dividendo en efectivo, excepto en caso de liquidación de la compañía, pero puede utilizarse para 
cubrir pérdidas de operaciones o para capitalizarse. 
 
Nota 9 – Hechos Ocurridos después del período que se informa 
 
Entre el 31 de diciembre del 2019 y a la fecha de emisión de los estados financieros no se produjeron 
eventos que pudieran tener un efecto significativo en los estados financieros. 
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