
GRS INMOBILIARIA S.A. 
  

  

FORME SOBRE LOS ESTADOS 
FINANCIEROS AUDITADOS 
POR EL AÑO TERMINADO 

EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011



INFO E 

  

DEL AUDITOR 

  

A la Junta General de Acci 
GRS INMOBILIARIA S.A. 

  

Informe sobre los estados financieros 

1 He auditado los balances generales adjunto de GRS INMOBILIARIA S.A.. al 31 

de diciembre del 2012 y 2011 y los correspondientes estados de resultados, de 
cambnos en el patrmomo de los acciomstas y de flyyos de efectivo por los años 
termnados en esas fechas y un resumen de políticas contables significativas y otras 
notas explicativas 

Responsabilidad de la Administración de le Compañía por los estados financieras 

2 La Admunistración de la Compañía es responsable por la preparación y presentacion 
razonable de los estados financieros de acuerdo con Normas Intemacionales de 
Jaformación Financiera — NIF y del control wterno determinado por la 
Administración como necesario para permutr la preparación de los estados 
financieros libres de errores matenales debido a fraude o error 

Responsabilidad del Auditor 

3 Ma responsabilidad es expresar una opunión sobre estos estados financieros basados 
en la auditoría realizada. Nuestras auditorias fueron efectuadas de acuerdo con 
mormas miemacionales de auditoria y aseguramuento (NIAAS) — Estas normas 
requieren que cumplames Lon requerimientos áticos, que planfiguemos y realicemos 
la audctora para obtener certeza razonable de que los estados financieros no 
contienen exposiciones erroneas o inexactas de caracter sigmficarivo, Una auditoria 
comprende la aplicación de procedumuentos destiados a la obtencion de evidencia de 
auditoría sobre los saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los 
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor e incluyen la 
evaluacion del nesgo de distorsiones significativas en los estados financieros por 
fraude o emor Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en 
consideración fos controles mternos de la Comparira, relevantes para la preparación y 
presentacion razonable de sus estados financieros, a fin de diseñar procedimuentos de 
auditoria adecuados a las circunstancias, pero no Con el propóstto de expresar una 
opinion sobre la efectividad del control Intemo de fa Compañía Uns auduoria 
también comprende la evalvacion de que los principios de contabilidad utilizados son. 
apropiedos y de que las estimaciones contables hechas por la Administracion son 
razonables, asi como una evaluación de la presentación general de los estados 
financieros. Consideramos que la evidencia de audivoría que hemos oblemdo es 
sufiviente y apropiada para proporcionar una base para expresar nuestra opinión de 
auduona



Opamón 

4. En mi opinion los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan 
razonablemente, en todos los aspectos sigmficativos, la situación financiera de GRS 
INMOBILIARIA $.A., al 3) de diciembre del 2012 y 2011, los resultados de sus 
operaciones, los cambios en su patrmonto y flujos de efecrivo por los años 
1ermnados en esa fecha, de acuerdo con Normas Intemacionales de Información 
Financiera para Pequeñas y medianas empresas (Pymes) 

Enfasis 

5 Los ajustes por la converstón a NICF fueron regístrados por la compañsa con fecha 1 
de enero del 2013 

6 Como se indica en la Nota 2. los estados financieros correspondientes al año 
termado el 31 de diciembre de 2012 corresponden al primer paquete completo de 
estados financueros que la Compañía ha preparado aplicando Normas 
Intemaciónales de Información Financiera — NIF para las Pymes Con fines 
comparaniwos, dichos estados financieros meluyen ciftas correspondientes al año 
terminado al 3) de diciembre del 2010 y al 1 de enero del 2012 no auciitadas tajo 
NIF, los cuales han sido preparados siguiendo los procedimentos de la Sección 
35 “Adopción por primera vez de las Normas Intemacionajes de Jaformación 
Financiera para las Pymes” En la Nota 3. se muestran los efectos de la primera 
adopción de la Sección 35 al 1 de enero del 2011 y del restablecumento de las 
cifras de los estados financieros del año terminado al 31 de diciembre del 2011 

   OR ÁUGO REYES GUALE 
'DIFOR EXTERNO 

RNAE-SC-No 457 

Ciuayaquil, 27 de Mayo del 2013



GRS INMOBILIARIA S.A, 

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2912 Y 2011 

ACTIVO CORRIENTE 

Efectivo y equivalentes, 
Cuentas por cobrar 
Impuestos 

TOTAL ACTIVO CORRIENTE 

Propiedad, planta y equipo, neto 
Instrumentos Financieros 
'Orras Cuentas por Cobrar 

TOTAL 

PASIVO y PATRIMONIO DE LOS 
ACCIONISTAS 
PASIVO 
PASIVO CORRIENTE; 

Proveedores y cuentas por pagar 
Impuestos 
Otras Cuentas por Pagar 
TOTAL PASIVO CORRIENTE. 
Cuentas por pagar acciomstas 
Prestamos de Cia Financiera. 

TOTAL PASIVO 

PATRIMONIO DE LOS 

ACCIONISTAS 

Capital social 
Aportes para futuras capralizaciones 
Otras Reservas 
Resultados Acumulados 
Pérdida neta del ejercicio 
TOTAL PATRIMONIO 

TOTAL 

Ver notas a los estados financieros 
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41340 
3398 
13863 

59 101 

1.955 673 
687 666 
$84.218 

286.662 
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1027 
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10369 

947819 
1706266 

2.664 454 

1600 
112.620 
20145 

(60041) 
12.119 

22.205 

2.686.682. 

69223 
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697 566 
629 529 
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1322030 
1340 
2.026 

1325 396 

1029372 
192351 

2487619 

1600 
50.900 
20 145 
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(28 624) 

21704 
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17489 
78491 
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96 669 

275 304 
419015 
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692 941 
——30.000 
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1600 
20000 
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(15 170) 
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GRS INMOBILIARIA $.A. 

ESTADO DE RESULTADOS 
AÑO TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 201 

    

    

  

  

NOTAS 

Ingresos kinancieros 15 28.470 2216 
Ammendos 15 66116 21 083 
Otros ingresos NIIl- 15 0 0 

Total 94.586 43.299 

“Gastos de admimstración y ventas 15 (133015) (71923) 
Otros gastos NIF 2 0 

Total (133.015) (71.923) 

UTILIDAD (PERDIDA) ANTES DE GASTO (58.429) (28.624) 
PARTICIPACIÓN EMPLEADOS E 
IMPUESTO A LA RENTA 

£ ) GASTO PARTICIPACION A FMPLEADOS l6y6 0 0 

(-) GASTO IMPUESTO ALA RENTA 16y6 13.690) 0 

PFRDIDA NETA DEL EJERCICIO 16y6 LUNA 2800 

Ver notas a los estados financieros
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GRS INMOBILIARIA $ A. 

ESTADO DE FLUJO DE CAJA - METODO DIRECTO 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2022 Y 2011 

  

Us dólaren) 
2012 2011 

JO DEC (VIDAPES DE e 

Flectio recibido de cientes 58 602 21083 
Efecuwo recibido por otros ingresos 28470 21894 
1 fcctivo pagado a provesdores empleados y otros (132.659) (sa) 
1 ectvo pagado por gastos Imncreros (88) (567) 

Electro utstumado en sctovidades de operación d556) 103 

E ES DE INVERSION 
Adquisicion de activos fijos 0 

Compra de actos (22.699) (13145) 
Recaperaoron de amersones 9300 o 
sectivo utilizado por actrvidades de inversión 12.199) den 

Prestamos pagados a tancos neto (9.056) 3056 
Aporte de acctonsttas 26m 40,000 
Efectivo provisto par actividades de Gnanciamiento 49568 

Aumento meo de cfcctno (4900 39.508 
Efeco y sus equivalentes al 1mcto del año 50244 10739 

Efectuvo y sus equivalentes al nal det año Em CT 

  

Ver notas a los estados financieros



GRS INMOBILIARIA S.A. 

ESTADO DE FLUJO DE CAJA - CONCILIACION DE LA PÉRDIDA DEL EJERCICIO 
CON FL EFECTIVO NETO PROVISTO (UTILIZADO) EN ACTIVIDADES DE 
OPERACIÓN POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011 

  

  

2002 201 
E TIVIDADES El 

UTILIDAD DEL EJERCICIO: (2119) ar 

AJUSTES PARA CONCILIAR LA UTILIDAD PEL EJERCICIO COY 
EFECTIVO NETO PROVISPO POR ACTIVIDADES DE OPERACION 

  

Participación 3 trabazadores e Imp Renta. 
Depetcueron 30,025 30.362 

Ayuste por correción en valuación de actw Figo 

  

subrocal 21,906 1738 

VARIACIONES EN ACTIVOS Y PASIVOS OPERATIVOS 
Cuentas por cobrar muy 
Partwu:pactan a raladores e ampuestos por pagar 1.894 2859 
EFECTIVO NFTO PROVISTO POR ACTIVIDADES DE OP! (35.569!     

Ver notas a los estados financieros



GRS INMOBILIARIA 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
FOR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011 

1. INFORMACIÓN GENERAL 

GRS INMOBILIARIA S.4.- (La Compañía) fue constituida en Octubre 26 del 
2006 en la cuudad de Guayaquil - Ecuador, temendo por objeto principal la de 
compra, venta, alquiler y explotación de bienes mmuebles 

  

La Compañia también mantiene inversiones financieros de corto y de largo plazo, 
en entidades asociadas y que cotizan en Ja bolsa de valores de Guayaquil 

Su sede principal está en la crudad de Guayaquil y no posee sucursales ni oficinas 
en el resto del Ecuador 

La empresa está regida por las leyes y regulaciones dictadas por la 
Superintendencia de Compañias del Ecuador 

La moneda funcional es el Dólar Estadounidense (US$) 

2 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

2 1 Declaración de cumplimiento 

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas 
Intemacionales de Información Financiera (NIIE) para las Pymes 

Los estados financieros de acuerdo a NUF al 31 de diciembre del 2011 y el estado de 
situacion financiera de apertura al | de enero del 2011, han sido preparados 
exclusivamente para ser utilizados por la adomimstración de la Compaña como parte del 
proceso de conversión a NIIF para el año terminado el 31 de diciembre del 2012 

Los estados financieros de GRS INMOBILIARIA S A 8! 31 de diciembre del 2012 y 
2011, los cuales fueron emitidos por la Compañia con fecha abril 14 del 2012 y abril 
17 del 2011 respectivamente, fueron preparados de acierdo con principios de 
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales fueron considerados 
como los prnespios de contablidad previos (PCGA antenores), tal gomo se define en la 
Seoción 35 Adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion 
Financrera, para la preparación del estado de situación financiera de acuerdo a NIF al | 
de enero y al 31 de diciembre del 2011 Los PCGA antenores difieren en ciertos 
aspectos de las NIF 

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere 
que la Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos 
inherentes a la actividad economica de la Compañía, con el propóstto de determinar la 
valuación y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados 
financieros En opumón de la Administración de la Compañaa, tales estimaciones y 
supuestos estuvieron basados en Ja mejor utilización de la información dispomible al 
momento. los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales 
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GRS INMOBILIARIA $.4, 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011 

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuación 

A contnuación se describen las prinerpales politicas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros Tal como lo requiere la Sección 35, estas 
políticas han sido defimidas en función de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 
2011, aplicadas de manera uniforme a todos los períodos que se presentan 

22 Bases de presentación 

Los estudos financieros de GRS Inmobiliaria S A. comprenden los estados de situacion 
financiera al 1 de enero del 20 (fecha de transición), 31 de diciembre del 2011 y el 31 
de diurembre del 2012, los estados de resultados megrales. de cambios en el patrimonio 
y de fluyos de efectivo por los años termunados el 31 de diciembre del 2011 y 2012 

Estos estados financiros han sido preparados de acuerdo con Normas Intemacionales 
de informacion Fmanciera (NIF) para las Pymes 

Estimaciones y supuestos: 

Los pmnewpales supuestos en relación con hechos futuros y otras fuentes de las 
estimaciones propensas a variaciones a la fecha de los estados financieros y que por 
su naturaleza pueden causas ajustes a las ciftas de los actos y pastos en los 
estados financieros del próxumo año, se presenta a continuacion 

Efectivo y equivalentes de efectivo 

El etecuvo y equivalentes al efectivo reconocido en los estados financieros 
comprende el efectivo en caja y cuentas corrientes bancarzas de lubre disponibilidad, 
inversiones temporales de gran hgurdez con vencimiento original de 3 meses o 
menos, fácilmente convertibles al efectivo y sobregwos bancanos Los sobregiros 
bancarios son presentados como pasivos cormientes en el estado de situación 
financiera 

Estas partidas se registran a su costo histono, que no difiere sigmficativamente de 
su valor de realización 

Propiedad, planta y equipo” 
Adquirido para realizar las operaciones de siquiler, mgreso principal de la empresa, 
comprende las edificaciones y mobaliario Su depreciación se la maneja bajo el 
metodo de línea recta
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GRS INMOBILIARIA S.A; 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS El 31 de diciembre del 2012 y 2011 

2 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuación 

Baja de un activo financiero.- Los activos financieros son dados de baja por la 
Compaíñra cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del 
activo financiero, o cuando transfiere el activo financiero desapropióndose de los 
niesgos y beneficios imherentes al activo financiero y ha cedido los derechos 
contractuales de recibir los fuyos de efectivo del activo financiero, o cuando 
retemendo los derechos contractuales a recibir los flujos de efectrvo, al Compañía ha 
asumido la obligacion contractual de pagarlos a uno o más perceptores 

Pasivos Financieros 

Pasivos financieros e instrumentos de patrimomo emitidos por la Compañía.- 
Los mstrumentos de deuda y patrimonso son clasificados como pasivos financieros o 
como patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual 

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la 
Compañra tenga derecho mcondicional de diferir el pago de la obligación por lo 
menos 12 meses después de la fecha del estado de situación financiera 

Pasivos financieros medidos al costo amortizado.- Los pasivos financieros se 
teconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la 
transacción Posteriormente, se imden a su costo amortizado y cualquier diferencia 
entre los fondos obtenidos (neto de los costos necesarios para su Oblención) y el 
valor del reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante la yida de 
acuerdo con el metodo de la tasa de ¡nteres efectiva 

Préstamos.- Representan pasivos financieros que se reconocen wucialmente a su 
valor razonable, neto de los costos de la transacción ancurridos Estos préstamos se 
registran subsecuentemente a su costo amortizado usando el metodo de imteres 
efvcuvo 

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar. Las cuentas por pagar 
comerciales y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no denvados con 
pagos fijos o determunables, que no corizan en un mercado activo 

Después del reconocimiento iuctal, a valor razonable, se miden al costo amortizado 
wsiizando el metodo de la tasa de mteres efectiva El período de credito promedio 
para la compra de ciertos brenes y servicios es de 30 dias
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GRS INMOBILIARIA S.A. 

  

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 

2 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuación 

La Compañía tiene implementadas políticas de manejo de nesgo financiero para 
asegurar que todas las cuentas por pagar se liquiden de conformidad con los términos 
crediticios pre-acordados 

Baja de un pasivo finaneiero.- Los pasivos financieros son dados de baja por la 
Compaña cuando la obligacion ha sido pagada o cancelada o bien su exagencia haya 
expirado Cuando un pastvo financiero es reemplazado por otro pasivo financaero, la 
Compañía cancela el ongmal y reconoce un nuevo pasivo financiero. Las diferencias 
que se pudieran producir de tales reemplazos de pasivos financieros son reconocidas 
en los resultados del año en que ocurran 

Impuestos 

El gasto por impuesto a las utlidades de cada período recoge tanto el impuesto a la 
renta como los impuestos diferidos Los activos y pasivos tributarios para el ejercicio 
actual y ejercicios anteriores son medidos al monto que se espera recuperar o pagar a 
las autoridades tributarias 

Impuesto corriente - El impuesto por pagar cornente se base en la utilidad 
imponible registrada durante el año — La utilidad imponible difiere de la utriidad 
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos impombles o deducibles y 
partidas que no seran gravables o deducibles 

"Tarifa impuesto a la renta año 2012 y sucesrvos.- De conformidad con el Codigo 
Orgánico de la Producción, Comercio e Inversiones promulgado en el Suplemento 
del Registro Oficial No 351 de fecha diciembre 29 de 2010, se mcluye entre otros 
aspectos tributarios la reducción progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa 
de impuesto a la renta para sociedades, así tenemos 249% para el año 2011, 23% para 
elaño 2012 y 22% a parur del año 2013 

Provisiones 

Las provisiones son reconocidas cuando GRS Inmobiliaria S A. tiene una obligacion 
presente (ya sea legal o implícita) como resultado de un suceso pasado, puede 
hacerse una estimacion fiable del importe de la obligación y es altamente probable 
Que se tenga que desprenderse de recursos que incorporen benefíctos económicos, 
para cancelar la obligacion 
El mporte sobre el cual se debe registrar la provisión debe ser la mejor estimacion 
que represente el monto necesario para cancelar la obligación al térmmo de cada 
período, considerando todos los riesgos y las incertidumbres mherentes La provision 
se mide aplicando el valor presente de los flujos de fondos que se esperan mcurrir al 
momento de su cancelación



GRS INMOBILIARIA S.A. 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 

2 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuación 

Beneficios a empleados 

Participación a trabajadores.- la compañía reconoce un pasivo y un gasto 
producto de la participacion de los trabajadores en las unidades de la Compañaa en 
cada año El importe de este beneficio se cafcula dircetamente de la uilidad contable 
antes de impuestos en apego a la normativa del Codigo de Trabajo y disposterones 
complementarias El porcentaje para el cálculo cquivale al 15% de la utilidad 
contable 

Ingresos 

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestación recibida o por 
recibir 

Togresos financieros- Los imgresos financieros son reconocidos en base al metodo 
del devengado, los cuales se provisionan a medida que se reconoce el mgreso 
devengado en base a la tasa de mterés simple que conlleva cada instrumento 
financiero que se reconoce en resultados 

Costos y Gastos 

Los costos y gastos se registran sobre la base del costo Los costos y gastos se 
reconocen a medida que son incurridos en función del metodo del devengado 

Modificaciones e incorporación de nuevas normas financieras 

La Compañia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion 
Financiera (NIIF), Normas Intemacionales de Contabilidad (NIC) e Interpretaciones 
del Comuté (CINIF) nuevas y revisadas que han sido emrtidas pero aun no son 
efectivas
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GRS INMOBILIARIA S.A: 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 
  

2, POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Contmuación 

NUF Vigencia 
Enmiendas a la NIN 7 Revelaciones - 

Transferencias Julio 1,2011 
de activos financieros 

NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2013 
NIIF 10 Consolidacion de estados financieros Enero 1, 2013 
NIF 11 Acuerdos de negocios conjuntos Fnero 1, 2013 

Mie 12 Revelaciones de meros 0 01% peo 2913 

NIF 13 Medición del valor razonable Enero 1, 2013 
Enrmendas a la NIC 1 Presentación de ems en 
Otro resultado mtegral 
Enmiendas a la NIC 12 Impuestos dferidos - 
Recuperacion de activos subyacentes 
NIC 19 (Revisada en el 2011) Beneficios a 

Juho 1, 2012 

Enero 1, 2012 

Enero 1, 2013 empleados 
NIC 27 (Revisada en el 2012) Estados financieros 

separados Enero 1, 2013 

NIC 28 (Revisada cn el 2011) Inversiones e pag, y 2913 
asociadas y negocios Conjuntos 

La Gerencia estima que la aplicación de esta normativa comenzara a parur de su 
fecha de vigencia y no generará un impacto sigmuficativo en los estados financieros 

3. ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS 
INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIF) 

Mediante Resolución No 06 Q1CL 004 la Superintendencia de Compañias de la 
Republica del Ecuador estableció la adopción de las Normas Internacionales de 
Toformación Financiera (NIE) y su aphicación obligatona por parte de las compañías 
y entidades bajo su control y vigilancia 

La aplicacion de estas normas, supone cambios en politicas contables onterios de 
medición y forma de presentacion de los estados financieros Desde el 01 de enero 
de 2012 la Compaña ha presentado sus estados financieros conforme a NITF Los 
ultimos estados financieros presentados de acuerdo a Normas Ecuatonanas de 
Contabilidad NEC fueron los correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de 
diciembre de 2011, por lo que la fecha de transición a las NUE es el | de enero de 
2011



GRS INMOBILIARIA $, 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 

3 ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIF): 
Continuación 

En la preparación de estos estados financieros con arreglo a la Seccion 35, la Compañía ha corregido retroactvamente los saldos que figuraban en los estados financieros del ejercicio terminado en 31 de diciembre de 2010 de acuerdo con lo 
requendo por las citadas NIIE. aplicando todas las excepciones obligatorias y 
algunas de las exenciones optativas fotales 

A. Las principales excepciones a la aplicación retroactiva a 

a) 

» 

adas por la 

  

Compañía, son las siguientes: 

Estimaciones - Las estimaciones de una entidad realizadas segun las NIIF en 
la fecha de transición, serán coherentes con las esumaciones hechas para la 
misma fecha según los PUGA anteriores (después de realizar los ajustes 
necesarios para reflejar cualquier diferencia en las políticas contables), a 
menos que exista evidencia objetiva de que estas estimaciones fueron erroneas 

La Compañia podría tener que realizar estimaciones conforme a las NIIF, en la 
lecha de transición, que no fueron requendas en esa fecha segun los PCGA. 
anteriores Para lograr coherencia con la NIC 10 Hechos ocurridos despues del 
periodo sobre el que se ¡nforme, dichas estimaciones hechas segun las NIF 
reflezarán las condictones existentes en la fecha de transicion 

Esta exención también se aplica a los períodos comparativos presentados en 
los primeros estados financieros segun NIFE 

GRS Inmobiliaria $. A. no ha modificado niguna estimación utilizada para 

el calculo de saldos previamente reportados bajo POGA anteriores ni a la fecha 
de transicion (1 de enero del 2011) m para el primer periodo comparativo (31 
de diciembre del 2011) 

Baja en cuentas de activos financieros y pasivos financieros Excepto por 
lo penmutido en el párrafo B3. una entidad que adopta por primera vez las 
NulE aplicara los requerimientos de baja en cuentas de la Seccion 11 y [2 de 
forma prospecuva, para las transacciones que tengan lugar a parte de la 
fecha de transicion a las NIUF Por ejemplo, si una entidad que adopta por 
primera — vez las NIIF diese de baja en cuentas activos financieros que no 
sean denvados o pasivos — financieros que no sean denvados de acuerdo 
con sus PCGA anteriores, como resultado de una transaccion que tuvo 
lugar antes de la fecha de transicion a las NIIF no reconocerá esos activos y 
pasivos de acuerdo con las NIIF (a menos que cumplan los requisitos para su 
reconocimiento como conscsuencia de una transacción O suceso posterior)
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POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 3! de diciembre del 2012 y 2011 

3 ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES 
DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIF? Continuación 

Esta exención también se aplica a los periodos comparativos presentados en 
los primeros estados financieros segun NIIF 

GRS INMOBILIARIA S.A. aplsará esta excepción obligatoria en el 
reconocimiento wcial de sus activos y pasivos financieros por efectos de 
aplicacion a NIF 

Conciliación del patrimonio entre NIF y prinempios de contabilidad 
generalmente aceptados en el Ecuador 

Las conciliaciones que se presentan a continuacion árcan la cuambficacion del 
impacto de la transición a las NIIF sobre la situación financiera, resultado 
integral y flujos de efecuvo previamente informados de GRS Inmoiliaria S A 

Conciliación utilidades y perdidas de la Compañia por el ejercicio termanado el 
34 de diciembre de 2012 

31 de 
diciembre del 31 de diciembre 

Conce 2012 del 2011 

Parrmomo bajo PCGA anteriores 22,205 21,704 
Ajustes bajo NIIF a PCGA anteriores 
Reconocimiento de mereses financieros de 
imstrumentos financieros mantenidos hasta su 

vencimiento 2,500 
Ajustes bajo NIF por la conversión a NIF: 
Otros mgresos por reconocimiento al valor razonable 
de instrumentos financieros según NIE 4631 68,716 
Impuesto diferido sobre Instrumentos finane1cros 
medidos al valor razonable con cambro en resultados 

segon NIF (10,202) (15,117) 
Reconocimiento en resultados del detenoro de 
nstrumentos financieros por participación en 

asociadas (27,157) 
Efecto de conversión periodo de iansición a las 
NIF (2011) 53,598 
Total patrimomo neto atribuible a los accionistas 
segun NIF 36,715 75,302



GRS INMOBILIARIA S.A. 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 

3. ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES 
DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NITF). Continuación 

Coneshación al estado de resultados integrales 

  

31 de 
diciembre del 

Conceptos 2912 NIUE 

Unidad según PUGA amenores (32,119) 
Otras mgresos ajustes de instrumentos financieros 2,500 
Valor razonable de instrumentos financieros mantenidos a su 
valor razonable con cambios en resultados 46,371 
Impuesto diferido en otros mgresos por valor razonable de 
instrumentos financieros (10,202) 
Deterioro de valor de mstramentos financieros mantenidos al 
costo —_ AI 
Resultado expresado según NIE (41,207) 

Explicación resumida de los ajustes de conversión a NIIF; 

3) — Con.efectos patrimoniales; 

Ajuste de conversión periodo de transición a NIIF.- Corresponde a los ajustes 
por recomocimiento del valor razomable de los tastrumemtos financieros 
cotizados en bolsa, menos su provision de impuesto diferido 

b) — Con efectos en resultados: 

Reconocimiento de ingresos financieros - La compañia mantenta en sus 
segistros contables velores recuperados de capual e intereses por una operación 
financiera de flujos futuros, recuperando parte del capital en el 2012 

Valor razonable de istrumentos financieros con cambios en resultados.- 
Corresponde al ajuste realizado por la medición al valor razonable (precio de 
bolsa al cierre del 2012) de los mstrumentos financieros (acciones) en empresas 
del sector agrícola 

Impuesto diferido.- corresponde a la aplicación de la sección 12 que trata sobre 
la provisión del impuesto en ganancias no realizadas que posteriormente cuando 
se perciba el mgreso comespondiente se deberá cumplir con la legislación 
tributaria vigente La tasa reconocida es del 22% vigente a parur del año 2013
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<RS INMOBILIARIA SA. 

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 3] de diciembre del 2012 y 2011 

3 ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES 
DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIF): Contintación 

4 

€) Con efectos en resultados; Continuación 

Deterioro del valor de instrumentos fiuancieros.- El ajuste corresponde a la 
medición al final de periodo que se mforma de los mstrumentos financieros ea 
asociadas que mantiene la entidad y que supera el 20% del paquete accionario 
de la entidad inveruda La empresa adopto la política de medicion del costo 
menos el deterioro acumulado, el cual es medido en hase a la participación 
accionana en el capital de la empresa receptora, 

EFECTIVO Y SUS EQUIVALENNTES 

AL31 de dicuembre del 2032 y 201) corresponde a 

2012 201 
Fondos Rotativos 200 200 
Bancos Locales 41,141 50,044 

Total Dsponble 41341 50,244 

No existen restricciones de ningún tipo sobre los fondos disponibles 

'NTAS POR COB] 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, están compuestos como sigue 

20 2011 
Chentes 3,898 6,384 

Dendiores Vanos 884,219 619,730 
Antwepos a proveedores 0 9,800 

Total Cuewtas por Cobrar __ 888,117 635,913 

La cantera de clientes se compone por los valores por cobrar por los alquileses de 
Js oficuñas bajo el sistema de arrendamiento operativo 

Los deudores vanos corresponden a los valores entregados a PMZP Holdmg 5 A 
con fecha de recuperación mayores a 12 meses con tasa de mieres del 0% anual 

IMPUESTOS 

IMPUESTOS CORRIENTES 
Los activos y Pasivos pol impuestos corrientes. Los activos y pasivos por 
IMpuestos COMientes se resumen seguidamento
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POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre def 2012 y 2011 

6 IMPUESTOS: Continuación 

Aenvos por impuestos corrientes 2012 2011 
Por Retenciones en a Fuente 4459 $28 
Por Retenciones de IVA. 3,780 536 
Amtieipo mpuesto a la rerta - 3,346 
IVA pagado en compras 4,797 9,203 
Credo en compras - 5% 
Retenciones años argenores 828 - 
Total 13,864 12,602 

Pasivos por impuestos camientes 
Impuesto al valor agregado 1014 1,165 
Retenciones en la fuente. 13 176 

Total 1027 134 

Pasivo por impuesto dxfendo 28319 15117 

Crédito tributario IVA Pagado - Constituye principalmente IVA pagado por 
compras de brenes y servicros, 151 como las retencrones de IVA por el alquiler de las 
oficinas y locales comerciales. 

La provisión para el impuesto a la renta conforme a disposiciones legales vigentes 
par los periodos que terminaron el 3] de diciembre del 2012 y 2011, se calcula a la 
tanfa del 24% sobre las ututudades sujetas a distribucion y del 14% y 15% sobre las 
utilidades sujetas a capitalización respeceyamente Pare el año 2012 la tanfa del 
mpuesto a la renta sera del 23% y 22% a partir del año 2013 

Perdida del eyercicro, antes de participacion e ampuestos 
(-) 15% paracipación a trabajadores 
(+) Gastos no deducibles, 
(- J Amortización de pérdidas tnbutarias 
Base Impomble para impuesto a la senta 
Impuesto a la renta causado 23% (2012) 
Anticipo de umpuesto a la renta determinado año 2012 
(declaración de impuesto a la renta año 2011) 
Impuesto a la renta determmnado = Anticipo determinado y/o 
calculado año 2011 mayor sl Impuesto a la renta causado 2012 

Pérdida neta (4-B-C) 

  

(US dólares) 
(y (38,430) 
(B 9 

133 
0 

  

1600 

(0) (13,690) 

--— SUN
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¿RS INMOBILIARIA 5. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 

6 IMPUESTOS: Continuacion 

La compañia presenta Pérdida neta para el ao 2012 por US$ 52,119 detudo 
principalmente a la depreciación de las proptedades, planta y equipo y a) impuesto 
a la renta manmo causado para el año 2012 de acuerdo a la normativa Inbucania 
vigente, que señala que en base al Art 41 numeral 2 de la Ley de Regimen 
Tributaro Intemo, en la cual se establece un valor mínimo de anticipo de 
¡impuesto a la renta al final de cada periodo el mismo que servira de Impuesto 
minimo para el año siguiente sí es que el ¡mpuesto causado cs menor que el 
anucipo determimado, como lo fue en el año 2012 

Impuesto Diferido.- el impuesto diferido de acuerdo a la seccion 12 de las NIF 
para las Pymes, indica que se debe provisionar el impuesto sobre la base de los 
impresos contables aún no peraibidos pero reconocidos en los resultados al final 
del periodo que se informa 

El detalle de la composición del pasivo por impuesto diferido es como sigue 

  

  

  

Tostrumentos Financieros 2012 2011 
Al valor razonable con 
carios en resultados 
Saklo final 432,028 363,312 

Valor razonabke en base 
a coteación en bolsa de valores 478,399 432,028 
“Otros mgresos reconocidos en 
los resutados del perodo 46,371 68,716 
Tanta del mpuesto a 1 renta 22% 2% 
Paso por mpuesto diféndo 10,202 15,117 
Saldo final 25,319 15,117 
  

La entidad aplico la tanfa del 22% vigente a parnr del año 2013, debido a que los 
impresos que se esperan obtener son de largo plazo y la tarifa que regirá en el 
futuro es del 22%, posteriormente ss la adsmnistración mbataria modifica la tarifa 
de impuesto a la renta, la entidad deberá ayustar los importes reconocidos en los 
bros a fin de reflejar los valoros reales en libros en base a Ja normativa que pueda 
cambrar en el futuro 

  

Para el reconocimiento del deterioro de los mstrumentos financieros rmantemados 
hasta su vencsmento y reconocidos bajo el método del costo menos su deterioro 
acumulado. no se procedió a reconocer Un activo por impuesto diferido, debido a 
que en base a la LRII y su reglamento, tanto los ingresos por dividendos como las 
pérdidas, no están gravados con impuesto ni son deductbles, respectivamente



GRS INMOBILIARIA S.A, 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 104 

7. ACTIVOS FIJOS, NETO 
Durante el año 2012 y 2011, el movimiento de las adiciones y la depreciación 
fueron como detallamos a continuación 

   

Saklo a 
De 31,201) 

Terrenos 7011 
Edificaciones 1,047,609 
Muebles de Oficina - 

Vehculos 133,134 

Subtotal 1-187,754 
(2 Deprecacion acumulada 4) 
Saldo neto del periodo 

Adiciones 
yo Der 

2,409 
20,29% 

22,699 
(80,025) 
(87,326) 

Saldo a 

Dic 31, 2012 
70H 

1,050,018 
20,290 

133,134 
1,210,453 

  

Las edificaciones comprenden principalmente oficinas ubicadas en el Edificio 
3rade Bulldmg, La Previsora y Samborondon Busimess Center Las mismas que 
se deprecian en Imea recta al 5% anual 

$8  INSFRUMENTOS FINANCIEROS 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, están consutmdos como sigue 

Al valor razonable con camboos en 
sesilados (a) 
Marterudas hasta su vescmento (b) 
Al costo amortizado (e ) 
Total lastramentos financieros 

2012 

363,312 
56.855 

267,509, 

  

2011 

363,312 
56,255 

278,000. 
697,567 

(a) Enstrumentos Sinancieros registrados al valor razonable con cambios en 
resultados corresponden a las astiones en empresas de la rama agricola del 
sector madera, que cotizan en la bolsa de valores de Guayaquil, las cuales de 
acuerdo a la seccion 11 de las NITE para las Pymes, deben ser ajustadas al tinal 
del persodo que se informa en base al valor razonable, que en este caso es el 
vector de precios de la bolsa de valores de Guayaquil que es en donde se cotizan 
las acciones de las empresas 

La diferencia entre el valor en hibros 3 el valor razonable se debe reconocer 
inmediatamente en los resultados de la entidad como ingreses no teafizados y 
por tanto están exentos temporalmente del impuesto a la renta
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GRS INMOBILIARIA 5.4. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 011 

8 

  

   
    La reserya Forestal 
Eltecal 3,672 $28.00 $ 102,816 $ 86,112 $16,704 
Menza 3.405 $3350 $114,068 5 95,935 $18,133 
[Rio congo forestal 3,925 $3200 : 125,600 $ 105,244 $ 20,356 
¡Cerro verde forestal 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Continuación 

El valor re-expresado al cierre del 2012 y 2011 es como se detalla a 
continuacion. 

Año 2011 
Valor | Valoren | Otros 

Razonable] libros | Ingresos 
$ 83,544 $ 70,306 $13,148           

    
    

    

3.481 $ 2400 

250_$ 2400 6000 $ 5625 $ 375 
: 432.018 8 363312 5 68,716] 

        
     
Pasivo por impuesto diferido (Nota 6) $15,117 

Año 2012 
Hide [Precioal] Valor | Valoren | Otros 

    

    

Empresa lacciones| cierre | Ravonable | libras | tugresos 
¡La reserva Forestal 3,481 82800 $ 97,468 $ 83544 $ 13,924 
lttecal 3.672 $3150 $115,668 $ 102,816 5 12,852 
Merza 3.405 $3500 $ 119,175 $ 114068 $ 5108 
¡Rio congo forestal 3,925 $3550 $139.38 $ 125,600 $13,738 
[Cerro verde forestal 

   

    
   

     250 $2700 5 6,750 $ 6000 $ 750 
478,399 $ 432,28 5 46371] 

    

  

Pasivo por impuesto diferida (Nota 6) $ 10,202 

(b) Enstrunsentos financieros mantenidos hasta su vencimiento - corresponden a 
las acciones en empresas que no cotizan en bolsa y son instrumentos de 
parmomo en otras entidades, que se transforman en asociadas como lo define 
la socción 14 de las NIIF para las Pymes 

La entidad adoptó su ruedición al final del ponodo que se mforma, por el 
método de participacion, en la cual la ¡nversora debe aJustas sus libros en base a 

la participación aceronana en el patrimoruo de la entidad receptora o verda 

La medicion que seaiiza la entidad mversora la reahza siempre y cuando posea 
el 20% o mas del paquete accionamo de la mvertuda y tenga ¡nfluencsa 
significauva en las decisiones de la entidad receptora.
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GRS INMOBILIARIA 8,4. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2051 

8. — INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Continuación 

El ajuste por la medición bajo el método de partcipación Se reconoce con un 
cargo o credo en cuentas de activo y su contrapartida se reconoce en los 
resultados del periodo 

De ¡gual forma estas ganancias o pérdida no son objeto de impuesto a la rent, 
en base a la normativa tributaria, siempre y cuando se cumplan las condiciones 
establecidas en la LRTI 

Los valores re-expresados al cierre del año 2012 son como sigue (Nota 3) 

      

    

  

  

Año 2012 
ús Tae] Pstrimonto | Vslarde Dsteriaro de proes accal oscars! de msc Js 5080] 

[mmobiara Morovesa SA 200 28% $ 864% 5 2161 $ 17528 $ (15.67) 
lxmbilara Haroirar S.A 200 25% S 26536 $ 66% % 171928 5 (11293) 
[Tab oest o 200 2% $ 0,200.000 S 20000 $ 20,000 $ 
|PM7 Hokig SA 400 50% $ 6065 303 $ 1000 $ (697 
[Total 1 2.800 [5 1.235,786 5 29.098 $ 56855 $ (21.781 
  

(£) Instrumentos financieros al coste amortizado comesponden a las 
obligaciones pendientes de cobro garantizadas mediante papeles negociables de 
deuda que generan micreses que son reconocidos cuando se devengan en los 
resultados de la entidad, los cuales son medidos de acuerdo al metodo de la tasa 
de mierés efectiva 

La entidad considera que los riesgos de estos mstrumentos financieros, son 
bajos y que se ha evaluado al final del periodo. por lo tanto no se ha reconocido 
ssingun valor por detenoro de los mismos 

Fl detalle de estos instrumentos se presenta a continuacion 
2012 2011 

(a) Tk Fhyos Funuros Burger Kmg 85.500 96.000 
(0) Cernficado Dep Plazo Pacifcar 6,000 6,000 
(e) Fitecomao Electrofici 176,000 176,000 
Total 267,500 278,000 

(2) La titulorización de lujos futuros Burger King: representan obhgaciones de 
deuda por recuperar en forma tnmestral con sus comespondientes intereses, a 
una tasa promedio del 6.25% anual En el 2012 no se reconocieron $2,500 en el 
resultado del periodo, estos fueron reelasificados en el 2013, tal como le exphica 
la Nota 3
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GRS INMOBI SA 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011 

3 

, 

10 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Continuación 

(b) Certificado de depósito a plazo Pacíficard: comesponde a un fondo de 
inversion a dos años plazo a una tasa de mieres anual del 6% con vencimiento en 
Dic/13 

(e) Fideicomiso Electrofacil: representan obhgaciones de deuda por recuperar a 
180 dias plazo, con una tasa de interés del 12% anual, intereses pagaderos 
trimestralmente 

PROVEEDORES Y CUENTAS POR PAGAR 

AL 31 de diciembre del 2012 y 2011, están constituidas como sigue 

2012 201 

Proveedores locales 59 5t6462 
Tarjetas de crédito o 3.956 
Agreedores vanos 0 796,130 

Depostos en garantia. 8,789 6,334, 

Total 3,847 1,322,031 

El saldo a proveedores comesponde 4 Aguas de Samborondon (2012) 

El monto de acreedores vanos cotresponde a préstamos de la empresa Avant 
Emantial Group 

El saldo de las taretas de credito concieme al saldo adeudado a ermsoras de tarjetas 
de crédito nacionales. 

Los depositos en garantia consntuyen los valores recibidos por los alquileres de las 
oficmas y que serán devueltos si se cumple las cláusulas contractuales de cada 
anquibno, 

OBLIGACIONES ACUMULADAS 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, están constituidos como sigue 

  

201 2011 
(US dólares) 

Participación a empleados 0 0 
Beneficios soctales 496 2.026



Total 496 026 
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OBLIGACIONES ACUMULADAS: Continuación 

El movimiento de los beneficios soctales para el año 2012 y 2011 fue como sigue 

202 209 
(US dólares) 

Saldo inicial 2,026 400 
Provisiones 2,758 2,426 
Pagos (4,288) (800) 
Total 496 —2,026 

CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS 

A131 de diciembre del 2012 y 2011, estan construidas como sigue 

2012 2011 
(US dólares) 

Gianfranco Zunino P 947.824 1,029,373 
    

Accionistas, representan deudas a favor de los acciomstas por valores recibidos 
por la Compañia en años anteriores para financiar la adquisición de propiedades e 
instrumentos financieros, los cuales no trenen fecha de vencimiento especifico m1 
generan costos por mtercses 

PRESTAMO 4 LARGO PLAZO: 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, representan valores recibidos de la empresa 
Avant Finantral Group para compra de los bienes mmuebles 

CAPITAL SOCIAL 

AL 31 de diciembre del 2012 el capnal social de la Compañía es de US$ 1.600 00 
compuesto por un mil serscientas acerones de US$ 1 00 cada una 

Numero de Acciones (US dolares) 
Gianfranco Zunino 268 268 
Romina Zunmo 666 666 
Stefania Zunino. 566 666 

Total 1600 1,600
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14, APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 constituyen aportes entregados por los 
acciomstas para financiar las operaciones de la compañra, los cuales son de libre 
disposición de los acciomustas 

En el año 2011 y 2012 se recibieron aportaciones del señor Granfranco Zunino 
por $40,000 y $52,621 respecuvamente 

  15 VENTAS Y OTROS INGRESO: 

Las ventas y otros ingresos durante los años 2012 y 2011, fueron originadas como ygue 

2012 2011 
- - AUS dólares). ... 

Ingresos por arrendamientos operativos. 66,117 21,083 

Rendimientos financieros 28,470 22.217 

Utilidad por venta de activos 0 9,677 
Total 24,587 3227 

16. GASTOS DE ADMINISTRACION VENTAS 

Las Gastos de Admimstracion y Ventas en los años 2012 y 2011, fueron originadas como. 
sigue 

2012 2011 

Costo de personal 9786 9014 
Impuestos 5629 7909 

Martenumento. 6,849 1,114 

Servcos basicos 2,341 1,530 
Depreciaciones 80025 36,362 
Costos financieros 88 667 

Otros 41,763 24,686 
Total 146,481 81282 

A la fecha de emisión de nuestro forme, las declaraciones de impuesto a la 
renta de la Compañía no han «ido revisadas por las antordades fiscales (Servicio 
de Rentas Internas) 

Los periodos que están sujetos a revisión fiscal son desde el año 2010 hasta el 
2012, puesto que desde el 2009 hacia periodos anteriores, ya caduco la facultad 
determinadora del SRI
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7 REVELACIONES DISPUESTAS POR SUPERINTENDENCIA DE COMPAÑIAS 

En cumplimiento a lo dispuesto en Resolucion No 02 Q [CI 008 de abril 23 del 
2002. efectuamos Jas siguientes revelaciones 

Activo, pasivo y contmgente y guentas de orden - No existen otros activos, 
pasrvos, conungentes, m cuentas de orden que mencionar al 31 de diciembre del 
2012 

Saldos y transacerones con partes relacionadas No existen al 31 de diciembre del 
2012 y 2011 

Evento posterior Entre diciembre 31 del 2012(fecha de cierre de los estados 
financieros) y mayo 27 del 2013 (fecha de culmanación de la auditoria), no han 
existdo eventos importantes que revelar y que pudieran alterar o modificar los 
estados financieros 

Cumplimiento de medidas correctivas de control interno.- Durante el año 2012, 

hemos dado cumplimiento a las prnerpales recomendaciones para superar las 
observaciones de control mterno 

Las otras revelaciones dispuestas en la mencionada resolucion están reflezadas en las 
notas correspondientes, aquellas no mencionadas Son maphcables para la Compañía, 
portal razón no están reveladas, 
 


