
INMOPROMO S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América) 

NOTA A — RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

Operaciones: INMOPROMO S.A. (en lo sucesivo “la compañía”), fue constituida el 31 de 
diciembre de 2007 en la ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas. Su objeto social es la 
compra, venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles y de construcción de edificios, por 
cuenta propia. 

La actividad de la compañía está regida por la Ley de Compañías y controlada por la 
Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros de la República del Ecuador. 

Condiciones macroeconómicas: Ecuador en su calidad de país exportador de crudo, enfrenta 

presiones de orden fiscal obligando a las autoridades a priorizar las inversiones, incremento 
de la inversión extranjera a través de alianzas público-privadas con beneficios tributarios, 
financiamiento del déficit fiscal mediante la eliminación de ciertos subsidios en los 
combustibles, recortes en el gasto fiscal, emisión de bonos del estado y obtención de 
financiamiento a través de organismos internacionales y gobiernos extranjeros, así como 
incremento de ciertos tributos, entre otras medidas; lo cual generó un estancamiento en la 
demanda al sector privado. La administración de la compañía considera que la situación antes 
indicada tuvo efecto sobre las operaciones de la compañía, por tanto, el análisis de los 
estados financieros separados debe hacerse considerando tales circunstancias. 

Preparación de los estados financieros: Los estados financieros anexos han sido preparados 
de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera para pequeñas y medianas 
empresas (NIIF para PYMES), que son emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de 
Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés) que han sido adoptadas en Ecuador y, a partir de 
2017 con las instrucciones emitidas por la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros 
que permiten el uso de las tasas de interés de los bonos corporativos emitidos en Ecuador 
para la estimación y registro de las provisiones de jubilación patronal y desahucio. 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre de 2018, han sido emitidos 

con la autorización de la administración de la compañía y posteriormente serán puestos a 
consideración de la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva. 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. 

(Continúa)



  

INMOPROMO S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América) 

NOTA A — RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

La preparación de los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de 
Información Financiera para pequeñas y medianas empresas (NIIF para PYMES) requiere el 
uso de ciertos estimados contables críticos y también requieren que la gerencia ejerza su 
juicio en el proceso de aplicación de las políticas contables de la compañía. Las principales 
políticas contables aplicadas, en la preparación de los estados financieros fueron definidas en 
función de la versión 2015 de la NIIF para PYMES vigente a partir del 1 de enero de 2017. 

Las políticas, métodos contables y principios utilizados en la preparación de los estados 
financieros son los mismos que las aplicadas en los estados financieros del ejercicio 2017. 

Estimados contables críticos: En la aplicación de las políticas contables de la compañía, la 
administración debe hacer juicios, estimados y presunciones sobre los importes en libros de 
los activos y pasivos que aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y 
juicios asociados se basan en la experiencia histórica y otros factores que se consideran como 
relevantes. Los resultados reales podrían diferir de dichos estimados. Las estimaciones y 
juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las estimaciones 
contables son reconocidas en el periodo de la revisión y periodos futuros si la revisión afecta 
tanto al periodo actual como a periodos futuros. 

De acuerdo con la NIIF para PYMES, la utilización de estimaciones razonables es una parte 
esencial en la elaboración de los estados financieros y no menoscaba su fiabilidad. 

Activos y pasivos financieros (Presentación, reconocimiento y medición): La compañía 
reconoce como activos financieros, aquellos activos corrientes y no corrientes tales como 
cuentas por cobrar a clientes y anticipos a proveedores, se clasifican en el momento de 
reconocimiento inicial en tres categorías de valoración: a) Costo amortizado, b) Valor 
razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) y c) Valor razonable con 
cambios en ganancias y pérdidas. Los pasivos financieros están registrados por el efectivo 
recibido, neto de abonos realizados y se clasifican en función de sus vencimientos al cierre del 
ejercicio, los pasivos financieros de la compañía incluyen cuentas por pagar comerciales. 

Reconocimiento, medición y clasificación de activos financieros: El reconocimiento inicial de 
los activos financieros es a su valor razonable más, en el caso de un activo financiero que no 
se lleve al valor razonable con cambios en resultados, los costos de transacción que sean 

directamente atribuibles a la adquisición del activo financiero. 
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Los activos financieros se clasifican a costo amortizado o a valor razonable sobre la base del: 

e Modelo de negocio de la entidad para gestionar los activos financieros y; 
e La evaluación del flujo de efectivo contractual, comúnmente conocido como el "Criterio de 

sólo pago de principal e intereses" (en lo sucesivo, SPPI). 

Los activos financieros son medidos al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones 
siguientes: 

e El activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los 
activos para obtener los flujos de efectivo contractuales. 

e Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a 

flujos de efectivo que son únicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del 
principal pendiente. El interés es la contraprestación por el valor temporal del dinero y por 
el riesgo de crédito asociado con el importe del principal pendiente durante un periodo de 
tiempo concreto. 

Un activo financiero deberá medirse al valor razonable, a menos que se mida al costo 
amortizado de acuerdo a lo anteriormente mencionado. 

Después del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden al valor razonable o al 
costo amortizado, considerando su clasificación que a continuación se detalla: 

Anticipos y cuentas por cobrar: Los anticipos y las cuentas por cobrar son activos financieros 
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. Después 
del reconocimiento inicial, estos activos financieros se miden al costo amortizado utilizando el 
método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro de valor que corresponda. El 
costo amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima de adquisición, y 
las comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. 

El devengamiento a la tasa de interés efectiva se reconoce en el estado de resultados como 
ingresos financieros. Las pérdidas que resulten de un deterioro del valor se reconocen en el 
estado de resultados como costos financieros. Los anticipos y las cuentas que cobrar se 
incluyen en “Documentos y cuentas por cobrar” en el Estado de Situación Financiera. 
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Activos financieros contabilizados al costo amortizado: Los activos financieros a costo 
amortizado incluyen depósitos en garantía en instituciones financieras y valores públicos, que 
se encuentran clasificados en esta categoría dado que el modelo de negocio de la compañía 
se encuentra orientado a mantener los activos para obtener los flujos de efectivo 
contractuales que se describen como principal e intereses. Al 31 de diciembre de 2018 la 
compañía no mantiene depósitos en instituciones financieras y valores públicos. 

Reconocimiento, medición y clasificación de pasivos financieros: Todos los pasivos financieros 
se reconocen inicialmente por su valor razonable más, en el caso de préstamos y cuentas por 
pagar contabilizados al costo amortizado, los costos de transacción directamente atribuibles. 
Los acreedores comerciales y otras cuentas por pagar posteriormente se valoran por su costo 
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Los préstamos, y pasivos 
financieros de naturaleza similar se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los 

costos en que se haya incurrido en la transacción. Posteriormente, se valorizan a su costo 
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. 

Baja _de activos y pasivos financieros: Un activo financiero se elimina cuando expiran los 
derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o si la compañía transfiere el activo a un 
tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado 
cuando las obligaciones de la compañía especificadas en el contrato se han liquidado. 

Promitentes compradores: corresponden a valores recibidos de clientes de acuerdo con los 
convenios de reservación de unidades inmobiliarias que son registrados como pasivo y 
posteriormente son reconocidos como ingresos de actividades ordinarias en el momento en 
que se ejecuta su venta y la transferencia de todos los riesgos y ventajas derivados del bien. 
El importe anticipado es el que permite cubrir los costos esperados del proyecto inmobiliario. 

Operaciones con partes vinculadas: En la Nota L de los estados financieros adjuntos se detalla 
la información sobre las principales operaciones con partes vinculadas. 

La compañía realiza operaciones con sus partes vinculadas dentro del curso ordinario de sus 
negocios, las cuales se realizaron en condiciones normales de mercado. 
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Efectivo _y equivalentes al efectivo: La compañía clasifica en el rubro de efectivo y 
equivalentes aquellos activos financieros líquidos. 

Documentos y cuentas por cobrar: Corresponde a aquellos activos financieros con pagos fijos 
y determinables que no tienen cotización en el mercado activo. Las cuentas por cobrar 
comerciales se reconocen por el importe de la factura, registrando el correspondiente ajuste 
en el caso de existir evidencia objetiva de riesgo de pago por parte del cliente. 

La compañía ha determinado que el cálculo del costo amortizado no presenta diferencias con 
respecto al monto facturado debido a que la transacción no tiene costos significativos 
asociados. 

Inventarios: De terrenos y departamentos, se contabilizan al costo, el que no excede el valor 
de mercado. El costo incluye los desembolsos en la adquisición de los inventarios y aquellos 
incurridos para llevarlos listo para la venta. 

Información por segmentos: Aunque las NIIF para pequeñas y medianas empresas (NIIF para 
PYMES) no requiere su cumplimiento, la compañía presenta la información por segmentos en 
función de la información financiera puesta a disposición de los accionistas de la compañía, en 
relación a materias tales como medición de rentabilidad y asignación de inversiones, de 
acuerdo a lo indicado en IFRS 8 "Información financiera por segmentos". Los segmentos 
operativos de la compañía incluyen las actividades de compra venta alquiler y explotación de 
bienes inmuebles y de construcción de edificios, por cuenta propia. 

Reconocimiento de ingresos y gastos: Los ingresos de las actividades ordinarias son 
reconocidos cuando la transferencia de los bienes y servicios comprometidos con los clientes 
refleje la contraprestación de los bienes y servicios transferidos, según lo establecido en la 
NIIF 15. Los ingresos son medidos al valor justo del pago recibido, excluyendo descuentos, 
rebajas y otros impuestos a la venta o derechos. 

Los ingresos son reconocidos cuando la compañía: 

Ha transferido al comprador los riesgos y ventajas de los bienes; 
No conserva para sí ninguna implicación en la gestión corriente de los bienes vendidos ni 
retiene el control efectivo sobre los mismos; 
Reconoce el monto total en el valor incluido en los precios; 

Pueda medir con fiabilidad el importe de los ingresos ordinarios; 
Recibe los beneficios económicos asociados con la transacción; y 
Los costos incurridos, o por incurrir, pueden ser medidos con fiabilidad. 
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Los ingresos de la compañía provienen principalmente por la compra venta alquiler y 
explotación de bienes inmuebles y de construcción de edificios, por cuenta propia. 

Los gastos se reconocen en las cuentas de resultado cuando tiene lugar una disminución en 
los beneficios económicos futuros relacionados con una reducción de un activo, o un 
incremento de un pasivo, que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de 
un gasto tiene lugar de forma simultánea al registro del incremento del pasivo o la reducción 
del activo. 

Administración de riesgos financieros: En el curso normal del negocio, la compañía está 
expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar significativamente al 
valor económico de sus flujos y activos y en consecuencia sus resultados. Aunque la compañía 
se encuentra expuesta a riesgos de mercado, liquidez y de capital, la administración revela 
que estos riesgos son bajos por estar debidamente controlados en su totalidad como se indica 
a continuación: 

Riesgo de liquidez, la compañía maneja el riesgo de liquidez, manteniendo reservas, 
facilidades financieras, monitoreando continuamente los flujos de efectivos proyectados. la 
principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo proveniente de sus actividades 
comerciales. La política para el manejo del riesgo de liquidez involucra un nivel de efectivo y 
equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato de recursos, manteniendo índices 
de liquidez para cubrir eventuales pasivos inmediatos. Durante el año 2018, la compañía 
concentro su apalancamiento en compañías relacionadas y proveedores, manteniendo plazos 
que permiten acoplar este apalancamiento al proceso de venta de sus bienes y servicios. 

Riesgo de mercado, el riesgo de mercado se refiere al conjunto de factores externos a la 
compañía que pueden variar de manera que afecten significativamente a la compañía. Estos 
incluyen la tasa de interés, precio de servicios y productos comercializados, las condiciones 
macroeconómicas del país y la actividad de la competencia. Si bien existen otros factores en 
general, estos no representan un riesgo significativo para la compañía. 

Tasas de interés: Esta tasa no representa un riesgo significativo para la compañía, ya que se 
analiza la exposición de riesgo de tasa de interés de manera dinámica. 
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Riesgo de precio y concentración: la exposición a la variación de precios está relacionada con 
los costos de los principales productos y servicios que comercializa. Dichos costos no han 
sufrido un incremento significativo en los últimos años debido a negociaciones globales con 
proveedores que brindan ahorros importantes. La compañía mantiene un portafolio 
diversificado de clientes y proveedores, por lo tanto, no tienen riesgos significativos de 
concentración. 

Riesgo de capital, La compañía gestiona su capital para asegurarse que estará en capacidad 
de continuar como negocio en marcha y maximizar el rendimiento a sus accionistas a través 
de la optimización de los saldos de las deudas y patrimonio. La Gerencia General revisa la 
estructura del capital de la compañía periódicamente. Los ratios de apalancamiento de la 
compañía son: 

Año terminado el 

31 de diciembre de   

  

  

  

2018 2017 

Pasivos financieros 81.764 65.139 
Menos, efectivo y equivalentes de efectivo (89) (11.788) 

Deuda neta 81.675 53.351 
Patrimonio neto 68.944 98.301 
Apalancamiento (Deuda + Patrimonio) 150.619 151.652 

Ratio (Deuda neta / Apalancamiento) 54,23% 35,18% 
  

Provisiones: Las provisiones se reconocen cuando la compañía tiene una obligación presente 
legal o implícita, como consecuencia de un suceso pasado, cuya liquidación requiere una 
salida de recursos que se considera probable y que se puede estimar con fiabilidad. Dicha 
obligación puede ser legal o tácita, derivada de, entre otros factores, regulaciones, contratos, 
prácticas habituales o compromisos públicos que crean ante terceros una expectativa valida 
de que la compañía asumirá ciertas responsabilidades. 

(Continúa) 

 



INMOPROMO S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América) 

NOTA B -— EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO: 

Año terminado el 

31 de diciembre de 
  

  

  

2018 2017 

Bancos locales 89 11.788 

89 11.788 
  

NOTA C — DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR: 

Año terminado el 

31 de diciembre de 
  

  

  

  

  

2018 2017 

Clientes 50.920 51.600 
Compañías relacionadas: 

Servimardi S.A. 394 394 
Cornisacorp S.A. 2.949 223.088 

3.343 223.482 
Anticipos a proveedores: 38.733 34,257 

92.996 

NOTA D — INVENTARIOS: 

309,339 
  

Año terminado el 

31 de diciembre de 
  

  

  

2018 2017 

Terreno (1) 839.419 689.391 
Departamentos 250.000 250.000 
Proyecto Castelnuovo 0 29.297 
Gastos de administración 0 33.495 

1.089.419 1.002.183 
  

(1) Corresponde a 3 lotizaciones; terreno Barlovento y Arrecife ubicado en la Isla Mocolí del 
cantón Samborondón, provincia del Guayas y terreno Palo Santo ubicado en cantón Salinas, 
provincia de Santa Elena. 
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NOTA E — DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR: 

Proveedores 
Fondo de garantía contratistas 
Otros 

NOTA F — OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES: 

Con la administración tributaria: 
Impuesto al Valor Agregado, IVA 

Retenciones por pagar 
Impuesto a la Renta 

Con la seguridad social: 

Aportes por pagar al IESS 

Con los empleados: 

Beneficios sociales 

Participación trabajadores 

Año terminado el 

31 de diciembre de 
  

  

  

2018 2017 

7.081 26.404 
11.210 11.210 
28.970 2.040 

47.261 39.654 
  

Año terminado el 

31 de diciembre de   

  

  

  

  

  

2018 2017 

0 44 
0 110 

1.286 0 
1.286 154 

0 106 
0 106 

0 7.848 
0 17.377 
0 25.225 

1.286 25.485 
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NOTA G -— DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR: 

Año terminado el 

31 de diciembre de   

  

  

  

  

2018 2017 

Compañías relacionadas: 
Denersacorp S.A. 29.995 29.995 

29.995 29.995 
Accionistas: 

Iván Cobos Martínez 784.718 810.470 
Ruth Campos 1.950 1.950 

786.668 812.420 

Promitentes compradores (1) 216.324 317.455 
1.032.987 1.159.870 
  

(1) corresponden a valores recibidos de clientes de acuerdo con los convenios de reservación 
de las unidades inmobiliarias que son registrados como pasivos y posteriormente son 
reconocidos como ingresos de actividades ordinarias en el momento en que se ejecuta su 
venta y la transferencia de todos los riesgos y ventajas derivados del bien. El importe 
anticipado es el que permite cubrir los costos esperados del proyecto inmobiliario. 

NOTA H -— COSTO DE VENTAS: 

Año terminado el 

31 de diciembre de   

  

  

2018 2017 

Costo de Obras 32.620 78.060 

Otros 33.893 11.029 

66.513 89.089 
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INMOPROMO S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América) 

NOTA I — GASTO DE ADMINISTRACIÓN: 

Año terminado el 

31 de diciembre de   

  

  

2018 2017 

Sueldos y remuneraciones 0 3.890 
Beneficios sociales 0 1.044 
Honorarios profesionales 100 631 
Impuestos y contribuciones 2.724 7.179 
Servicios 750 1.000 
Mantenimientos y reparaciones 2.054 4.647 
Seguros y reaseguros 3.577 4,743 
Otros 20.258 22.590 

29.463 45.724 
  

NOTA J — IMPUESTO A LA RENTA: 

Impuesto sobre la renta corriente: La provisión se calcula aplicando la tasa del 22% sobre la 
utilidad gravable anual. Al 31 de diciembre, la conciliación tributable es como sigue: 

Año terminado el 

31 de diciembre de   

  

  

  

2018 2017 

Utilidad según libros 5.246 12.741 
Menos, participación trabajadores 0 (1.911) 
Más, gastos no deducibles 600 250 
Utilidad gravable 5.846 11.080 

Impuesto a la renta causado 1.286 2.438 
Anticipo de determinado 1.191 33.217 

Impuesto a la renta definitivo 1.286 33.217 
  

De acuerdo con las reformas tributarias vigentes, a partir de 2018 cuando no existiere 
impuesto a la renta causado o si el impuesto causado en el ejercicio corriente fuere inferior al 
anticipo pagado más las retenciones, el contribuyente tendrá derecho a presentar un reclamo 
de pago indebido o a utilizar dicho monto directamente como crédito tributario sin intereses 
para pago de impuesto a la renta en ejercicios posteriores y hasta dentro de 3 años. 
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NOTA K-— PARTICIPACIÓN DE LOS ACCIONISTAS: 

Capital social: Al 31 de diciembre de 2018, el capital social está constituido por 800 acciones 
ordinarias y nominativas a USD 1 dólar cada una, distribuidas de la siguiente manera: 

  

  

No. De % de Valor Nominal 
Accionistas: Acciones Participación (USD) 

Campos Crespo Ruth Beatriz 400 50,00 400 
Cobos Martínez Gonzalo Iván 400 50,00 400 

800 100,00 800 
  

Reserva Legal: De acuerdo con la Ley de Compañías, la compañía debe destinar por lo menos 
el 10% de su utilidad líquida anual a la reserva legal, hasta completar al menos el 60% del 
capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en 
caso de liquidación de la compañía, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o 
para aumentar el capital. 

Resultados acumulados: El saldo de esta cuenta está a disposición de los accionistas. 

NOTA L — SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS: 

Los saldos por cobrar y por pagar entre partes vinculadas son: 

Año terminado el 

31 de diciembre de 
  

  

  

2018 2017 
Saldos por cobrar: 

Compañías relacionadas: 
Cornisacorp S.A. 2.949 223.088 
Servimardi S.A. 394 394 

3.343 223.482 
  

(Continúa)
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NOTA L — TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS: (continuación) 

Año terminado el 

31 de diciembre de 
  

  

  

  

  

2018 2017 

Saldos por pagar: 

Compañía relacionada: 
Denersacorp S.A. 29.995 29.995 

29.995 29.995 
Accionistas: 
Iván Cobos Martínez 784.718 810.470 
Ruth Campos 1.950 1.950 

786.668 812.420 

816.663 842.415 
  

NOTA M — REVISIÓN FISCAL: 

A la fecha de emisión de este informe, la compañía no ha sido revisada por las autoridades 
fiscales. 

NOTA N - COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS: 

De acuerdo con la administración de la compañía, no existen contratos de importancia 
suscritos con terceros que comprometan activos de la compañía al 31 de diciembre de 2018. 

Al 31 de diciembre de 2018, la compañía no mantiene contingencias significativas que 
requieran revelación o provisión en los estados financieros 

NOTA O — EVENTO SUBSECUENTE: 

Entre el 31 de diciembre de 2018 y la fecha de aprobación de los estados financieros no se 
produjeron eventos que en opinión de la administración pudieran tener un efecto importante 
sobre los estados financieros adjuntos. 

  

Contadora 

Reg. Nac.: 0.42768
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