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URBANIZACION GIRASOLES S.A.
URBAGIRSA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
. (En délares Americanos).

1. INFORMACION GENERAL

URBAGIRSA (En adelante “La empresa”) Es una Empresa legalmente constituda en el
Ecuador, segun escritura del 14 de julio del 2011, inscrita en el Registro Mercantil No 459
tomo 29, Notarfa tercera del cantén Portoviejo con fecha 16 de junio 2011

OBJETO SOCIAL: La empresa se dedicara a la Construccion de viviendas

PLAZO DE DURACION: 50 anos contados a partir de la fecha de inscripcion del contrato
Constitutivo en el Registro Mercantil del 14 de julio 2061,

DOMICILIO PRINCIPAL DE LA EMPRESA: Calle Chile y 10 de agosto.

DOMICILIO FISCAL: En la ciudad de Portoviejo con RUC: 1391786093001
2.1. Bases de Presentacion

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera para pequefias y medianas entidades (NIIF
para la PYMES), adoptadas por ia Supernintendencia de Compalias.

La preparacion de estos Estados Financieros conforme con las NIIF, exigen el uso de
ciertas estimaciones contables. También exige a la Gerencia que ejerza su juicio en
el proceso de aplicar politicas contables.

Los presentes estados financieros han sido preparados a partir de los registros de
contabifidad mantenidos por la empresa y formulados:

* Por la Gerencia para conocimiento y aprobacion de los seflores Socios en
Junta General ’

» Y de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informaciéon  Financlera (NIIF para PYMES), adoptadas por la
Superintendencia de Companias, de manera obiigatonia para el entidades bajo
su control.

« Teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
valoracion de los activos de aplicacion obligatoria

« En la Nota N* 3 Principios, politicas contables y criterfos de valoracion, se
mwmenpnnapcoscontablesyaienosdevalomcvondelosacwosmés

significativos aplicados en la preparacion de los Estados Financieros del
ejercicio 2013.

« De forma que muestre la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera

al 31 de diciembre del 2013 y de jos resulfados de sus operaciones, de los
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cambios en el patnmomio neto y de los flyjos de efectivo, que se han
producido en la empresa en el ejercicio terminado en esa fecha.

2.2, ADOPCION DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIION
FINANCIERA (NIIF).

Pronunciamientos contables y regulatorios en Ecuador

Los Estados Financieros comespondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre
del 2013 han sido elaborados de acuerdo a las Normas e interpretaciones, emitidas
por el IASB, las cuales incluyen las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), las Normas Intemacionales de Contabilidad (NIC) Las Normas
Internacionales de Informacién Financiera publicada en el Registro Oficial No. 348
de 4 de septiembre del mismo afio, Resolucién No.08.G.DSC.010 del 20 de
noviembre del 2008, publicada en el Registro Oficial No. 498 del 31de diciembre del
2008, en la cual se establece el cronograma de aplicacion obligatoria de las Normas
Internacionales de Informacidon  Financiera NIF y la  Resolucion
No.SC.ICI.CPAIFRS.G.11.010 del 11 de octubre del 2011, publicada en el Registro
Oficial No.566, en el cual se establece el Reglamento para la aplicacion de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF para PYMES.

La empresa califica como PYME, de acuerdo al reglamento:

a. Monto de activos inferiores a 4 millones
b. Ventas brutas de hasta 5 millones
c¢. Tengan menos de 200 trabajadores

Esta nueva normaliva supone cambios con respecto a las Normas NEC vigentes
hasta el 31de Diciembre dei 2011, para las empresas PYMES del tercer grupo:

« Cambios en politicas contables, cntenos de valoracion de activos, pasivos,
ingresos, costos y gastos, y forma de presentacion de los estados financieros.

* La incorporacion de dos nuevos estados financieros: el estado de cambios en
el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, y Las notas a los Estados
Financieros y el informe de actividades por parte de la administracion

2.3. Moneda

a. Moneda funcional y de presentacién

Las partidas incluidas en las cuentas anuales se presentan en dolares

amencanos.porse!lamonedadelemmmpmapdenquela

empresa opera.

2.4. Responsabilidad de la informacién

La informacion contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad del
Gerente, ralificadas postenormente por fa Junta de Socios.

En la preparacién de los Estados Financieros se han utiizado determinadas
estimaciones para cuantificar los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. La valoracion de activos para detenminar la existencia de pérdidas por detenoro de
determinados activos
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2 Se ha oplado por mantener el critenio del costo para los activos de Propiedad,
planta y equipo.

2.5. Periodo Contable

3.

3.1.

Estado de Situacién Financiera al 31 de diciembre del 2013 y el Estado de
Resultados. Estado de Cambios en el Patrimonio y los Flujos de Efectivo, por el
periodo comprendido desde el 01 de enero al 31 de diciembre del 2013.

Los principales ajustes realizados como consecuencia de la aplicacion de la
NIIF son:

Propiedad, Planta y Equipo (Seccion 2) - Medicion de aclivos, dos bases de
medicion habituales son el costo historico y el valor razonable. Mediante Resolucion
No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.015 de la Supenntendencia de Compafias del 30 de
diciembre del 2011, resuvelve normar en la adopcion por primera vez de las NIIF para
PYMES, la utilizacion del valor razonable o revaluacion como costo atnbuido, en el
caso de los bienes inmuebles. La empresa posee bienes inmuebles (terreno), podra
medirlos a su valor razonable o revalio, utilizando el avalio comercial consignado en
la carta de pago del impuesto predial del ano 2011, o basarse en el avalio elaborado
por un Pento Calificado, por la Superintendencia de Compafias. La empresa ha
adoptado el criterio del costo. Sin embargo lfa Norma permile optar por valorar
elementos individuales por su valor razonable, en la adopcion por primera vez.

PRINCIPIOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION

En la elaboracién de las cuentas anuales de la empresa correspondientes al ejercicio
2013, se han aplicado los siguientes principios y politicas contables y cntenios de
valoracion.

Efectivo y Equivalentes al Efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depositos a la
vista en entidades del sistema financiero, olras inversiones de gran lquidez con un
vencimiento original de tres meses 0 menos, los sobregiros bancarios, en el balance
se presentan en el pasivo comente, para la presentacion del Estado de Flujo de
efectivo los sobregiros bancarios se incluyen en el efectivo y equivalentes del
efectivo.

3.2. Activos Financieros

3.2.1. Clasificacién

La empresa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: a) Activos
financieros a valor razonable con cambio en resultados, b) Activos disponibles para la
venta), ¢) Mantenidos hasta el vencimiento, La clasificacion depende del proposito
con el que se adquineron los activos financieros. La Gerencia determina la
clasificacion de sus activos financieros en el momento de reconocimiento.
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a) Activos Financieros a valor razonable con cambios en resultados
En este rubro deben incluirse los activos que son mantenidos para negociar, 0 que
desde el reconocimiento inicial, han sido designados por la entidad para ser
contabilizados al valor razonable o justo con cambios en resultados. Deberdn
incorporarse en este item los instrumentos financieros que no forman parte de la
contabilidad de coberturas.

b) Activos Financieros disponibles para la venta

Son activos financieros que en un momento posterior a su adquisicion u origen, fueron
designados para la venta. Las diferencias en valor razonable, senevanalpatnmom'oy

se debe reconocer como un componente separado (ORI-Superdvit de Activos
Financieros disponibles para la venta.

¢) Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento
Son activos financieros no denvados con pagos fijos o vencimiento determinado, es
decir que la entidad tenga la intencién efectiva y la capacidad de conservarios hasta su
vencimiento,

3.2.2. Reconocimiento y Valoracion (esta nota aplicara cuando la empresa registre
inversiones segun su objetivo).

Las adquisiciones y las enajenaciones normales de inversiones se reconocen en ia
fecha de compra, es decir, la fecha en la que la empresa se compromete a comprar 0
vender el activo, las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable mas
los costos de la operacidn para todos los activos financieros que no se valoran a vaior
razonable con cambios en resultado.

Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultado se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costos de la transaccién se cargan
en la cuenta de resullados. Los activos financieros se dan de baja en el balance
cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones ha vencido o se han
transferido y la empresa ha traspasado fodos los riesgos y ventajas derivados de su
autoridad a los activos financieros disponibles para la venta y los activos financieros a
vdorwzmablewncanbnamsuﬁadassewﬂabﬂizmposfammnmmrsuvabt
razonable.

Las ganancias o pérdidas procedentes de cambios en el valor razonable de activos
financieros a valor razonable con cambios en resultado se presentan en la cuenta de
resultados dentro de olfras ganancias / (pérdidas) netas en el penodo que en se
originaron

Los ingresos por dividendos de activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados se reconocerdn en la cuenta de resultados como parte de olros ingresos
cuando se establece el derecho de la empresa a recibir los pagos.

3.3. Propiedad Planta y Equipo
Los bienes comprendidos en propiedad, pianta y equipo, de uso propio, se encuentran
registrados a su costo de adquisicion.
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No obstante ja NIIF 1 permite optar por valorar elementos individuales por su valor
razonable en la primera aplicacion.

Los cosltos de ampliacion, modemizacion o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, 0 un alargamiento de la vida 0til de los bienes, se
capitalizan como mayor costo de los cormrespondientes bienes.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Gtil y los gastos de
mantenimiento se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

La depreciacién se calcula aplicando el método lineal sobre el costo de adquisicion de
los activos menos su valor residual;

Los cargos anuales en concepto de depreciacion de los activos malenales se realizan
con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y, basicamente, equivalen a los
porcentajes de depreciacion siguentes (determinados en funcién de los aftos de la vida
utl estimada de los diferentes elementos):

Concepto Vida util
Edificio 20 afos
Instalaciones 10 anos
Muebles y enseres 10 afios
Maquinana y equipos 10 aios
Equipo de computacion 3 anos
Vehiculos y equipos de transporte | 5 afios

3.4. Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

En cada fecha sobre la que se informa, se revisan las propiedades, planta y equipo,
activos intangibles e Inversiones en el caso de haber, para delerminar si existen
indicios de que eslos activos hayan sufrido una pérdida por detenoro del valor. Si
existen indicios de un posible detenoro del valor, se estima y compara el importe
recuperable de cualquier activo afectado (0 grupo de activos relacionados) con su
importe en libros. Si el importe recuperable estimado es inferior, se reduce el importe
en hbros al importe recuperable estimado, y se reconoce una pérdida por deterioro del
valor en resultados. )

De igual manera, en cada fecha sobre la que se informa, en base a un inventano fisico,
se evalia los articulos dafiados v obsoletos en este caso se reduce el importe en
hbros, con la provision de inventanos por detenoro fisico. Es una cuenta de valuacion
del activo, con el gasto respectivo.

3.5. Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o Servicios que
se han adquirido de los proveedores en el curso ordinano del negocio. Las cuentas a
pagar se clasifican como pasivo comente si los pagos tienen vencimiento a un afno o
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menos (o vencen en el ciclo normal del negocio, si este fuera supenor). En caso
contrano, se presentan como pasivos nNo comentes.

3.6. Obligaciones con Instituciones Financieras o con Terceros.

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los
costos de la transaccién en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas
financieras se valoran por su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos
obtenidos (netos del costo necesano para su obtencion) y el valor de reembolso se
reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el
método del tipo de interés efectivo

En este penodo se apfico un crédito hipotecano a plazo fijo con la Cooperativa 15 DE
ABRIL CIA. LTDA, el cual fue utilizado para la adquisicion y mejoras de un termeno el
mismo que fui hipotecado a plazo fijo, ademas se conté con las aportaciones en
calidad de préstamo de acclonistas para poder cubnr los gastos operacionales y de
inversion de la compahia.

3.7. Impuesto a las Ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias del afo comprende la suma del impuesto
comiente por pagar y del impuesto diferido.

El impuesto corriente por pagar estd basado en la ganancia fiscal def aho.

El impuesto 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
comrespondientes (conocidas como diferencias temporanas). Los pasivos por
impuestos difendos se reconocen para todas las diferencias temporarias imponibles
que se esperan que incrementen la ganancia fiscal en el futuro. Los activos por
impuestos diferidos se reconocen para fodas las diferencias temporarias deducibles
que se espera que reduzcan la ganancia fiscal en el futwro, y cualquier pérdida o
crédito fiscal no utiizado. Los activos por impuestos diferidos, se miden al importe
méximo que, sobre la base de la ganancia fiscal actual o estimada futura, es probabie
que se recuperen.

El importe en libros neto de los activos por impuestos difendos se revisara en cada
fecha sobre la que se informa y se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las
ganancias fiscales futuras, cualquer ajuste se reconoce en el resultado de! penodo.

El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la
ganancia (pérdida) fiscal de los penodos en los que se espera realizar el activo por
impuestos diferidos o cancelar el pasivo por impuesto diferido, sobre la base de las
tasas impositivas que hayan sido aprobadas por el SRI.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en wvigor la norma que exige el pago de un
“anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las
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cifras reportadas el afo anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y
gaslos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. Pero esta
compania se encuentra amparada por el CODIGO ORGANICO DE LA PRODUCCION,
en su art. 24 Iiteral h) modifica el art 41 de la Ley Organica de Regimen Tributano
Intemo y EXONERA del anticipo del impuesto a la renta a las sociedades constituidas
a partir de la promulgacion del mismo en el registro oficial (diciembre 2010)

3.8. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios se reconocen cuando se produce la entrada bruta de beneficios
econémicos originados en el curso de las aclividades ordinarias de la empresa durante
el ejercicio, siempre que dicha entrada de beneficios provoque un incremento en el
patnmonio neto que no esté relacionado con las aportaciones de los propietarios de
ese patrimonio y estos beneficios puedan ser valorados con fiabilidad. Los ingresos
ordinarios se valoran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir,
derivada de los mismos. El ingreso se expone nelo, de impuesto, descuentos o
devoluciones.

Aunque en este afio se registraron ingresos, por anticipos en construccion de viviendas
ademdas que se recibieron también cancelaciones de las viviendas vendidas en aflos
anteriores. Para el desarrofio de las operaciones en construccion y pago de empleados
y proveedores. Inclusive abonos a créditos.

3.9. Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos son registrados basandose en el principio del devengado, es decir,
todos los gastos son reconocidos el momento en que se conoce &l uso o recepcion de
un bien o servicio.

3.10. Participacion a trabajadores

La empresa reconoce con cargo a los resultados del efercicio en que se devenga, el
15% de participacion de los trabajadores en las utilidades de conformidad con fo
establecido en el Codigo de Trabajo de la Repablica del Ecuador.

3.11. Principio de Negocio en Marcha
Los estados financieros se preparan normalmente sobre la base de que la empresa
esta en funcionamiento, y continuara sus actividades de operacion dentro del futuro
previsible, por lo tanto la empresa no tiene intencion ni necesidad de liquidar o de
cortar de forma importante sus operaciones.

3.12. Estado de Flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado segan el método directo, se utilizan las
siguientes exprasiones:
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« Actividades Operativas: aclividades lipicas de la empresa, segn el objeto social,
as/ como olras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de
» Actividades de inversioén: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por olros
medios de activos a largo plazo, especialmente propiedad, planta y equipo en el caso
que aplique.

« Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el lamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de operacion.

« Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes,
entendiendo por estos; Caja, Bancos y las inversiones a corto plazo de gran liquidez y
sin nesgo significativo de alferaciones en su valor.

El Estado de Fiujos de Efectivo en la fecha de transicién no sufre modificacion alguna
debido a que el gjuste efectuado para la aplicacién de la NIC/NIIF, no afecta al efectivo,
solo es un ajuste con efecto retrospectivo al Patnmonio (Resuftados acumulados
provenientes por la adopcion de NIIF.

4. GESTION DE RIESGO FINANCIERO

La empresa eslta expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante ia aplicacion de
sislemas de identificacion, medicion, imitacion de concentracion y supervision,

Entre los principios de buena administracion destacan los siguientes:

* Cumplir estnctamente con todas las normas aprobadas y divulgadas por el
Presidente y Gerente

« Se definen politicas de conocimiento técnico y capacidades suficientes para
asegurar una gestion eficaz a favor del cliente, minimizando el nesgo de control
interno, financieros y ante las entidades de control.

e Se desarrollan y aplican control de calidad necesano para asegurar que las
operaciones se realizan segun las politicas, normas y procedimientos
establecidos. -

Los principales nesgos de la empresa se denvan del desarrollo de su propia actividad y
dentro de ésta, los principales aspectos a destacar son:

« Politica de calidad: Para garantizar la calidad de nuestros servicios la empresa
cuenta con un sistema de control de calidad. Que beneficia a los usuanos.

» Politica Juridica: En relacion con los conflictos que pudieran surgir en relacion
con la actividad de la empresa, con los diversos agentes del mercado, laboral,
tnbutario, es practica habitual mantener una linea de solucion a los conflictos por
medio de la mediacion. No obstante, y para prevenir nesgos por esos motivos, la
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empresa cuenta con asesores juridicos propios, que mantienen una actitud
preventiva.

* Politica de seguros: La empresa mantiene una politica de segquros de
responsabilidad civil y todo riesgo, al mismo tiempo se encuentran aseguradas las
oficinas, la atencion, el personal que labora en la misma.

« Politica de RRHH: La empresa cumple con el codigo laboral y disposiciones del
Ministeno del Trabajo, molivando permanentemente &l valioso elemento de
Recursos Humanos, ha puesto a disposicion de los empleados el reglamento de
trabajo.

APROBACION DE CUENTAS ANUALES

Estos estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y postenor
aprobacion por la Junta General de Socios. Dichas cuentas anuales estan extendidas en
18 hojas, (incluidos: Estado de Situacion Financiera, Estado de Resultados Integrales,
Estado de Cambios en el Paltrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y Notas a los Estados
Financieros, firmadas por el Gerente y Contador.

1/ ) Urbarizacion Girasoles S.A.
I ) 52
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Ing. . Solérzano
GERENTE GENERAL
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