
ESPACIOS URBANOS S.A. ESURBA 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(En dólares Americanos) 

1. INFORMACIÓN GENERAL 

ESPACIOS URBANOS S.A. ESURBA: (En adelante "La empresa”) Es una Empresa legalmente constituida 

en el Ecuador, según escritura del 01 de Marzo del 2012, inscrita en el Registro Mercantil, con fecha 22 de 

Marzo del 2012 

OBJETO SOCIAL: La empresa se dedicará a la actividad de Asesoramiento Inmobiliario 

PLAZO DE DURACION: 50 años contados a partir de la fecha de inseripción del contrato constitutivo en el 

Registro Mercantil del 22 de Marzo del 2 012 

DOMICILIO PRINCIPAL DE LA EMPRESA: La Puntilla, Urb Porto Aqua Torre 1 Piso 6 Dep. B 

Samborondón-Ecuador 
DOMICILIO FISCAL: En la La Puntilla con RUC: 0992751711001 

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES 

A continuación se describen las principales bases contables adoptadas en la preparación de estos estados 

financieros PYMES. 

2.1. Bases de Presentación 

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las Normas Internacionales de 

Información Financiera para pequeñas y medianas entidades (NIF para la PYMES), adoptadas por la 

Superintendencia de Compañías. 

La preparación de estos Estados Financieros conforme con las NIÍF, 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 contabilidad mantenidos 

por la empresa y formulados 

Por la Gerencia para conocimiento y aprobación de los señores Socios en Junta General 

Por primera vez de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Información Financiera (NIF 

para PYMES), adoptadas por la Superintendencia de Compañías, de manera obligatoria para el entidades 

bajo su control. 

Teniendo en consideración la totalidad de los principios y normas contables de valoración de los activos de 

aplicación obligatoria. 

En la Nota N* 4 Principios, políticas contables y criterios de valoración, se resumen principios contables y 

criterios de valoración de los activos más significativos aplicados en la preparación de los Estados Financieros 

del ejercicio 2012.



De forma que muestre la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera al 31 de diciembre del 2012 y 

de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo, que se 

han producido en la empresa en el ejercicio terminado en esa fecha 

2.2. Adopción de las Normas Internacionales de Información Financiera “NIF” 

Pronunciamientos contables y regulatorios en Ecuador 

Los Estados Financieros correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2012 han sido los 

primeros elaborados de acuerdo a las Normas e interpretaciones, emitidas por el lASB, las cuales incluyen las 

Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC). 

Las “Normas Internacionales de Información Financiera NIIF” adoptadas en el Ecuador según Resolución No. 

06.Q.IC1.004 del 21 de agosto del 2006, publicada en Registro Oficial No. 348 de 4 de septiembre del mismo 

año, Resolución No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008, publicada en el Registro Oficial No. 498 del 

31 de diciembre del 2008, en la cual se establece el cronograma de aplicación obligatoria de las Normas 

Internacionales de Información Financiera NIIF y la Resolución No. SC.ICI.CPAIFRS.G 11010 del 11 de 

octubre del 2011, publicada en el Registro Oficial No. 566, en el cual se establece el Reglamento para la 

aplicación de las Normas Internacionales de Información 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 

Sección 35 “Adopción por primera vez de las NIIF” los primeros estados financieros que la empresa presente 

conforme a esta NIIF, son los primeros estados financieros anuales en los cuales la empresa hace una 

declaración explicita y sin reservas contenida en esos estados financieros, del cumplimiento con la NIIF 

La Gerencia de la empresa considera que la adopción de aquellas normas e interpretaciones, que le pudieran 

ser aplicables en períodos futuros, no tendrá un efecto material en los estados financieros de la empresa en el 

momento de su aplicación inicial. 

La empresa adoptó las Normas NIIF para PYMES, el periodo de transición es el año 2011, y los primeros 

Estados Financieros con Normas NIIF son los terminados al 31 de diciembre del 2012. 

Esta nueva normativa supone cambios con respecto a las Normas NEC vigentes hasta el 31 de Diciembre del 

2011, para las empresas PYMES del tercer grupo: 

Cambios en políticas contables, criterios de valoración de activos, pasivos, ingresos, costos y gastos, y forma 

de presentación de los estados financieros. 

La incorporación 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 administración. 

La conciliación exigida por la Sección 35 en relación con la transición desde los principios contables 

Ecuatorianos NEC a las NIIF se presenta en la Nota N* 3 

2.3. Moneda 

a. Moneda funcional y de presentación 

Las partidas incluidas en las cuentas anuales se presentan en dólares americanos, por ser la moneda del 

entorno económico principal en que la empresa opera.



2.4. Responsabilidad de la información 

La información: contenida en estos Estados Financieros es responsablidad del Gerente, ratiicadas 
posteriormente por la Junta de Socios. 

En la preparación de los Estados Financieros se han utilizado determinadas estimaciones para cuantificar los. 
ACLvoS, Pasivos. Ingresos. gastos y compromisos que figuran registrados en ellas: Básicamente. estas 
estimaciones se rofisten ar 

1. La valoración de activos para determinar la existencia de pérdidas por dotorioro de determinados. 
activos (ver Nota 4.6) 

2. Se ha optado por mantener al critehia del costo para tos activos de Propiedad, planta y equipo, 
"excepto el entero de revaluo para el terreno. 

3. Las hipótesis empleadas en el cáículo actuarial de los pasivos y obligaciones con las empleados. 
(ver Nota 410) 

2.5. Periodo Contable 

Estado de Situación Financiera al 31 de diciembre del 2012 y el Estado de Resultados. Estado de Cambios en 
el Patamonio y los Flujos de Electivo, por el pariodo comprendido desde al 01 de enero al 31 de diciembre 

  

3 PRINCIPIOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION 

En la elaboración de las cuentas anuales de la empresa correspondientes al ejercicio 2012. se han aplicado 
los siguientes principios y políticas contables y crlteros de valoración 

3.1, Efectivo y Equivalentes al Efectivo 

El efectivo y equivalentes al etactvo incluyen al electivo en caja, los depósitos a la vista en entidadas dol 
sistema Inanciero, otras inversiones de gran liquidez con un vencimiento original de tras mesas o manos, los 
sobregios bancarios, en el balance se presentan en ol pasivo corriente, para la presentacion del Estado de 
Flujo de slectvo los sobtegiros bancarios se incluyen en el afecta y equivalentes «del efectivo 

3.2 Activos Financieros 

3.21. Clasificación 

La empresa clasifica sus activos financioros on las siguientes categorias a) Aciwos financieros a valor 
razonable con cambio en resultados. h) Activos IInancieros disponibles para la vanta), 0) Mantenidos hasta al 
Vencimiento. d) Documentos y cuentas por cobrar de clientes relacionados, d) Otras cuentas por cobrar 
relacionadas. e) Otras cuentas por cobrar, 1) Provisión cuentas incobrables. La clasificación depende del 
propósito con el que se adquinioron los activos financieros. La Gerencia determina la clasificación de Sus 
activos financieros en el momento de reconocimiento 

a) Activos Financieros a valor razonable con cambios en resultados 

En este rubro deben Incluree los activos que son mantenidos para negociar, o que desdo al reconocimiento 
inlial, han sido designados por la entidad para ser contabilizados al valor razonable o justo con cambios en 
resultados. Deberán incorporarse en este llem Jos mslrmentos Fmancieros. que no. Jorman parte de la 
contabilidad de coberturas. 

b) Actwos Financieros disponibles para la venta



Son astivos financieros que en un momento posterior a su adquisición u origen, fueron designados para la 
“venta. Las diferencias en valor razonable, se llavan al patrimonio y se debe reconocer como un componente 
separado (ORI-Superávit de Activos Financiaros dispombles para la venta 

0) Activos Financioros mantenidos hasta el vencimiento 

Son activos financieros no derivados con pagos fjos o vencimiento determinado, es decir que la entidad tenga. 
la intención efectiva y la capacidad de conservaríos hasta su vencimiento. 

Documentos y Cuentas por Cobrar comerciales 

Cuentas comerciales a cobrar son importes debido por los clientes por ventas de bienes realizadas en al curso. 
'normal de la oporación. SÍ se espora cobrar la deuda en un año.o menos (9 an el ciclo normal de la operación. 
s este luera más largo) so clasifica como activos comentes. En caso contrario so presentan como activos no. 
comentes 

Las cuentas comettinles se reconocen imtisimente por su valor razonable y posteriormente por su costo. 
amortizado de acuerdo cop el método del tipo de interés electivo, menos la provisión por perdidas por 
¡deterioro del valor So asume que no existe un componente de financiación cuando las ventas se hacen con 
ún periodo medio de cobro de 80 días, lo que esta en línea con la practica de mercado 

Las transacolones con partes relacionadas se presentaran por separado 

Provisión por cuentas incobrables. 

Cuando existe avidentia de deterioro de las cuentas por cobrar, al importe de esta cuenta se reducirá 
mediante una provisión, para efectos de su presentación en los estados financieros. se registrará la provisión 
por la diferencia entra, el valor en libros de: las cuentas por cobrar menos el importe recuporable- de las 
mismas. 

3.3. Propiedad Planta y Equipo 

Los bienes comprendidos en propiedad, plants y equipo, de uso propio. se encuentran registrados a su posto 
de adquisición 

No obstante la NUF 1 permite optar por valorar elementos individuales por su valor razonable 0. la primera 
aplicación. 

Los costos. de ampliación: modernización o mejoras que representan un aumento de: la productividad, 
capacidad o eficiencia o un alargamiento de la vida útl de los bienes, ss capitalizan como mayor costo de los. 
rorrespondientes bienes. 

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

La depreciación se caloula aplicando sl método nea! sobre el costo de adquisición de los activos menos su 
valor residual, entendiéndose que. el terreno tiene una vida Indefinida y que, por tanto, no son objeto de: 
depreciación. 

Los cargos anuales en concepto de depreciación de los activos materiales se realizan con contrapartida an la. 
cuenta de pérdidas y ganancias y, básicamente, equivalen a los porcentajes de depreciación siguientes 
(determinados en función de los años de ja vida UN estimada de los dilerentes elementos):



Concepto. Vida uni 

Edificios 20años 
Instalaciones. 108ños 
Muebles y Enseres: 10años 
Máquinas y Equipos. 10años. 
Equipo de Computación Baños: 
Vehículos y Equipos de Transportes Saños 

3.4. Activos Intangibles 

(8) Programas informáticos 

Los costos asociados con el mantenimiento de programas informáticos se reconocen como gasto a medida 
¿ue so incurra en los mismos. Los gastos de desarmllo directamente atribuiblos al gisoño y realización de 
pruebas de programas Informáticas que sean identificables y unicos y susceptibles de sor controlados por la 
“empresa se reconocen como activos intangibles, cuando se cumplen las siguientes: condiciones 

Técnicamente, es posible completar la producción del activo miangible de Jorma que pueda estar disponible 
para su vilización o su venta: 

La administración tiens intención de completar el activo intangible en cuestion, para Usatto o venderio: 

La empresa tiene capacidad para uliizar.o vendor al activo intangible. 

Se puede demostrar a forma en que el activo intangible vaya a generar probables beneficios económicos en 
el faturo 

Existe disponibilidad de los adecuados recuirsós Iécnicos, financieros o de otro tipo, para completar el 
desarrollo y para ulizar o vender ol activo mtangiblo, y 

El desembolso atribuible al activo intangible durante su desarrollo puede valorarse: de foma fable: 

Los costos directamente atribuibles que so capitalizan como parto de los programas informálicos incluyan los 
gastos del personal que desarrolla dichos programas y un porcentaje adecuado de gastos generales. 

Los gastos que no cumplan estos erterios: se reconocerán como un gasto en el momento. enel que se 
incurran, Los desembolsos sobre un activo intangible reconocidos inicialmente como gastos del ejarooio no se: 
teconoceran posteriormente como activos tangibles. 

Los costos de desarrollo de programas informáticos reconocidos como activos se amortizan durante sus vidas 
útiles estimadas que no superan los cinco años. 

35. 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: orainario del negocio Las cuentas a pagar se clasifican: como pasivo coniente silos. 
"pagos tienen vencimiento a un año.o menos (o vencen en sl cielo normal del negocio, si este fuera superior) 
En caso contrano. se presentan como pasivos 1o comentes. 

Las cuentas comerciales a pagar se raconocan Insvialmenta a Valor razonable y posteriormente se valoran por 
'sU costo amortizado usando el método de tipo de Ínterás afectivo, cuando el plaza es mayor a 90 días. Se 
asume que no existen componentes de financiacion cuando las compras a proveedoras sa hacen con un 
periodo medio de pago de 80 días, lo que está en línea con la práctica de mercado, 

    

5. Obligaciones con Instituciones Financieras



Las deudas financieras se reconocen iniolalmente por su valor razonable menos los costos de la transacción 
en los que se haya incúnido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su costo amortizado; 
cualquier eiteroncia entre los fondos obtenidos (netos del costo necesano para su obtención) y el valor de 
réembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vido de la deuda de acuerdo con el método del 
tipo de Interés elactivo 

3.7 Impuesto a las Ganancias 

El gasto por impuesto a las ganancias dal año comprende la suma del Impuesto contente por pagar y del 
impuesto diferido. 

El Impuesto corriente por pagar está basado en la ganancia fiscal del año, 

El impuesto diferido'se reconoce a partir de las diferencias entre las importes en bras de las activos y pasivos 
san los Estados Financioros y sus basos fiscales correspondientes (conocidas como diferencias lempararias) 
Los pasivos por impuestos diferidos so reconocen para todas las diferencias lemporarías imponibles que se 
esperan que incrementen la ganancia iacal en el futuro. Los actvos por impuestos difendos sa reconocen 
para todas las diferencias temporanias deducibles que se espera que reduzcan la ganancia fiscal on ol futuro, 
y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos, sa miden al importe 
máximo qua, sobre la base de la ganancia fiscal actual o estimada futura, os probable quo so recuperen 

El importe en libros noto de las activos por impuestos diferidos se revisará en cada fecha sobre la que se 
intoma y se ajusta para relljar la evaluación actual de las ganancias fiscales futuras. cualquier ajuste se: 
teconocs en el resultado del periodo 

El impuesto ciendo se calcula según las tasas imposilyas que se espera aplicara la ganancia (pértida) iscal 
de los periodos en los que se espera realizar el activo por impuestos «ilendos o cancelar el pasivo por 
Impuesto diterdo, sobre la base de las insas impositivas que hayan sido aprobadas por el SAI 

/A partir stel ejercicio fiscal 2010 entrá en vigor la norma que exigo al pago de un “anticipo mínimo de impuesto 
a la renta". cuyo valor: es calcuiado en función de las cifras reportadas el año anterior sobre el 0.2% del 
patrimonio. 0.2% de los costos y gastos deducibles, 04% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. 

La referida noma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del 
anticipo mínimo. este último se convertira en Impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente. 
solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución lo cual podría sar aplicable, de acuerdo con la norma que: 
rige la devolución de este anticipo. 

  

'Duranto el ejercicio 2012 la empresa registró como impuesto a la renta corriente causado el valor determinado 
sobre la bass del 23% sobre las ullicades gravables puesto que este valor fue mayor al anticipo mínimo del 
Impuesto a la renta correspondiente 

En adición es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, Comercio e 
Inversiones, la tasa dol Impuesto a la Renta so reduce progresivamente, iniciando en el-2011 con el 24% 
hasta lagar al 22% an el 2013, por lo quo el impuesto dilando está calculado considerando el decremento 
progresivo de ta tasa impositiva. 

3.8. Provisiones 

Las provisiones tienen una obligación presento, ya sea legal o implicita, como resultado de sucasos pasados, 
ds probable que vaya a ser necesaria una salida de tecursos para llguidar la obligación, y el importe se haya 
estimado de manora flablo. Las provisiones por una coactiva del Municipio, por restauración medioambiental 
incluyen sanciones por afectación a terceros, registradas on el balanco $20,900,00-



Las provisiones se valoran por el valor actual de los desémbolsos que se espera que sean necesanos para 
liquidar la obligación usando un tipo antes de Impuestos que relleje la valoración en el mercado actual del 
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligación El Incremento en la provisión can motiva. 
del paso del tiempo se reconoce corno un gasto por Intereses 

3.9. Reconocimiento de ingresos 

Los ingresos ordinarios se: reconocan cuando se produce la entrada: bruta de beneficios económicos 
originados en el curso de las actividades ordinarios o la empresa durante sl ejercicio, siempre que dicha 
entrada de beneficios provoque un incremento an el patrimonio neto que no esté. relacionado con las 
aportaciones da los propietanos de ese patrimonio y estas beneticios puedan ser valorados con fiabilidad. Los. 
ingresos ordinarios se valoran por el valor razonable de la contraparnda recibida opor recibir, derivada de los 
¡mismos El ingreso se expono neto, de impuesto, descuentos o devoluciones, 

3.10. Reconocimiento de costos y gastos 

Los costos y gastos son registrados basándose en el principio del devengado, es dcir, todos los gastos san 
reconocidos el momento en que se conoce el uso y recepción de un bien 0 serelo 

3,11 Arrendamientos 

Los areendamientos en los que sl arrendador conserva una: parte signiicaliva de los nesgos y ventajas 
derivados de la fiulaidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de 
“amencamionto operativo (netos de cualquier Incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de 
sesuliados, mediame la laciura recpeciva la empresa no. registra arrendamientos financieros, 

3.12. Principlo de Negocio en Marcha 

Los estados financieros se preparan normalmente sobre la base de que la empresa está en funcionamiento, y 
continuará sus actividades de operación dentro del futuro previsible, por lo tanto la empresa no tiene intención 
il necosidad de liquidar o de cortar de forma Importante sus operaciones. 

3.13, Estado de Flujos de efectivo 

En el estado de flujos de efectivo, proparado sogún ol método directo, se Utilizan las siguientes expresiones. 

Actividades Operativas. atividados típicas de la empresa, sogún el objeto social, así como atras actvidades. 
que no pueden ser calitadas como do inversión o de financiación 

Actividades de inversion: las do adquisición, enajenación o disposición por otros medios de activos a largo 
plazo, especialmente propiedad, planta y equipo en el caso que aplique 

Actividades de financiación actividades que producen cambios en el tamaño y composición del patrimonio. 
eto y de los pasivos que no forman pane de las actividades de operación 

Flujos de efactvo. entradas y saldas de dinero en blectvo y de sus equivalentes; entendiendo por estos, 
Cala, Bancos y las inversiones a corlo plazo de gran Iquidoz y sn riesgo significativo do alteracianes on su 
valor 

El Estado de Flujos de Elestivo en la fecha de transición no sufre modiicación alguna debido a que el ajuste 
úefestuado para la aplicación de la NICINIÍF, no afecta al efectivo, solo es un ajuste con efecto retrospectivo al 
Patrimonio (Resultados acumulados provenientes por la adopción de NIF) 

  

3:14, Situación Fiscal



Al cieme de los Estados Financieros la empresa no ha sido sujeta de revisión por parte de las autoridades 
fiscales, la Gerencia considera que no hay contingencias tributarias que podrían afectar la situación inanciera. 
de la empresa. 

4. GESTIÓN DE RIESGO FINANCIERO 

La empresa está expuesta a deteminados riesgos que gestiona mediante la aplicación de sistemas de 
identificación, medición, limitación de concentración y supervisión. 

Entra os principios de buena administración destacan los siguientes: 

Cumplit astrictsmente con todas las nomas aprobadas y divulgadas por el Presidente y Gerente 
Se define políicas de conocimiento técnico y capacidades suficientes para asegurar una gestión efícaz a favor 
del cliente, minimmando el Hiesgo de contral Ímiero, financieros y ante las entidades de control 
Se desarrollan y aplican control de calldad necesario para asegurar que las operaciones ee realizan según las 
políticas, normas y procedimientos establecidos. 
Los principalos riesgos de la empresa se derivan del desarrollo de su propia actividad y dentro de ésta. los. 
principales aspectos a destacar son 

Polla de calidad: Para garantizar la calidad de nuestros sencios la empresa cuenta con un sistema de 
control intemo, mediante el comité de calidad, cumpliendo con los estándares de ética, normas de general 
acoptación 

Poliica Juridica” En relación con los conflctos que pudieran surgir es relación con la actividad de la omprosa, 
¡con los diversos agentes del mercado, laboral, tíbulano, es práctica habitual mantenor Una linea de solución a 
los confictos par medio de la mediación, No obstante, y para provenir riesgos por esos motivos, la omprasa. 
cuenta con asesores jurídicos propios. que mantienen una actitud provontiva 

  

5. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

No se tiene conocimiento de hechos ocunidos con posterioridad al cierre de estos estados Inancieras, que 
pusieran afectatlos signilicativamente a su presentación. 

APROBACION DE CUENTAS ANUALES 

Estos estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y posterlor aprobación por la Junta: 
General de Socios, Dichas cuentas anuales están extendidas en hojas. (ncluldos, Estado. de Situación 
Financiera, Estado de Resultados Integrales. Estado de Cambios en el Patrimonio. Estado de Flujo. «e. 
Efectivo y Notas a los Estados Financieros, fimadas por el Gerente y Contador


