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I NMOBI LI ARI A TERRAPLAZA S.A. 
 
 
NOTAS A LOS ESTADOS FI NANCI EROS 
POR EL AÑO TERMI NADO EL 3 1  DE DI CI EMBRE DEL 2 0 1 7  
 
 
1 . I NFORMACI ÓN GENERAL 

 
I nmobiliar ia Terraplaza S.A. (en adelante " la Compañía " )  es una subsidiaria de 
Corporación Grupo Fybeca S.A. GPF, fue const ituida en la República del Ecuador 
mediante escritura de fecha 13 de julio de 2012, e inscrita y aprobada por la 
Superintendencia de Compañías.  El objeto de la Compañía es efectuar negocios de 
carácter inmobiliar io, ya sea realizando compra-venta de bienes inm uebles, m andato y 
corretaje, const rucción y promoción mobiliar ia. 
 
Las propiedades de inversión de la Compañía son arrendadas a terceros para el 
funcionam iento de locales comerciales en el Cent ro Comercial “Plaza Nevado”  en la 
ciudad de Cayambe. 
 
A part ir  del m es de febrero del año 2017, la Com pañía no renovó un cont rato de 
arrendam iento de uno de los locales comerciales, razón por la cual, ha dism inuido sus 
operaciones e ingresos durante dicho año, con respecto a sus operaciones del año 2016. 
 
La información contenida en los estados financieros es responsabilidad de la 
Adm inist ración de la Compañía. 
 
 

2 . POLÍ TI CAS CONTABLES SI GNI FI CATI VAS 
 
2 .1  Declaración de cum plim iento -  Los estados financieros han sido preparados de 

conform idad con las Normas I nternacionales de I nform ación Financiera (NI I F)  
em it idas por el Consejo de Normas I nternacionales de Contabilidad I ASB. 
 

2 .2  Moneda funcional -  La moneda funcional de la Compañía es el Dólar de los 
Estados Unidos de América (U.S. dólar) , el cual es la moneda de circulación en el 
Ecuador. 
 

2 .3  Bases de preparación  -  Los estados financieros han sido preparados sobre la 
base del costo histór ico excepto por ciertas propiedades que son m edidas al valor 
razonable tal como se explica en las polít icas contables incluidas más abajo. 
 
El costo histór ico está basado generalmente en el valor razonable de la 
cont raprestación ent regada a cambio de los bienes y servicios. 
 
El valor razonable es el precio que se recibir ía por vender un act ivo o el valor 
pagado para t ransferir  un pasivo ent re part icipantes de un mercado en la fecha de 
valoración, independientemente de si ese precio es directamente observable o 
est imado ut ilizando ot ra técnica de valoración.  Al est imar el valor razonable de un 
act ivo o un pasivo, la Com pañía t iene en cuenta las característ icas del act ivo o 
pasivo que los part icipantes del mercado tomarían en cuenta al fij ar el precio del 
act ivo o pasivo a la fecha de m edición.  El valor razonable a efectos de medición y 
o de revelación en los estados financieros, se determ ina sobre una base de este 
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t ipo, a excepción de las operaciones de arrendam iento que están dent ro del 
alcance de la NI C 17, y las mediciones que t iene algunas sim ilitudes con el valor 
razonable, pero no son su valor razonable, tales como el valor neto de realización 
de la NI C 2 o el valor en uso de la NI C 36. 
 
Adicionalmente, a efectos de información financiera, las mediciones efectuadas a 
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de 
importancia de los insumos para la medición del valor razonable en su totalidad, 
los cuales se describen a cont inuación:  
 
Nivel 1:  Son precios cot izados (sin ajustar)  en mercados act ivos para act ivos o 
pasivos idént icos que la ent idad puede acceder a la fecha de medición. 
 
Nivel 2:  I nsumos dist intos a los precios cot izados incluidos en el Nivel 1 que sean 
observables para el act ivo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. 
 
Nivel 3:  I nsumos son datos no observables para el act ivo o pasivo. 
 
Los estados financieros fueron preparados sobre bases contables aplicables a una 
empresa en marcha.  Como se desprende de los mencionados estados financieros, 
al 31 de diciembre del 2017 la Compañía m ant iene un déficit  acumulado de 
US$8,104, obtuvo una pérdida neta por el año term inado al 31 de diciembre del 
2017 de US$43,171 y flujos de caja negat ivos de act ividades de operación por 
US$27,366.  Adicionalmente, a part ir  del mes de febrero del 2017 la Compañía 
dism inuyó sus operaciones, en razón de que no renovó un cont rato por el 
arrendam iento de un local comercial.  Estas situaciones indican la existencia de 
una incert idumbre material,  que podría ocasionar dudas significat ivas sobre la 
habilidad de la Compañía para cont inuar com o negocio en m archa.  No obstante, la 
Adm inist ración t iene lo siguientes planes:  

 
 Financiam iento a t ravés de las compañías del Grupo. 
 I ncremento de operaciones y rentabilidad 
 Lograr un nivel adecuado de ingresos para soportar la est ructura de costos de 

la Compañía. 
 

Lograr un nivel adecuado de ingresos para soportar la est ructura de costos de la 
Compañía, mediante el cont rol de gastos compart idos con las demás compañías 
que operan en la plaza, opt im ización de espacios y nuevos clientes. 

 
Los importes de las notas a los estados financieros están expresados en U.S. 
dólares, excepto cuando se especifique lo cont rario. 
 
A cont inuación, se describen las pr incipales polít icas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros. 
 

2 .4  Bancos -  Const ituyen depósitos en cuentas corr ientes locales de disponibilidad 
inmediata.  
 

2 .5  Act ivos financieros -  Los act ivos financieros se clasifican dent ro de las siguientes 
categorías:  “préstamos y part idas por cobrar” .  La clasificación depende de la 
naturaleza y propósito de los act ivos financieros y se determ ina al momento del 
reconocim iento inicial.   Todas las com pras o ventas regulares de act ivos 
financieros son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la t ransacción.  Las 
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com pras o ventas regulares son todas aquellas com pras o ventas de act ivos 
financieros que requieran la ent rega de act ivos dent ro del marco de t iempo 
establecido por una regulación o acuerdo en el mercado. 
 
2 .5 .1  Método de la  tasa de interés efect iva  -  El método de la tasa de interés 

efect iva es un método de cálculo del costo amort izado de un inst rum ento 
financiero y de imputación del ingreso financiero a lo largo del período 
relevante. La tasa de interés efect iva es la tasa de descuento que iguala 
exactamente los flujos de efect ivo por cobrar o por pagar est imados 
( incluyendo com isión, puntos básicos de intereses pagados o recibidos, 
costos de t ransacción y ot ras primas o descuentos que estén incluidos en 
el cálculo de la tasa de interés efect iva)  a lo largo de la vida esperada del 
inst rum ento financiero o, cuando sea adecuado, en un período m ás corto, 
con el importe neto en libros en el reconocim iento inicial.  

 
2 .5 .2  Préstam os y cuentas por cobrar -  Los préstamos y las part idas por 

cobrar son act ivos financieros no derivados con pagos fijos o 
determ inables que no son cot izados en un mercado act ivo.  Los 
préstam os y part idas por cobrar ( incluyendo las cuentas por cobrar 
comerciales, saldos bancarios y efect ivo)  son medidos al costo amort izado 
usando el m étodo de la tasa de interés efect iva, menos cualquier 
deterioro de valor.  
 
Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés 
efect iva, excepto por las cuentas por cobrar a corto plazo cuando el 
reconocim iento del interés resulte inmaterial.  
 

2 .5 .3  Deterioro de valor de act ivos financieros -  Los act ivos financieros 
dist intos a aquellos designados al valor razonable con cambios en los 
resultados son probados por deterioro de valor al final de cada período 
sobre el cual se inform a.  Un act ivo financiero estará deteriorado cuando 
exista evidencia objet iva del deterioro como consecuencia de uno o más 
eventos que hayan ocurr ido después del reconocim iento inicial del act ivo 
y los flujos de efect ivo futuros est imados del act ivo financiero se han visto 
afectados.  
 
Para los act ivos financieros regist rados al costo, si, en un período 
posterior, el importe de la pérdida por deterioro de valor dism inuye y la 
m isma puede estar relacionada de manera objet iva con un evento 
ocurr ido luego de que el deterioro de valor fue reconocido, la pérdida por 
deterioro de valor previamente reconocida se reversa con cambio en los 
resultados siempre y cuando el monto en libros de la inversión a la fecha 
en que se reversa el deterioro no exceda el importe que hubiera resultado 
de costo amort izado en caso de que no se hubiera reconocido el deterioro 
de valor.  
 

2 .6  Pasivos financieros -  Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corr iente 
a menos que la Compañía tenga derecho incondicional de difer ir  el pago de la 
obligación por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situación 
financiera.  Los pasivos financieros son clasificados como al valor razonable con 
cambios en los resultados u ot ros pasivos financieros. 
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2 .6 .1  Otros pasivos financieros -  Los ot ros pasivos financieros ( incluyendo 
los préstam os y las cuentas por pagar com erciales y ot ras)  se m iden 
posteriorm ente al costo amort izado usando el método de la tasa de 
interés efect iva.  

 
El m étodo de la tasa de interés efect iva es un método de cálculo del costo 
am ort izado de un pasivo financiero y de imputación del gasto financiero a 
lo largo del período relevante. La tasa de interés efect iva es la tasa de 
descuento que iguala exactam ente los flujos de efect ivo por cobrar o por 
pagar ( incluyendo todos los honorarios y puntos pagados o recibidos que 
form an parte de la tasa de interés efect iva, los costos de t ransacción y 
ot ras primas o descuentos)  est imados a lo largo de la vida esperada del 
pasivo financiero (o, cuando sea adecuado) , en un período m ás corto con 
el importe neto en libros en el momento de reconocim iento inicial.  
 

2 .6 .2  Baja de act ivos y pasivos financieros -  Un act ivo financiero se elim ina 
cuando expiran los derechos a recibir  los flujos de efect ivo del act ivo o si 
la Compañía t ransfiere el act ivo a un tercero sin retener sustancialm ente 
los r iesgos y beneficios del act ivo.  Un pasivo es elim inado cuando las 
obligaciones de la Compañía especificadas en el cont rato se han liquidado. 

 
2 .7  I nstalaciones y equipos 

 
2 .7 .1  Medición en el m om ento del reconocim iento -  Las part idas de 

instalaciones y equipos se medirán inicialm ente por su costo. 
 
El costo de instalaciones y equipos com prenden su precio de adquisición 
más todos los costos directamente relacionados con la ubicación y la 
puesta en condiciones de funcionam iento. 
 

2 .7 .2  Medición posterior a l reconocim iento: m odelo del costo -  Después 
del reconocim iento inicial,  las instalaciones y equipos son regist radas al 
costo m enos la depreciación acumulada y el importe acumulado de las 
pérdidas de deterioro de valor. 
 
Los gastos de reparaciones y m antenim ientos m enores se im putan a 
resultados en el período en que se producen. 
 

2 .7 .3  Método de depreciación y vidas út iles -   El costo de instalaciones y 
equipos se deprecia de acuerdo con el método de línea recta.  La vida út il 
est imada, valor residual y método de depreciación son revisados al final 
de cada año, siendo el efecto de cualquier cam bio en el est imado 
regist rado sobre una base prospect iva. 
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A cont inuación, se presentan las principales part idas de instalaciones y 
equipos y las vidas út iles usadas en el cálculo de la depreciación:  
 
Tipo de bienes Vida út il (en años)
  

Equipos de computación 5 
Muebles y enseres 10 
Equipo de seguridad 6 
Equipos de oficina 7 
Maquinaria y equipo 10 
I nstalaciones 10  

  
2 .7 .4  Ret iro o venta de instalaciones y equipos -  La ut ilidad o pérdida que 

surja del ret iro o venta de una part ida de instalaciones y equipos es 
calculada como la diferencia ent re el precio de venta y el valor en libros 
del act ivo y reconocida en resultados. 
 

2 .7 .5  Deterioro del valor de los act ivos tangibles -  Al final de cada período 
sobre el cual se informa, la Compañía evalúa los importes en libros de sus 
act ivos tangibles a fin de determ inar si existe un indicat ivo de que estos 
act ivos han sufr ido alguna pérdida por deterioro de valor.  En tal caso, se 
calcula el importe recuperable del act ivo a fin de determ inar el alcance de 
la pérdida por deterioro de valor (de haber alguna) .  Cuando no es posible 
est imar el importe recuperable de un act ivo individual, la Compañía 
calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efect ivo a la 
que pertenece dicho act ivo.  Cuando se ident ifica una base razonable y 
consistente de dist r ibución, los act ivos com unes son tam bién asignados a 
las unidades generadoras de efect ivo individuales, o dist r ibuidas al grupo 
más pequeño de unidades generadoras de efect ivo para los cuales se 
puede ident ificar una base de distr ibución razonable y consistente. 
 
El importe recuperable es el mayor ent re el valor razonable menos el 
costo de ventas y el valor en uso.  Al est im ar el valor en uso, los flujos de 
efect ivo futuros est imados son descontados del valor presente ut ilizando 
una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones 
actuales del mercado respecto al valor temporal del dinero y los r iesgos 
específicos para el act ivo para los cuales no se han ajustado los est imados 
de flujo de efect ivo futuros.  
 

Si el importe recuperable de un act ivo (o unidad generadora de efect ivo)  
calculado es menor que su importe en libros, el importe en libros del 
act ivo (o unidad generadora de efect ivo)  se reduce a su importe 
recuperable. Las pérdidas por deterioro de valor se reconocen 
inmediatam ente en el resultado del período. 
 

Cuando una pérdida por deterioro de valor es revert ida posteriormente, el 
importe en libros del act ivo (o unidad generadora de efect ivo)  aumenta al 
valor est imado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el 
im porte en libros incrementado no excede el importe en libros que se 
habría calculado si no se hubiera reconocido la pérdida por deterioro de 
valor para dicho act ivo (o unidad generadora de efect ivo)  en años 
anteriores.  El reverso de una pérdida por deterioro de valor es 
reconocido automát icamente en el resultado del período.  
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2 .8  Propiedad de inversión -  La propiedad de inversión es m antenida para producir 

rentas, plusvalías o am bas y se m iden inicialm ente al costo, incluyendo los costos 
de la t ransacción.  Luego del reconocim iento inicial,  la propiedad de inversión es 
medida a su valor razonable. 
 
La propiedad de la Compañía se encuent ra bajo cont rato de arrendam iento 
operat ivo para ganar renta o plusvalía se contabilizan com o propiedades de 
inversión y se m iden de acuerdo con el m odelo de valor razonable.  Las ganancias 
o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de la propiedad de 
inversión se incluyen en los resultados del período en el que se originan. 
 
Una propiedad de inversión se da de baja al momento de su disposición o cuando 
la propiedad de inversión es ret irada perm anentem ente de uso y no se espera 
recibir  beneficios económ icos futuros de esa baja.  Cualquier ganancia o pérdida 
que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia ent re los 
ingresos por venta netos y el importe en libros del act ivo)  se incluye en los 
resultados del período en el cual se dio de baja la propiedad. 
 

2 .9  I m puestos -  El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a 
la renta corr iente y difer ido. 
 
2 .9 .1  I m puesto a la  renta corr iente -  Se basa en la ut ilidad gravable 

( t r ibutaria)  regist rada durante el año.  La ut ilidad gravable difiere de la 
ut ilidad contable, debido a las part idas de ingresos o gastos imponibles o 
deducibles y part idas que no serán gravables o deducibles.  El pasivo del 
Grupo por concepto del impuesto corr iente se calcula ut ilizando las tasas 
fiscales aprobadas al final de cada período. 
 

2 .9 .2  I m puesto a la  renta difer ido -  Se reconoce sobre las diferencias 
temporarias determ inadas ent re el valor en libros de los act ivos y pasivos 
incluidos en los estados financieros y sus bases fiscales.  Un pasivo por 
impuesto difer ido se reconoce generalmente para todas las diferencias 
temporarias imponibles.  Un act ivo por impuesto difer ido se reconoce por 
todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte 
probable que la Compañía disponga de ut ilidades gravables futuras cont ra 
las que se podría cargar esas diferencias tem porarias deducibles.  Estos 
act ivos y pasivos no se reconocen si las diferencias temporarias surgen 
del reconocim iento inicial (dist into al de la com binación de negocios)  de 
ot ros act ivos y pasivos en una operación que no afecta la ut ilidad 
gravable ( t r ibutaria)  ni la contable.  Además, los pasivos por impuesto 
difer ido no se reconocen si la diferencia tem poral surge del 
reconocim iento inicial de la plusvalía.  
 
El importe en libros de un act ivo por impuestos difer idos debe someterse 
a revisión al final de cada período sobre el que se informe y se debe 
reducir, en la medida que est ime probable que no dispondrá de suficiente 
ut ilidad gravable ( t r ibutaria) , en el futuro, como para perm it ir  que se 
recupere la totalidad o una parte del act ivo. 
 
Los act ivos y pasivos por im puestos difer idos se m iden empleando las 
tasas fiscales que se espera sean de aplicación en el período en el que el 
act ivo se realice o el pasivo se cancele, basándose en las tasas (y leyes 
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fiscales)  que hayan sido aprobadas o práct icamente aprobadas al final del 
período que se informa. 
 
La medición de los pasivos por impuestos diferidos y los act ivos por 
impuestos difer idos reflejará las consecuencias fiscales que se derivarían 
de la form a en que la ent idad espera, al final del período sobre el que se 
informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus act ivos y pasivos. 
 
La Com pañía com pensa act ivos por impuestos difer idos con pasivos por 
im puestos difer idos si, y solo sí t iene reconocido legalmente el derecho de 
compensarlos, frente a la m isma autoridad fiscal, los importes 
reconocidos en esas part idas y la Compañía t iene la intención de liquidar 
sus act ivos y pasivos com o netos. 
 

2 .9 .3  I m puestos corr ientes y difer idos -  Se reconocen com o ingreso o 
gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan 
surgido de una t ransacción o suceso que se reconoce fuera del resultado 
ya sea en ot ro resultado integral o directam ente en el pat r im onio, en cuyo 
caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado;  o cuando 
surgen del regist ro inicial de una combinación de negocios. 
 

2 .1 0  Provisiones -  Se reconocen cuando la Compañía t iene una obligación presente 
(ya sea legal o implícita)  como resultado de un suceso pasado, es probable que la 
Compañía tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios 
económ icos para cancelar la obligación, y puede hacerse una est imación fiable del 
importe de la obligación.  
 
El importe reconocido como provisión debe ser la mejor est imación del desembolso 
necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo 
en cuenta los r iesgos y las incert idum bres correspondientes.   
 
Cuando se m ide una provisión usando el flujo de efect ivo est imado para cancelar la 
obligación presente, su importe en libros representa el valor actual de dicho flujo 
de efect ivo (cuando el efecto del valor del dinero en el t iempo es mater ial) .  
 
Cuando se espera la recuperación de algunos o todos los beneficios económ icos 
requeridos para cancelar una provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como 
un act ivo si es vir tualmente seguro que se recibirá el desembolso y el valor de la 
cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad. 
 

2 .1 1  Arrendam ientos -  Los arrendam ientos se clasifican como financieros cuando los 
térm inos del arrendam iento t ransfieren sustancialmente a los arrendatarios todos 
los r iesgos y beneficios inherentes a la propiedad.  Todos los demás 
arrendam ientos se clasifican com o operat ivos. 

 
2 .1 1 .1  La Com pañía com o arrendadora  -  El ingreso por concepto de alquileres 

bajo arrendam ientos operat ivos se reconoce empleando el método de 
línea recta durante el plazo correspondiente al arrendam iento. 

 
2 .1 2  Reconocim iento de ingresos 

 
2 .1 2 .1  I ngresos ordinarios por cuota inicia l -  Los ingresos comprenden el 

valor cobrado por la concesión de los locales comerciales en el Proyecto 
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denom inado “Plaza Nevado” .  Se reconocen cuando su im porte se puede 
medir confiablemente, es probable que beneficios económ icos fluyan a la 
ent idad en el futuro y la t ransacción cumple con cr iter ios específicos por 
cada una de las act ividades de la Compañía, como se describe a 
cont inuación. 
 
Los ingresos de la Compañía, corresponden al valor inicial de concesión 
(VI C)  que son cobrados en función de los m et ros cuadrados 
concesionados al cliente por el local com ercial, los cuales t ienen una 
vigencia de cinco años y puede ser renovado a su vencim iento. 
La cuota inicial de la concesión, en su mayoría es pagada en efect ivo 
dent ro del corto plazo, se reconocen inicialm ente como ingreso difer ido y 
son regist radas contablemente en los resultados de cada período en 
función del servicio prestado, es decir 5 años. 

 
2 .1 2 .2  I ngresos por intereses -  Los ingresos por intereses de un act ivo 

financiero se reconocen cuando sea probable que la Compañía reciba los 
beneficios económ icos asociados con la t ransacción y el importe de los 
ingresos de act ividades ordinarias pueda ser medido de form a fiable.  Los 
ingresos por intereses son regist rados sobre una base de t iempo, con 
referencia al capital pendiente y a la tasa de interés efect iva aplicable, la 
cual es la tasa que iguala los flujos de efect ivo futuros est im ados a lo 
largo de la vida esperada del inst rum ento financiero o, cuando sea 
adecuado, en un período más corto, con el importe neto en libros en el 
reconocim iento inicial.  
 

2 .1 3  Gastos -  Se regist ran al costo histór ico.  Los gastos se reconocen a m edida que 
son incurr idos, independientemente de la fecha en que se efectúe el pago, y se 
regist ran en el período en el que se conocen. 
 

2 .1 4  Com pensación de saldos y t ransacciones -  Com o norma general en los 
estados financieros no se com pensan los act ivos y pasivos, tampoco los ingresos y 
gastos, salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o perm it ida 
por alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la t ransacción. 
 
Los ingresos y gastos con origen en t ransacciones que, cont ractualm ente o por una 
norma legal, contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía t iene la 
intención de liquidar por su im porte neto o de realizar el act ivo y proceder al pago 
del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados. 

 
2 .1 5  Aplicación de Norm as I nternacionales de I nform ación Financiera nuevas y 

revisadas que son m andatoriam ente efect ivas en el año actual 
 
Durante el año en curso, la Compañía ha aplicado las siguientes modificaciones a 
las NI I F em it idas por el Consejo de Normas I nternacionales de Contabilidad 
( I ASB) , y que son mandatoriamente efect ivas a part ir  del 1 de enero del 2017 o 
posteriormente. 
 
Modificaciones a la  NI C 7  I niciat iva de Revelación 
 
La Compañía ha aplicado estas modificaciones por pr imera vez en el año en curso. 
Las modificaciones requieren que una ent idad revele información que perm ita a los 
usuarios de los estados financieros evaluar los cambios en las obligaciones 
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derivadas de las act ividades de financiación, incluyendo tanto los cambios que son 
en efect ivo como aquellos que no son en efect ivo. 
 
La aplicación de estas m odificaciones no ha tenido ningún impacto en los estados 
financieros de la Compañía. 
 
Modificaciones a la  N I C 1 2  Reconocim iento de act ivos por im puestos 
difer idos de las pérdidas no realizadas 
 
La Compañía ha aplicado estas modificaciones por pr imera vez en el año en curso. 
Las enm iendas aclaran cóm o una ent idad debe evaluar si exist irán suficientes 
ganancias fiscales futuras las cuales puedan ser ut ilizadas como diferencias 
temporales deducibles. 
 
La aplicación de estas m odificaciones no ha tenido ningún impacto en los estados 
financieros de la Compañía ya que la Adm inist ración evalúa la suficiencia de las 
ganancias fiscales futuras de una m anera que es consistente con estas 
modificaciones. 
 

2 .1 6  Norm as nuevas y revisadas em it idas, pero aún no efect ivas -  La Com pañía 
no ha aplicado las siguientes Normas I nternacionales de I nform ación Financiera 
(NI I F)  nuevas y revisadas que han sido emit idas pero aún no son efect ivas:  
 

NI I F Título Efect iva a part ir  
   

NI I F 9 I nst rum entos financieros Enero 1, 2018 
NI I F 15 I ngresos procedentes de  

  cont ratos con clientes 
 
Enero 1, 2018 

NI I F 16 Arrendam ientos Enero 1, 2019 
 
Se perm ite la aplicación ant icipada de estas norm as nuevas y revisadas. 
 
NI I F 9  -  I nst rum entos financieros 
 
 La NI I F 9 em it ida en noviembre del 2009, int rodujo nuevos requisitos para la 

clasif icación y medición de act ivos financieros.  Esta norma se modificó 
posteriormente en octubre del 2010 para incluir  los requisitos para la 
clasif icación y medición de pasivos financieros, así como su baja en los estados 
financieros, y en noviembre del 2013, incluyó nuevos requisitos para la 
contabilidad de cobertura general.  En julio del 2014, se em it ió ot ra versión 
revisada de la NI I F 9, pr incipalmente para incluir lo siguiente:  

 Requerim ientos de deterioro para act ivos financieros y, 
 Modificaciones lim itadas a los requisitos de clasificación y medición al int roducir 

una categoría de medición a “valor razonable con cambios en ot ro resultado 
integral” , para ciertos inst rum entos deudores sim ples. 

 

Requisitos claves de la NI I F 9:  
 

 Todos los act ivos financieros que se clasifican dent ro del alcance de la NI I F 9, 
se reconocerán posteriorm ente a su costo amort izado o valor razonable.  
Específicamente, los inst rumentos de deuda que se m ant ienen dent ro de un 
modelo de negocio cuyo objet ivo sea el de recaudar los flujos de efect ivo 
cont ractuales, y que tengan flujos de efect ivo cont ractuales que son 
únicamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente por lo 
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general se m iden al costo amort izado al final de los períodos contables 
posteriores.  Los inst rumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocio 
cuyo objet ivo se cumpla tanto al recaudar los flujos de efect ivo cont ractuales 
com o por la venta de act ivos financieros, y que tengan térm inos cont ractuales 
del act ivo financiero que dan lugar en fechas específicas a flujos de efect ivo 
que solo const ituyen pagos de capital e intereses sobre el importe del pr incipal 
pendiente, son m edidos a valor razonable con cambios en ot ro resultado 
integral.  Todas las ot ras inversiones de deuda y de pat r imonio se m iden a sus 
valores razonables al final de los períodos contables posteriores.  Adem ás, bajo 
la NI I F 9, las ent idades pueden hacer una elección irrevocable para presentar 
en ot ro resultado integral, los cam bios posteriores en el valor razonable de una 
inversión en acciones o part icipaciones de pat r imonio (no mantenida para 
negociar ni que incluya una consideración cont ingente reconocida por el 
comprador en una combinación de negocios de acuerdo con NI I F 3) , y solo con 
el ingreso por dividendos generalmente reconocido en el resultado del período. 

 
 En la m edición de los pasivos financieros designados a valor razonable con 

cambios en resultados, la NI I F 9 requiere que el importe generado por cambio 
en el valor razonable del pasivo financiero que sea at r ibuible a cambios en el 
r iesgo de crédito del referido pasivo, se presente en ot ro resultado integral, a 
menos que, el reconocim iento de los efectos de los cambios en el r iesgo de 
crédito del pasivo en ot ro resultado integral genere una asimet ría contable en 
el resultado del período.  Los cambios en el valor razonable at r ibuible al r iesgo 
de crédito de un pasivo financiero no son posteriorm ente reclasificados al 
resultado del período.  Según la NIC 39, la totalidad del importe del cambio en 
el valor razonable del pasivo financiero designado a valor razonable con 
cam bios en resultados se presenta en el resultado del período. 
 

 Respecto al deter ioro de act ivos financieros, la NI I F 9 establece un modelo de 
deterioro por pérdida credit icia esperada, cont rario al modelo de deterioro por 
pérdida credit icia incurr ida, de conform idad con la NI C 39.  El modelo de 
deterioro por pérdida credit icia esperada requiere que una ent idad contabilice 
las pérdidas credit icias esperadas y cambios en esas pérdidas credit icias 
esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el r iesgo 
credit icio desde el reconocim iento inicial.   En ot ras palabras, ya no es necesario 
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas credit icias.  

 
Con base en un análisis de los act ivos y pasivos financieros de la Compañía al 31 
de diciembre de 2017, considerando los hechos y circunstancias que existan a esa 
fecha, la adm inist ración ha evaluado el impacto de la NI I F 9 en los estados 
financieros y considera que act ivos y pasivos financieros cont inuarán siendo 
medidos con las m ismas bases actualmente adoptadas de acuerdo con NIC 39. 

 
Clasificación y medición 

 

 Los préstam os y cuentas por cobrar registrados a su costo amort izado tal como 
se describen en la nota 2.5;  y, las cuentas por pagar comerciales y ot ras 
cuentas por pagar regist rados a su costo amort izado tal como se describe en la 
nota 2.6 son m antenidos dent ro de un modelo de negocio cuyo objet ivo es 
obtener los flujos de efect ivo contractuales que son únicamente pagos del 
pr incipal e intereses sobre el saldo del capital pendiente.  En consecuencia, 
éstos act ivos financieros seguirán siendo medidos posteriormente a costo 
amort izado en la aplicación de la NI I F 9;  
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 Todos los dem ás act ivos y pasivos financieros cont inuarán siendo m edidos con 

las m ismas bases actualmente adoptadas de acuerdo con NI C 39. 
 

Deterioro 
 

Los act ivos financieros medidos a costo amort izado estarán sujetos a la evaluación 
de deterioro de acuerdo con NI I F 9. 

 
La Compañía espera aplicar el enfoque simplificado para reconocer las pérdidas de 
crédito esperadas por todo el plazo del act ivo para sus cuentas por cobrar 
com erciales y ot ras cuentas por cobrar, según sea requerido o perm it ido por la 
NI I F 9.  En consecuencia, la Adm inist ración de la Compañía espera reconocer las 
pérdidas de crédito esperadas para todo el plazo y por 12 m eses para estos 
act ivos, respect ivam ente. 

 
La Adm inist ración de la Compañía prevé que la aplicación de estas modificaciones 
en el futuro no tenga un impacto significat ivo en los estados financieros. 
 
NI I F 1 5  -  I ngresos Procedentes de contratos con los clientes 
 
La NI I F 15 establece un solo modelo extenso y detallado que deben ut ilizar las 
ent idades en el regist ro y reconocim iento de ingresos procedentes de cont ratos 
con clientes.  La NI I F 15 reemplazará el actual lineam iento de reconocim iento de 
ingresos, incluyendo la NI C 18 I ngresos, la NI C 11 Cont ratos de Const rucción y las 
interpretaciones respect ivas en la fecha en que ent re en vigencia.  
 
El pr incipio fundamental de la NI I F 15 es que una ent idad debería reconocer el 
ingreso que representa la t ransferencia de bienes o servicios establecidos 
cont ractualmente a los clientes, en un importe que refleje la cont raprestación que 
la ent idad espera recibir  a cambio de bienes o servicios.  Específicam ente, la 
norma añade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso:  
 
Paso 1:   ident ificar el cont rato con los clientes. 
Paso 2:   ident ificar las obligaciones de ejecución en el cont rato. 
Paso 3:   determ inar el precio de la t ransacción. 
Paso 4:   dist r ibuir el precio de t ransacción a las obligaciones de ejecución en el 

cont rato. 
Paso 5:   reconocer el ingreso cuando (o en la medida que)  la ent idad sat isfaga la 

obligación. 
 
Según la NI I F 15, una ent idad contabiliza un ingreso cuando (o en la m edida que)  
se sat isfaga una obligación de ejecución, es decir, cuando el “ cont rol”  de los bienes 
y servicios relacionados con una obligación de ejecución part icular es t ransferido al 
cliente.  Se han añadido m uchos m ás lineam ientos detallados en la NI I F 15 para 
poder analizar situaciones específicas.  Adem ás, la NI I F 15 requiere am plias 
revelaciones.  
 

En abril 2016, el I ASB em it ió “Clar ificaciones a la NI I F 15”  en relación a la 
ident ificación de obligaciones de ejecución, consideraciones de principal versus 
agente, así como una guía de aplicación para licencias. 
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La Adm inist ración de la Compañía ha evaluado prelim inarmente sus principales 
cont ratos los cuales corresponden a arrendam ientos de locales comerciales y ha 
determ inado que dichos arrendam ientos representan una sola obligación de 
desempeño;  en consecuencia, los ingresos serán reconocidos para la obligación de 
desempeño cuando el cont rol sobre los servicios se t ransfiere al cliente.  Esto es 
sim ilar a los principios de reconocim iento bajo NIC 18 con respecto de los 
componentes separados de ingresos.  En adición, a pesar de que NI I F 15 requiere 
que el precio de la t ransacción sea asignado a las diferentes obligaciones de 
desempeño sobre una base de precios relat ivos de venta independientes, la 
Adm inist ración no espera que la asignación de los ingresos de los referidos 
cont ratos de arrendam iento sean significat ivam ente diferentes de lo que está 
determ inado actualm ente, en razón de que, cada cont rato t iene establecido el 
importe a ser reconocido por la prestación de servicios, tal como se describe en las 
polít icas contables (Nota 2.12) .  El momento de reconocim iento de ingresos de 
ésta obligación de desempeño se espera que sea consistente con la práct ica actual. 
 
Por lo antes mencionado, además de proporcionar más extensas revelaciones 
sobre las t ransacciones de ingresos de la Compañía, la Adm inist ración no prevé 
que la aplicación de la NI I F 15 pueda tener un impacto significat ivo sobre los 
im portes reconocidos en los estados financieros, debido a que corresponden 
únicam ente a arrendam ientos;  sin em bargo, no es posible proporcionar una 
conclusión al respecto hasta que un examen detallado haya sido completado. 
 
N I I F 1 6  -  Arrendam ientos 
 
La NI I F 16 int roduce un modelo integral para la ident ificación de cont ratos de 
arrendam iento y t ratam iento contable para arrendador y arrendatario, la NI I F 16 
reemplaza la actual guía de arrendam ientos incluida en la NI C 17 e 
interpretaciones relacionadas. 
 
NI I F 16 diferencia ent re arrendam ientos y cont ratos de servicio sobre la base de si 
un act ivo ident ificado es cont rolado por el cliente.  La diferenciación ent re 
arrendam iento operat ivo y arrendam iento financiero ha sido elim inada para la 
contabilidad del arrendador y es reemplazada por un modelo en el cual el derecho 
de uso del act ivo y su correspondiente pasivo t iene que ser reconocido por el 
arrendador para todos los arrendam ientos, excepto los arrendam ientos de corto 
plazo y aquellos con un valor bajo de act ivo. 
 
El derecho de uso del act ivo es inicialm ente medido al costo y subsecuentem ente 
medido al costo (sujeto a ciertas excepciones)  m enos depreciación acum ulada y 
pérdidas por deterioro, ajustado por cualquier remedición del pasivo del 
arrendatario.  El pasivo del arrendatario es inicialm ente medido al valor presente 
de los pagos del arrendam iento que no son pagados a esa fecha.  Posteriormente 
el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos, así como el impacto 
de las modificaciones al arrendam iento, ent re ot ros.  En adición, la clasificación de 
los flujos de caja de los pagos por arrendam ientos operat ivos que de acuerdo con 
NI C 17 son presentados com o flujos de caja de act ividades de operación tam bién 
tendrá impacto. De acuerdo con el m odelo de NI I F 16 los pagos por arrendam iento 
serán divididos en principal e interés los cuales serán presentados com o flujos de 
caja de act ividades de financiam iento y de operación, respect ivam ente.  
 
En cont raste a la contabilidad del arrendatario, la NI I F 16 sustancialm ente 
mant iene los requerim ientos de NI C 17 para la contabilidad del arrendador y 
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cont inúa con el requerim iento de clasif icar el arrendam iento com o operat ivo o 
financiero.  Extensas revelaciones son requeridas con NI I F 16.  
 
La Administ ración de la Compañía prevé que la aplicación de estas modificaciones 
en el futuro no tenga un impacto significat ivo en los estados financieros,  en razón 
de que los ingresos por arrendam ientos operat ivos regist rados no difieren con lo 
establecido en la norma. 
 
 

3 . ESTI MACI ONES Y JUI CI OS CRÍ TI COS 
 
La preparación de los presentes estados financieros consolidados en conform idad con 
NI I F requiere que la Adm inistración realice ciertas est imaciones y establezca algunos 
supuestos inherentes a la act ividad económica de la ent idad, con el propósito de 
determ inar la valuación y presentación de algunas part idas que form an parte de los 
estados financieros.  En opinión de la Adm inist ración, tales est im aciones y supuestos 
estuvieron basados en la mejor ut ilización de la información disponible al momento, los 
cuales podrían llegar a difer ir  de sus efectos finales. 
 
A cont inuación, se presentan las est imaciones y juicios contables crít icos que la 
adm inist ración de la Compañía ha ut ilizado en el proceso de aplicación de los cr iter ios 
contables:  
 
3 .1  Deterioro de act ivos -  A la fecha de cierre de cada período, o en aquella fecha 

que se considere necesario, se analiza el valor de los act ivos para determ inar si 
existe algún indicio de que dichos act ivos hubieran sufr ido una pérdida por 
deterioro.  En caso de que exista algún indicio se realiza una est imación del 
importe recuperable de dicho act ivo.  Si se t rata de act ivos ident ificables que no 
generan flujos de efect ivo de forma independiente, se est ima la recuperabilidad de 
la unidad generadora de efect ivo a la que pertenece el act ivo. 
 
Las pérdidas por deterioro reconocidas en un act ivo en períodos anteriores son 
revert idas cuando se produce un cambio en las est imaciones sobre su importe 
recuperable incrementando el valor del act ivo con abono a resultados con el lím ite 
del valor en libros que el act ivo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida 
por deterioro. 
 

3 .2  Provisión para cuentas dudosas -  La est imación para cuentas incobrables es 
determ inada por la Compañía, en base a una evaluación individual de la 
ant igüedad de los saldos por cobrar y la posibilidad de recuperación de los m ismos.  
La provisión para cuentas incobrables se carga a los resultados del año y las 
recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a ot ros ingresos. 

 
3 .3  Est im ación de vidas út iles de propiedades de inversión, instalaciones y 

equipos -  La determ inación de las vidas út iles de depreciación, instalaciones y 
equipos se evalúan al cierre de cada año, conform e a lo m encionado en la Nota 
2.7.3. 

 

 
4 . ADMI NI STRACI ÓN DE RI ESGOS 

 
Factores de r iesgos financieros -  La act ividad de la Com pañía la expone a una 
variedad de r iesgos que podrían derivar en impactos financieros, tales como:  r iesgos de 
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m ercado ( incluye:  r iesgo de precio, y r iesgo de valor razonable de tasa de interés) , 
r iesgo de crédito, r iesgo de liquidez.  En este ám bito, la gest ión de adm inist ración de 
r iesgos de la Compañía se concent ra principalm ente en la aplicación de est rategias en 
los diferentes ámbitos del negocio a fin de asegurar el flujo de efect ivo necesario para 
cubrir  sus necesidades de capital de t rabajo y m inim izar potenciales efectos adversos en 
la rentabilidad de sus unidades de negocio mediante el procedim iento de ident ificación, 
medición y cont rol del r iesgo.  
 
La Presidencia Ejecut iva y las diversas áreas corporat ivas t ienen a su cargo la 
adm inist ración del r iesgo de acuerdo con las polít icas establecidas y se encargan, con el 
apoyo del área de Cont rol de Gest ión y Riesgos de ident ificar, evaluar y cubrir  los r iesgos 
financieros. 
 
4 .1  Riesgo de m ercado -  El análisis de r iesgo de m ercado se encuent ra sustentado 

primordialm ente en la evaluación de las característ icas del sector inmobiliar io en el 
Ecuador.  Las perspect ivas para 2018 según los informes del Gobierno apuntan a 
un crecim iento de la economía ecuatoriana. 
 
La Adm inist ración de la Compañía considera que no exist irá un impacto 
significat ivo en sus operaciones;  sin embargo, ha desarrollado planes de acción 
que le perm itan m inim izar los posibles efectos de medidas económ icas. 
 

4 .2  Riesgo de precio -  La Compañía no está expuesta significat ivamente al r iesgo de 
precios puesto que las t ransacciones se desarrollan en moneda local y sus precios 
de venta son com parables con los de sus compet idores del mercado local, sobre 
estas act ividades comerciales en general, no existen regulaciones por parte del 
Gobierno. 
 

4 .3  Riesgo por tasa de interés -  La deuda financiera de la Compañía corresponde a 
obligaciones con compañías relacionadas, la cual se cancelan en el corto plazo y 
t ienen tasa interés fij a, por lo tanto, la Com pañía no está expuesta a este r iesgo. 
 

4 .4  Riesgo de crédito -  Las polít icas de adm inist ración de crédito son aplicadas 
principalm ente por Finanzas Corporat iva-Crédito.  El r iesgo de crédito surge del 
efect ivo, equivalentes de efect ivo y depósitos en bancos e inst ituciones financieras 
y la exposición al m ism o, proviene principalm ente por el arrendam iento de locales 
a terceros en el curso normal de los negocios. Adicionalmente, las polít icas de 
crédito en cuanto a m ontos y plazos han sido definidas de m anera específica y en 
base a la naturaleza de los convenios suscritos con cada cliente.  Los sujetos de 
crédito son principalm ente clientes catalogados como inst ituciones y 
empresariales. 
 
Respecto a la inst itución financiera donde se mant iene el efect ivo y sus 
equivalentes t ienen calificaciones de r iesgo independiente que denoten niveles de 
solvencia y respaldo adecuados;  dichas calificaciones deben ser como m ínimo de 
“AAA-". 
 

4 .5  Riesgo de liquidez -  La principal fuente de liquidez de la Com pañía es el flujo de 
caja proveniente de sus act ividades comerciales.  Para adm inist rar la liquidez de 
corto plazo, la Com pañía se basa en los flujos de caja proyectados para un período 
de doce m eses con revisiones periódicas y actualizaciones presupuestarias 
m ensuales. 
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Los excedentes de efect ivo m antenidos por la Compañía y saldos por encima del 
nivel requerido para la adm inist ración del capital de t rabajo, si hubiere, se colocan 
en inversiones tem porales de renta fij a y renta variable en el sistema financiero 
local. 
 

4 .6  Riesgo de capita l -  Los objet ivos de la Compañía al adm inist rar el capital son el 
salvaguardar la capacidad de la m isma de cont inuar com o em presa en m archa con 
el propósito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a ot ros grupos de 
interés y mantener una est ructura de capital ópt ima para reducir el costo del 
capital.  
 
La Compañía monitorea su capital sobre la base del rat io de apalancam iento.  Este 
rat io se calcula dividiendo la deuda neta para el capital total.  De este indicador se 
puede determ inar el or igen de los fondos para la operación de la Compañía. 

 
Los rat ios de apalancam iento fueron los siguientes:  
 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 
Cuentas por pagar comerciales y ot ras  
  cuentas por pagar (Nota 11)  

 
300,281 

 
278,007 

Menos:  Efect ivo y bancos (Nota 6)      (53,648)     (44,091)  
Deuda neta    246,633    233,916 
   
Total Pat r imonio 1,496,036 1,539,597 
   
Total Deuda Neta y Pat r im onio 1,742,669 1,773,513 
   
Rat io de apalancam iento (Deuda Neta /   
  Total Deuda Neta y Pat r imonio)  

 
          14%  

 
          13%  

 
Para el año 2017, el índice de apalancam iento se muest ra levemente mayor al año 
2016;  sin embargo, se refleja una baja dependencia de terceros en el 
financiam iento de las operaciones de la Compañía. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ESPACI O EN BLANCO 
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5 . I NSTRUMENTOS FI NANCI EROS  
 
5 .1  Categorías de instrum entos financieros 

 
A cont inuación, se presentan los valores en libros de cada categoría de 
inst rum entos financieros al cierre de cada ejercicio:  
 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 

Act ivos financieros m edidos al costo:    
  Efect ivo y bancos (Nota 6)    53,648   44,091 
   
Act ivos financieros m edidos al costo am ort izado:    
  Cuentas por cobrar com erciales y ot ras cuentas  
    por cobrar (Nota 7)  

 
69,257 110,706 

  Ot ros act ivos financieros (Nota 8)  643,077 680,000 
Subtotal 712,334 790,706 
   
Total  765,982 834,797 
   
Pasivos financieros m edidos al costo amort izado:    
  Cuentas por pagar com erciales y ot ras cuentas 
    por pagar y total (Nota 11)  

 
300,281 

 
278,007 

 
5 .2  Valor razonable de inst rum entos financieros 

 

El valor en libros de cuentas por cobrar y por pagar comerciales, efect ivo y bancos 
y ot ros act ivos y pasivos financieros se aproxima al valor razonable debido a la 
naturaleza de corto plazo de estos inst rum entos.  En relación a los ot ros act ivos 
financieros, éstos se presentan a su costo amort izado que es equivalente a su 
valor razonable, pues devengan tasas de interés de m ercado. 
 
 

6 . EFECTI VO Y BANCOS 
 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
   
Efect ivo  100 
Depósitos en cuentas corr ientes locales 53,648 43,991 
   
Total 53,648 44,091 
 
Depósitos en cuentas corr ientes locales -  Corresponden a depósitos de 
disponibilidad inmediata que la Compañía mant iene en una inst itución financiera con 
calif icación de “AAA-” , los cuales no generan intereses. 
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7 . CUENTAS POR COBRAR COMERCI ALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 
 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
   
Cuentas por cobrar com erciales:    
Clientes comerciales 15,102 18,918 
Provisión para cuentas dudosas   (2,246)    (2,166)  
Subtotal 12,856 16,752 
Com pañías relacionadas (Ver Nota 12)  56,079 93,736 
Otras cuentas por cobrar      322       218 
   
Total 69,257 110,706 
 
El movim iento de la provisión por deterioro es el siguiente:  
 

 Año term inado 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 

Saldos al com ienzo del año 2,166 2,009 
Provisión del año      80     157 
   

Saldos al fin del año 2,246 2,166 
 
La Adm inist ración de la Compañía considera y evalúa individualmente el r iesgo de 
crédito de sus cuentas por cobrar com erciales y ot ras cuentas por cobrar. 
 
 

8 . OTROS ACTI VOS FI NANCI EROS 
 

 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
   

Act ivos financieros m edidos al costo am ort izado:    
Préstamos a compañías relacionadas (Ver Nota 12)  643,077 680,000 
 

Const ituyen préstam os con vencim ientos en marzo y abril del 2018, renovables a su 
vencim iento.  Su renovación depende de la necesidad de liquidez de la Com pañía y 
generan una tasa de interés nom inal anual promedio del 7.60% . 
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9 . I NSTALACI ONES Y EQUI POS 
 

 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
   

Costo 61,838 61,838 

Depreciación acumulada (26,922)  ( 19,974)  

   

Total  34,916  41,864 

 
Clasif icación:    
Equipo de oficina 50 68 
Muebles y enseres 64 85 
Equipos de computación 639 924 
Equipo de seguridad 2,668 3,862 
Equipo eléct r ico 18,924 22,078 
I nstalaciones 12,571 14,847 
   
Total  34,916 41,864 
 
Los movim ientos de instalaciones y equipos fueron como sigue:  
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 Equipo de 
Oficina 

Muebles y 
enseres 

Equipo de 
com putación 

Equipo de  
seguridad 

Equipo 
eléct r ico 

 
I nstalaciones Total 

        
Costo:         
        
Saldos al 31 de diciembre del 2015 125 148 642 7,239 31,540 21,459 61,153 
        
Adquisiciones      .      .    685          .            .           .      685 
        
Saldos al 31 de diciembre del 2016 y 2017 125 148 1,327  7,239 31,540 21,459   61,838 
        
Depreciación acum ulada:         
        
Saldos al 31 de diciembre del 2015 (39)  (42)  (275)  (2,183)  (6,308)  (4,335)  (13,182)  
        
Gasto por depreciación  (18)   (21)   (128)  (1,194)    (3,154)  (2,277)    (6,792)  
        
Saldos al 31 de diciembre del 2016 (57)  (63)  (403)  (3,377)  (9,462)  (6,612)  (19,974)  
        
Gasto por depreciación  (18)   (21)    (285)  (1,194)    (3,154)  (2,276)    (6,948)  
        
Saldos al 31 de diciembre del 2017  (75)   (84)    (688)  (4,571)  (12,616)  (8,888)  (26,922)  
        
Saldos netos al 31 de diciem bre del 2017   50   64    639  2,668  18,924 12,571  34,916 
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1 0 . PROPI EDAD DE I NVERSI ÓN  
 

 Ter renos Edif icios Total 
    
Saldos al 31 de diciem bre del 2016 335,043 482,623 817,666
   
Reconocim iento de valor  razonable  ( 28,545)   53,685   25,140
   
Saldos al 31 de diciem bre del 2017 306,498 536,308 842,806
 

El valor razonable de las propiedades de inversión de la Compañía al 31 de diciembre del 
2017, se obtuvo a t ravés de un avalúo realizado a esa fecha por un perito independiente 
no relacionado con la Compañía quien cuenta con todas las cert if icaciones apropiadas y 
experiencia reciente en el avalúo de propiedades en las ubicaciones refer idas.  El avalúo, 
el cual se realizó de conform idad con las Norm as I nternacionales de Avalúo, se 
determ inó con base en la evidencia de mercado de los precios de t ransacciones para 
propiedades sim ilares. 

 

La referida propiedad de inversión garant iza operaciones de crédito de sus compañías 
relacionadas. 

 

 
1 1 . CUENTAS POR PAGAR COMERCI ALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

 

 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 

Cuentas por pagar proveedores 1,405 1,261  

Compañías relacionadas (Nota 12)  296,466 274,170 
Otras cuentas por pagar    2,410    2,576 
   

Total 300,281 278,007 
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1 2 . SALDOS Y TRANSACCI ONES CON COMPAÑI AS RELACI ONADAS 
 
Un detalle de saldos es como sigue:  
 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 
Cuentas por  cobrar  -  com erciales:    
  Provefarm a S.A.  56,079 92,903 
  Econofarm  S.A.   _______      833 
   
Total   56,079 93,736 
   
Préstam os otorgados a par t es relacionadas:    
  Provefarm a S.A.  y  t ot al 643,077 680,000 
   
Cuentas por  pagar :    
  Provefarm a S.A.  y  t ot al ( 1 )  296,466 274,170 
 
( 1 )  Corresponde pr incipalm ente a cuentas por  pagar  a favor  de la com pañía 

relacionada por  concepto de serv icios com part idos.  
 

Un detalle de t ransacciones con compañías relacionadas es como sigue:  
 
 Año term inado 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 
Arr iendos:    
  Econofarm S.A. y total            - . 15,600 
   
I ntereses ganados:    
  Provefarm a S.A.  y  t ot al   52,298 53,970 
 
Gast os:    
  Serv icios gerenciales Provefarm a S.A.   89,191 56,190 
  Serv icios adm inist rat ivos Provefarm a S.A.    28,148 19,062 
   
Total 117,339 75,252 
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1 3 . I MPUESTOS 
 

1 3 .1  Act ivos y pasivos del año corr iente: 
 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 
Act ivos por im puestos corr ientes:    
Crédito t r ibutario por retenciones en la fuente  
  de impuesto a la renta 

 
28,791 

 
24,143 

Retenciones en la fuente de I VA 130,755 113,682 
   
Total 159,546 137,825 

 
Pasivos por im puestos corr ientes:    
I mpuesto al Valor Agregado -  I VA por pagar y  
  Retenciones 34 36 
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 
  por pagar       232       232 
   
Total       266       268 
 

1 3 .2  Conciliación t r ibutaria  -  contable del im puesto a la  renta corr iente  -  Una 
reconciliación ent re la ut ilidad (pérdida)  según estados financieros y el gasto por 
impuesto a la renta corr iente, es como sigue:  
 
 Año term inado 

31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 

Ut ilidad (Pérdida)  antes de impuesto a la renta  (43,171)  16,974 
Gastos no deducibles        182      925 
   
Ut ilidad gravable (Pérdida t r ibutaria)   (42,989)  17,899 
   
I mpuesto a la renta corr iente cargado a  
  resultados ( 1 )            - .   3,724 
 
( 1 )  De acuerdo a lo establecido en la normat iva t r ibutaria vigente, las sociedades 

const ituidas de acuerdo al Código de la Producción, estarán sujetas al pago de 
este ant icipo después del quinto año de operación efect iva.  Al 31 de 
diciembre del 2017, la Compañía t iene 5 años de operación efect iva.  En el 
año 2016 reconoce en su estado de resultados el impuesto a la renta 
considerando la tar ifa del 22% . 
 

Las declaraciones de im puestos son suscept ibles de revisión por parte de las 
autoridades t r ibutarias las declaraciones desde el año 2014 hasta el 2017. 
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1 3 .3  Movim iento de crédito t r ibutario del im puesto a la  renta: 
 
 Año term inado 
 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
 
Saldos al com ienzo del año 24,143 20,255 
Provisión del año  (3,724)  
Retenciones en la fuente   4,648   7,612 
   
Saldos al fin del año 28,791 24,143 
 

1 3 .4  Precios de t ransferencia 
 
De conform idad con disposiciones legales vigentes, los cont r ibuyentes sujetos al 
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, 
dent ro de un m ismo período fiscal por un importe acumulado superior a US$15 
m illones, están obligados a presentar el estudio de Precios de Transferencia que 
determ ine si tales operaciones han sido efectuadas a valores de plena 
competencia.  El importe acumulado de las operaciones de la Com pañía con partes 
relacionadas durante el año 2017, no supera el importe acumulado mencionado. 
 

1 3 .5  Aspectos t r ibutarios 
 
El 29 de diciembre del 2017, se em it ió la Ley Orgánica para la react ivación de la 
economía, fortalecim iento de la dolar ización y modernización de la gest ión 
financiera, a cont inuación, se detallan los aspectos más im portantes de la 
m encionada Ley:  
 
 Serán considerados deducibles para el cálculo del impuesto a la renta los pagos 

por desahucio y jubilación pat ronal, que no provengan de provisiones 
declaradas en ejercicios anteriores (deducibles o no) . 

 
 Se increm enta la tar ifa de impuesto a la renta para sociedades al 25% , y 

cuando la sociedad tenga accionistas, socios, part ícipes, const ituyentes, 
beneficiar ios o sim ilares residentes o establecidos en paraísos fiscales o 
regímenes de menor imposición, o cuando la sociedad incumpla el deber de 
inform ar sobre sus accionistas, socios, part icipes, const ituyentes, beneficiar ios 
o sim ilares, la tar ifa será la correspondiente a sociedades más 3 puntos 
porcentuales. Se debe demost rar que el beneficiar io efect ivo no es un t itular 
nom inal o formal bajo régimen jurídico específico. 

 
 Para el cálculo del ant icipo de impuesto a la renta, del rubro de gastos 

deducibles se pueden dism inuir los gastos por sueldos y salar ios, decim otercera 
y decimocuarta remuneraciones, aportes pat ronales y los valores de gastos 
increm entales por generación de nuevo empleo y la adquisición de nuevos 
act ivos product ivos que perm itan ampliar la capacidad product iva futura y 
generar un m ayor nivel de producción. 

 
 No será deducible del impuesto a la renta y no será crédito t r ibutario, el I VA en 

compras realizadas en efect ivo superiores a US$1,000 (anteriorm ente 
US$5,000) . 
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 La nóm ina de los adm inist radores, representantes legales y socios o 
accionistas, que se envía anualm ente a la Superintendencia de Com pañías 
debe incluir  tanto los propietar ios legales com o los beneficiar ios efect ivos, 
atendiendo a estándares internacionales de t ransparencia en m ateria t r ibutaria 
y de lucha cont ra act ividades ilícitas. 

 
 
1 4 . PATRI MONI O 
 

1 4 .1  Capital social -  El capital suscrito y pagado de la compañía al 31 de diciembre del 
2017 y 2016 comprende de 1,500,000 acciones ordinarias de valor nom inal US$1 
cada una. 
 

1 4 .2  Reserva legal -  La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10%  de la 
ut ilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como m ínimo 
alcance el 50%  del capital social.  Esta reserva no es disponible para el pago de 
dividendos en efect ivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad.  

 
 
1 5 . GASTOS POR SU NATURALEZA 
 

 Año term inado 

 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 

   

Gastos de operación, adm inist ración y ventas y total 187,563 152,212 

 
Un detalle de gastos por su naturaleza es como sigue:  
 

 Año term inado 

 31/ 12/ 17 31/ 12/ 16 
  

Servicios adm inist rat ivos 117,339 72,610 
Depreciaciones 6,948 11,120 
Seguridad y vigilancia 4,860 4,860 
Publicidad y propaganda 1,020 2,159 
Honorarios y com isiones 4,695 4,125 
Otros ( 1 )    52,701   57,338 
   

Total 187,563 152,212 
 

( 1 )  I ncluye principalm ente impuestos municipales y gastos de mantenim iento de la 
propiedad de inversión. 

 
 

1 6 . HECHOS OCURRI DOS DESPUÉS DEL PERÍ ODO SOBRE EL QUE SE I NFORMA 
 
Ent re el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de em isión de los estados financieros (abril 
27 del 2018)  no se produjeron eventos que en opinión de la Adm inist ración pudieran 
tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos. 
 
 



 

-  33 -  

1 7 . APROBACI ÓN DE LOS ESTADOS FI NANCI EROS 
 
Los estados financieros por el año term inado el 31 de diciembre del 2017 han sido 
aprobados por la Presidencia Ejecut iva Gerencia de la Compañía en abril 27 del 2018 y 
serán presentados a los Accionistas para su aprobación.  En opinión de la Presidencia 
Ejecut iva de la Compañía, los estados financieros serán aprobados por los Accionistas sin 
modificaciones. 

 
 
 
 


