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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los Señores Accionistas de 
Inmobiliaria Sucre Inmosucre 5.A.: 

Opinión 

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmobiliaria Sucre Inmosucre S.A. que 

comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2016 y los correspondientes estados de 
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, 
así como un resumen de las políticas contables significativas y otras notas explicativas. 

En muestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos 
materiales, la situación financiera de Inmobiliaria Sucre Inmosucré $.A, al 31 de diciembre del 2016, el 
resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de acuerdo con 
Normas Internacionales de Información Financiera - NIF. 

Fundamentos de la opinión 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría - NIA Nuestra 
responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante en la sección “Responsabilidad del 
auditor en relación con la auditoría de los estados financieros” de nuestro informe. 

Somos independientes de Inmobiliaria Sucre Inmosuere 5.A., de acuerdo con el Código de ética para 
Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Ética para 
Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y hemos cumplido las demás responsabilidades de ética de 
acuerdo con esos requerimientos y con el código de ética de IESBA. Consideramos que la evidencia de 
auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para muestra opinión. 

Otros asuntos 

Sin calificar nuestra opinión informamos que la Compañía no sometió a auditoria los estados financieros 
adjuntos por el año terminado el 31 de diciembre del 2015 por no estar obligada a ello. En consecuencia, 
las ciftas comparativas no han sido auditadas, Nuestra opinión se refiere exclusivamente a los estados 
financieros adjuntos por el año terminado el 31 de diciembre de 2016.



Responsabilidad de la Administración sobre los estados financieros 

La Administración de la Compañía es responsable de la preparación y presentación razonable de estos 
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera - NUF y del control 

interno que considere necesario para permitir la preparación de los estados financieros libres de errores 
tateriales, debido a fraude a error. 

En la preparación de los estados financieros adjuntos, la Administración es responsable de evaluar la 
capacidad de la Entidad para continuar como negocio en marcha, revelando, según corresponda, los asuntos 
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que 
la Administración tenga la intención de liquidar la Compañía o de cesar sus operaciones, o bien no exista 
alguna otra alternativa realista. 

La Admivistración de Inmobiliaria Sucre Inmosucre 8.A , es responsable de la supervisión del proceso de 

información financiera de la Compañía, 

Responsabilidad del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros 

Los objetivos de nuestra auditoría ¿on obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su 

conjunto están libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoría que 
incluye nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una 
auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría detecte siempre un error 
material cuando existe. Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales 
si, individualmente o en su conjunto, podrían razonablemente Influir en las decisiones económicas que los 
usuarios toman, basándose en los estados financieros. 

Como parte de una auditoría de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría, aplicamos 
nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoría. 
Además como parte de nuestra auditoría: 

. Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o 

error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoría para responder a dichos riesgos y 
obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra 
opinión. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es más elevado que en el caso 
de un error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones 
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o la vulneración de contro! interno. 

. Obtenemos conoemmiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias y no con la 
finalidad de expresar una opinión sobre la eficiencia del control interno de la entidad. 

. Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de las estimaciones 
contables y la correspondiente información revelada por la Administración de la Compañía.



. Concluimos sobre lo adecuado de la utilización, por parte de la Administración, del principio 
contable de empresa en marcha y, determinamos sobre la base de la evidencia de auditoría obtenida, 
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar 
dudas significativas sobre la capacidad de la Compañía para continuar como empresa en marcha, Si 
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que lamemos la atención en nuestro 
informe de auditoría sobre la correspondiente información revelada en los estados financieros o sl 
dichas revelaciones no son adecuadas y que expresemos una opinión modificada. Nuestras 
conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obteruda hasta la fecha de nuestro informe de 
auditoría. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Compañía deje de 
ser uná empresa en marcha. 

+  Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de los estados financieros, inchuida la 
información revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos subyacentes 
de un modo que logran su presentación razonable. 

Cormunicamos a los responsables de la Administración de la Compañia en relación con, entre otras 
cuestiones, el alcance y el momento de realización de la auditoría plamficados y los hallazgos significativos 
de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el 
transcurso de la auditoría. 

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios 

El informe sobre el cumpluniento de obligaciones tributarias (ICT) requerido por disposiciones legales 

vigentes se emitirá por separado y de acuerdo a los plazos, establecido por el Servicio de Rentas Internas 
(SRD. 

  

Quito, Abril 13, 2017 Gabnuela Salas Rodríguez 
Registro No. SC,RNAR-659 Licencia No 17-2172



INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE $.A. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 

  

  

  

        
  

  

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 

ACTIVOS Notas 2016 2015 
(No azuditados) 

(en miles de U.S, dólares) 

ACTIVOS CORRIENTES: 

Efectivo y equivalentes de efectivo 4 547 10 
Otros Activos Financieros 5 100 - 
Otras cuentas por Cobrar 6 220 30 

Otros activos 8 10 
Total activos corrientes 834 50 

ACTIVOS NO CORRIENTES: 
Inventarios en construcción 7 2.630 1,489 

Maquinaria y equipo 8 6 - 
Total activos no corrientes 2.636 1.489 

TOTAL 520 1.539 

SIVOS Y PATRIMONIO 

PASIVOS CORRIENTES: 
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por 
Pagar 9 994 523 

Pasivos por impuestos corrientes 11 2 1 
Total pasivos corrientes 296 524 

PASIVOS NO CORRIENTES: 
Préstamos 10 1.966 452 

Total pasivos no corrientes 1.966 452 

Total pasivos 2.962 276 

PATRIMONIO: 14 

Capital social 600 600 
Resultados acumulados (42) (37 

Total patrimonio 558 363 

TOTAL 3.520 1,539 

Ver notas a los estados financieros 

A E 

CA Enrique Sánchez Cazar Maria Al ra-Reyes Santacruz 
Presidente Contadora General



INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE S.A. 

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 
  

Notas 2016 2015 
(No suditados) 

(en miles de U.S, dólares) 

Gastos operativos: 
De administración (5) = 

Pérdida operacional (5) - 

Menos gasto por itipuesto a la renta: 11 = = 

Pérdida neta y resultado integral del año (3) a 

Ver notas a los estados financieros 

  

   
       ne Ed y 

Maria Alexandra Keyes Santacruz 
Contadora General 

osé Evrique Sánchez Cazar 
Presidente



INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE S.A. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 

FOR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016   

Saldos al 31 de diciembre de 2014 

(No auditados) 

Pérdida neta y resultado integral del año 

Saldos al 31 de diciembre de 2015 

(No auditados) 

Pérdida neta y resultado integral del año 

Saldos al 31 de diciembre de 2016 

Ver notas a los estados financieros 

Capital social 
Resultados 
Acumulados otal 

... (enmiles de U.S. dólares) ... 

500 87) 563 
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INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE S.A. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
  

  

  

  

  

    

Notas 2016 2015 
(No auditados) 

(en miles de U.S. dólares) 
FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES DE 
OPERACIÓN: 

Recibido de clientes 1 () 
Pagos a proveedores y a empleados 271 498 
Intereses pagados (2 ” 

Impuesto a la renta - — 

Flujo neto de efectivo proveniente de (utilizado en) 
actividades de Operación 270 497 

FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES 

DE INVERSION: 

Adquisición de propiedades, planta y equipo (6) r 
Inventario en construcción (1,127) (839) 

Flujo neto de efectivo proveniente de (utilizado en) 
actividades de inversión 1.133) (889) 

FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES 
DE FINANCIAMIENTO: 

Incremento (decremento) en préstamos 1.400 392 
Decremento de capital z az 

Flujo neto de efectivo proveniente de (utilizado en) 
actividades de Financiamiento 1.400 392 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO: 

Incremento (disminución) neto en efectivo y equivalentes 
de efectivo 537 , 

Saldos al comienzo del año 10 0 

SALDOS AL FIN DEL AÑO 4 547 _10 

Ver notas a los estados financieros 

y 

¡que Sánchez Cazar Maria Alexandra Reyes Santacruz 
Presidente Contadora General 

 



- INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE S.A. 

  

  

- CONCILIACIÓN DE LA UFILIDAD NETA Y DEL FLUJO NETO DE OPERACIONES 
a POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

Notas 016 2015 
(No auditados) 

(en miles de U.S, dólares) 
EFECTIVO NETO UTILIZADO EN ACTIVIDADES DE 
OPERACIÓN: 

UTILIDAD (PERDIDA) NETA (5 - 

Ajustes para reconciliar la utilidad neta 
con efectivo neto usado en flujos de operación: 
Ajustes por gasto depreciación 
Jubilación patronal, neta de pagos 

Provisión para cuentas dudosas - - 
Otros créditos (cargos) a utilidades retenidas — A 

Cambios en activos y pasivos 

Cuentas por cobrar comerciales - (2 
Otras cuentas por pagar 470 - 
Otras cuentas por cobrar (199) (10) 
Otros activos corrientes 2 - 

. Cuentas por pagar 3 508 
Intereses por pagar (2) - 
Anticipo de clientes _1 _i 

Total ajustes 273 497 

EFECTIVO NETO DE (EN) ACTIVIDADES 
DE OPERACIÓN 270 E 
Ver notas a los estados financieros 

  

ARA OA 
- José Enrique Sánchez Cazar Maria Alexandi2 Reyes Santacruz 

Presidente Contadora General 

  

 



INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE S.A, 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
  

2. 

INFORMACIÓN GENERAL 

INMOBILIARIA SUCRE INMOSUCRE S.A. es una Sociedad Anónima, constituida el 26 de mayo 
del 2014 e inscrita en el Registro Mercantil de Bahía de Caraquez el 25 de juhio del 2014, con una 
duración de 50 años. 

Su objeto social es la compraventa de bienes inmuebles; y, desarrollo, promoción, construcción y 
comercialización de proyectos inmobiliarios. La compañía también podrá administrar todo tipo de 
bienes muebles e imxuebles propios o de terceros, para lo cual estará en posibilidad de dar o recibir en 
arrendamiento todo tipo de bienes inmuebles, así mismo pueda realizar toda clase de mantenimiento 
y/o representación de los bienes inmuebles propios o ajenos, ya se por medios proprios o de servicios 
subcontratados a tercerós. 

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

Declaración de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de 
conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera (NITF) emitidas por el 
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (1A5B). 

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. 

Bases de preparación - Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del 
costo histórico excepto por ciertas propiedades e instrumentos financieros que son medidos 
a sus valores razonables, tal como se explica en las políticas contables incluidas más abajo. 
El costo histórico está basado generalmente en el valor razonable de la contraprestación 
entregada a cambio de bienes y servicios. 

E] valor razonable es el precio que se recibiría pot vender un activo o el valor pagado para 
transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoración, 
independientemente de si ese precio es directamente observable y estimado utilizando otra 
técnica de valoración. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compañía 
tiene en cuenta las características del activo o pasivo que los participantes del mercado 

tomarían en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medición. El valor 
razonable a efectos de medición y o de revelación en los estados financieros, se determina 
sobre una base de este tipo. 

Los importes de las notas a los estados financieros están expresados en miles de US, 
dólares, excepto enando se especifique lo contrario. 

A, continuación se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparación 
de estos estados financieros.



Efectivo y equivalentes de efectivo - Tachuye aquellos activos financieros líquidos, 
depósitos o inversiones financieras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en 
efectivo en un plazo inferior a tres meses. 

Inventarios en construcción - Los inventarios en construcción se componen del terreno y 

las construcciones en curso, los terrenos fueron registrados inicialmente al valor del capital 
asignado basados en avalúos practicados por peritos calificados e independientes más los 
costos directamente relacionados para su puesta en condiciones de construcción. 

Las Construcciones en curso corresponden a: 1) Costos directos como: los honorarios de la 
dirección técnica, la administración y la fiscalización, y; 11) Costos indirectos como: los 

honorarios de estudios estructurales, eléctricos, telefónicos, legales y demás honorarios 
correspondientes a especialidades especificas, costos financieros netos de acuerdo a la NIC 
No. 23, entre otros, Las partidas de construcciones en curso serán clasificadas como 
inventarios disponibles para la venta una vez que se haya completado la construcción. 

Maquinaria y equipo 

Medición en el momento del reconocimiento - Las partidas de maquinaria y 
equipo se miden inicialmente por su costo. 

El costo de maquinaria y equipo comprendo su precio de adquisición más todos los 
costos directamente relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de 
funcionamiento y la estimación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y 

retiro del elemento o de rehabilitación de la ubicación del activo. 

Medición posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del 
reconocimiento inicial, las maquinarias y equipo son registradas al costo menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de 
valor. Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el 
período en que se producen. 

Método de depreciación y vidas útiles - El costo o valor revaluado de maquinaria y 
equipo se deprecia de acuerdo con el método de línea recta. La vida útil estimada, 
valor residual y método de depreciación son revisados al final de cada año, siendo 
el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva, 

A continuación se presenten las principales partidas de maquinaria y equipo y las 
vidas útiles usadas en el cálculo de la depreciación: 

Ítem Vida útil (en años) 

Maquinatia y equipo 10 

Retiro e venta de maquinaria y equipo - La utilidad o pérdida que surja del retiro o 
venta de una partida de maquinaria y equipo es calculada como la diferencia entre 
el precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados. 

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el saldo de la 
roserva de revaluación es transferido directamente a utilidades retenidas. 

=10-



Deterioro del valor de los activos tangibles e intangibles - Al final de cada periodo sobre 
el cual se informe, la Compañía evalúa los valores en libros de sus activos tangibles e 

intangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido 
alguna pérdida por deterioro de valor, En tal caso, se caleula el importe recuperable del 
activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por 
deterioro de valor (de haber alguna). 

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo 

si el activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida 
por deterioro como una disminución o un meremento en la revaluación. 

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, no se determinó deterioro de los activos tangibles e 

intangibles de la Compañía. 

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por 
pagar corriente y el impuesto diferido. 

Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante 
el año. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de 
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serán gravables o 
deducibles, El pasivo de la Compañía por concepto del impuesto corriente se 
calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo. 

Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias determinadas 
entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros 
y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente 
para todas las diferencias temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido 
se reconoce por todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que 
resulte probable que la Compañia disponga de utilidades gravables futuras contra 
las que se podría cargar esas diferencias temporarias deducibles. Estos activos y 
pasivos no se reconocen si las diferencias temporarias surgen del reconocimiento 
mictal (distinto al de la combinación de negocios) de otros activos y pasivos en una 
operación que no afecta la utilidad gravable (tributaria) ni la contable, Además, los 
pasivos por impuesto diferido no se reconocen si la diferencia temporal surge del 
reconecimiento inicial de la plusvalia. 

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revisión 
al final de cada periodo sobre el que se mforme y se debe reducx, en la medida que 
estime probable que no dispondrá de suficiente utilidad gravable (tributaria), en el 

futuro, como para permitir que se recupere la totalidad o una parte del activo, 

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas 
fiscales que se espera sean de aplicación en el periodo en el que el activo se realice 
o el pasivo se cancele, 

La Compañía compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos 
diferidos si, y sólo si tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, 
frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas y la 
Compañía tiene la intención de liquidar sus activos y pasivos como netos. 

-11-



Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y son 
incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una 

transacción o suceso que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado 
integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se 
reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de una 
combinación de negocios. 

Provisiones - Se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente (ya sea legal 
o implícita) como resultado de un suceso pasado, y es probable que la Compañía tenga que 
desprenderse de recursos que incorporen beneficios económicos, para cancelar la 
obligación, y puede hacerse una estimación fiable del importe de la obligación. 

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del desembolso 
necesário para cancelar la obligación presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta 
los riesgos y las incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provisión usando el 
flujo de efectivo estimado para cancelar la obligación presente, su importe en libros 
representa el valor actual de dicho flujo de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero 
en el tiempo es material) 

Cuando se espera la recuperación de algunos o todos los beneficios económicos requeridos 
para cancelar una provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es 
virtualmente seguro que se recibirá el desembolso y el valor de la cuenta por cobrar puede 
ser medida con fiabilidad. 

Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de la contraprestación 
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, 
bonificación o rebaja comercial que la Compañía pueda otorgar. 

Venta de bienes - Se reconocen cuando la Compañia transfiere los riesgos y 
beneficios, de tipo significativo, derivados de la propiedad de los bienes; el 
unporte de los ingresos y los costos incurridos, o por incurrir, en relación con la 

transacción, pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la Compañía 
reciba los beneficios económicos asociados con la transacción. 

Costos y Gastos - Se registran al costo histórico. Los costos y gastos se reconocen a 
medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el 
pago, y se registran en el periodo más cercano en el que se conocen, 

Compensación de saldos y transacciones - Como norma general en los estados financieros 
no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos 
en los que la compensación sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentación 
sea el reflejo de la esencia de la transacción. 

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualimente o por una norma 

legal, contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía tiene la intención de 
liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma 
Sumultánea, se presentan netos en resultados. 

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando pasan a 
formar parte de las disposiciones contractuales del instrumento. 

-12-



Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los costos de 
transacción que son directamente atribuibles a la adquisición o emisión de activos y pasivos 
financieros (distintos a los activos y pasivos financieros designados al valor razonable con 
cambio en los resultados) se agregan o deducen del valor razonable de los activos O pasivos 
financieros, cuando sea apropiado, al momento del reconocimiento iucial. Los costos de 
transacción directamente atribuibles a la adquisición de activos o pasivos financieros 
designados al valor razonable con cambio en los resultados se reconocen de inmediato en el 
resultado del periodo, 

Activos financieros - Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes 
categorías: activos financieros “al valor razonable con cambios en los resultados”, 
“inversiones mantenidas hasta el vencimiento” “activos financieros disponibles para la 
venta”, y “préstamos y partidas por cobrar”. La clasificación depende de la naturaleza y 
propósito de los activos financieros y se determina al momento del reconocirmento inicial. 

Todas las compras o ventas regulares de activos financieros son reconocidas y dadas de 
baja a la fecha de la transacción. Las compras o ventas regulares son todas aquellas 
compras o ventas de activos financieros que requieran la entrega de activos dentro del 

marco de tiempo establecido por una regulación o acuerdo en el mercado. 

Metodo de la tasa de interés efectiva - El método de la tasa de interés efectiva es un 
método de cálculo del costo amortizado de un instrumento financiero y de imputación 
del ingreso financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la 
tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar 
estimados (incluyendo comisión, puntos básicos de intereses pagados o recibidos, 
costos de transacción y otras primas o descuentos que estén incluidos en el cálculo de 
la tasa de interés efectiva) a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero o, 
cuando sea adecuado, en un periodo más corto, con el importe neto en libros en el 
reconocimiento inicial. Los ingresos són reconocidos sobre la base de la tasa de interés 

efectiva para los instrumentos de deuda distintos a los activos financieros clasificados 
al valor razonable con cambio en los resultados, 

Préstamos y cuentas por cobrar - Los préstamos y las partidas por cobrar son activos 
financieros no derivados con pagos fijos o determmnables que no son cotizados en un 
mercado activo. Los préstamos y partidas por cobrar incluyendo las cuentas por cobrar 

comerciales, saldos bancarios y efectivo son medidos al costo amortizado usando el 
método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro de valor. Los ingresos 
por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva. 

Deterioro de valor de Activos Financieros - Los activos financieros distintos a 
aquellos designados al valor razonable con cambios en los resultados son probados por 
deterioro de valor al final de cada periodo sobre el cual se informa. Un activo 
financiero estará deteriorado cuando exista evidencia objetiva del deterioro como 
consecuencia de uno o más eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento 
mucial del activo y los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero se han 
visto afectados. 

Para todos los otros activos financieros, la evidencia objetiva de deterioro de valor 

podría incluir: 
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- — Dificultades financieras significativa del emisot o del obligado; o 
+» Infracciones de las cláusulas contractuales, tales como incumplimientos O moras en 

el pago de los intereses o el principal; o 
+ Es probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganización 

financiera; o 
- La desaparición de un mercado activo para £se activo financiero debido a 

dificultades financieras. 

Para ciertas categorías de activos financieros, como cuentas comerciales por cobrar, un 
activo cuyo deterioro no ha sido evaluado individualmente, y es evaluado por deterioro 
sobre una base colectiva. Entre la evidencia objetiva de que una cartera de cuentas por 
cobrar podría estar deteriorada se podría incluir la experiencia pasada de la Compañía 
con respecto al cobro de los pagos, un incremento en el número de pagos atrasados en 
la cartera que superen el período de crédito promedio de 150 días, así como cambios 
observables en las condiciones económicas locales y nacionales que se relacionen con 
el incumplimiento en los pagos. 

Para los activos fmancieros registrados al costo amortizado, el importe de la pérdida 
por deterioro de valor es la diferencia entre el importe en libros y el valor presente de 
los flujos futuros estimados del activo, descontados a la tasa de interés efectiva original 
del activo financiero. 

El importe en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro de 
valor directamente para todos los activos financieros excepto para las cuentas 
comerciales por cobrar, donde el importe en libros se reduce a través de una cuenta de 

provisión. Cuando se considera que una cuenta comercial por cobrar es incobrable, se 
elimina contra la cuenta de provisión. Si la recuperación posterior de los montos 
previamente eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de provisión. Los 
cambios en el importe en libros de la cuenta de provisión se reconocen en el estado del 
resultado del período. 

Para los activos financieros registrados al costo, si, en un período posterior, el importe 
de la pérdida por deterioro de valor disminuye y la misma puede estar relacionada de 

manera objetiva con un evento ocurrido 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 
amortizado en caso de que no se hubiera reconocido el deterioro de valor. 

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio - Los iostiumentos de deuda y 
patrimonio son clasificados como pasivos financieros o como patrimonio de conformidad 
con la sustancia del acuerdo contractual. Los pasivos financieros se clasifican como pasivo 

corriente a menos que la Compañia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la 
obligación por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situación financiera. 

Baja en cuentas de un pasivo financiero - La Compañía dará de baja en cuentas un pasivo 
financiero si, y solo sí, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la Compañia. La 
diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y la 

contraprestación pagada y por pagar se reconoce en el resultado del periodo, 
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Normas nuevas y revisadas emitidos pero aún no efectivas - La Compañía no ha aplicado 
las siguientes Normas Internacionales de Información Financiera (NIUE) nuevas y revisadas 
que han sido emitidas pero aún no son efectivas, que permiten aplicación anticipada. Un 
detalle es como sigue: 

Efectiva a partir de 

periodos que inicien en 
NOF Titulo o después de 

NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018 
NHOF 15 Ingresos procedentes de contratos 

con clientes Enero 1, 2017 
Modificaciones a la NIC 1 Iniciativas de revelación Enero 1, 2016 
Modificaciones ala NIC 16 yla  Clarificación de los métodos 
NIC 38 aceptables de depreciación y 

amortización Enero 1, 2016 

Modificaciones a las NUF Mejoras anuales a las NIF Ciclo Enero 1, 2016 
2012-2014 

Se permite la aplicación anticipada de estas normas nuevas y revisadas. 

NITF 9 Intrumentos financieros 

La NHF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificación y 
medición de activos financieros. Esta norma se modificó posteriormente en octubre del 2010 
para incluir los requisitos para la clasificación y medición de pasivos financieros, así como su 

baja en los estados financieros, y en noviembre del 2013, inchiyó nuevos requisitos para la 
contabilidad de cobertura general. En julio del 2014, se emitió otra versión revisada de la NIF 
9, principalmente para incluir lo siguiente: 

Requerimientos de deterioro para activos financieros y, 

Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificación y medición al introducir una 
categoría de medición a “valor razonable con cambios en otro resultado integra)”, para 
ciertos instrumentos deudores simples. 

Los requisitos claves de la NUF 9: 

=» Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - 
Tostrumentos Financieros, 56 reconocerán posteriormente a su costo amortizado o Valor 
Tazonablo. Especificamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un 
modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y 
que tengan flujos de efectivo contractuales que son únicamente pagos de capital e intereses 
sobre el capital pendiente por lo general se miden al costo amortizado al final de los 
períodos contables posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de 
negocio cuyo objetivo se cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo contractuales como 
por la venta de activos financieros, y que tengan términos contractuales del activo 
financiero que dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que solo constituyen 

pagos de capital e intereses sobre el importe del principal pendiente, son medidos a valor 
razonable con cambios en otro resultado mtegral, 
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Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus valores razonables al 
final de los periodos contables posteriores. Además, bajo la NIF 9, las entidades pueden 
hacer una elección irevocable para presentar los cambios posteriores en el valor razonable 
de una inversión de patrimonio (no mantenida para negociar) en otro resultado integral, y 
solo con el ingreso por dividendos generalmente reconocido en el resultado del periodo. 

En la medición de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en 
resultados, la NIF 9 requiere que el importe generado por cambio en el valor razonable del 

pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito del referido pasivo, se 
presente en otro resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los 
cambios en el riesgo de crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetría 
contable en el resultado del período. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo 
de crédito de un pasivo financiero to son posteriormente 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 cambios en resultados se presenta en el 
resultado del periodo. 

Respecto al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de deterioro por 
pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por pérdida crediticia 
incurrida, de conformidad con la NIC 39, El modelo de deterioro por pérdida crediticia 

esperada requiere que una entidad contabilice las pérdidas crediticias esperadas y cambios 
en esas pérdidas crediticias esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en 
el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario 
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias. 

La NUF 2 mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura, que en la 
actualidad se establecen en la NIC 39. De conformidad con la NIE 9, los tipos de 
transacciones elegibles para la contabilidad de cobertura son mucho más flexibles, 
específicamente, al ampliar los tipos de instrumentos que se clasifican como instrumentos 
de cobertura y los tipos de componentes de riesgo de partidas no financieras elegibles para 
la contabilidad de cobertura, Además, se ha revisado y reemplazado la prueba de 
efectividad por el principio de "relación económica", “Ya no se requiere de una evaluación 
retrospectiva para medir la efectividad de la cobertura. También se añadieron 
requerimientos de revelación mejorados sobre las actividades de gestión de riesgo de una 
entidad. 

La Administración de la Compañia prevé que la aplicación de la NUF 9 en el futuro puede 
tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en 
relación con los activos financieros y pasivos financieros de la Compañía, Sin embargo, no es 
posible proporcionar una estimación razonable de ese efecto hasta que un examen detallado 
haya sido completado. 

NHE 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clientes 

En mayo del 2014 se emitió la NIF 15, que establece un modelo extenso y detallado que deben 
utilizar las entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de contratos con 
clientes, La NIF 15 reemplazará el actual lineamiento de reconocimiento de ingresos, 
incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construcción y las interpretaciones 
respectivas en la fecha en que entre en vigencia, 
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El principio fundamental de la NIFF 15 es que una entidad deberia reconocer el ingreso que 
representa la transferencia de bienes o servicios establecidos contractualmente a los clientes, en 
un importe que refleje la contraprestación que la entidad espera recibir a cambio de bienes o 
servicios. Específicamente, la norma añade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso: 

Paso 1: identificar el contrato con los clientes, 
Paso 2: identificar las obligaciones de ejecución en el contrato. 
Paso 3: determinar el precio de la transacción. 
Paso 4: distribuir el precio de transacción a las obligaciones de ejecución en el contrato. 
Paso 5: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la obligación. 

Según la NIF 15, una entidad contabiliza 1 ingreso cuando (o en la medida que) se satisfaga 
una Obligación de ejecución, es decir, cuando el “control” de los bienes y servicios 
relacionados con una obligación de ejecución particular es transferido al cliente. Se han 
añadido muchos más lineamientos detallados en la NUF 15 pata poder analizar situaciones 
especificas. Además, la NIF 15 requiere amplias revelaciones. 

La Administración de la Compañía prevée que la aplicación de la NIF 15 en el futuro puede 
tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos y sus 
revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimación razonable de ese efecto 
hasta que un examen detallado haya sido completado, 

Modificaciones a la NIC 1 Iniciativa de Revelación 

Las modificaciones a la NIC 1 proporcionan algunas guías sobre como aplicar el concepto de 
materialidad en la practica. Las modificaciones a la NIC 1 se aplican pata periodos que inicien 
en o después del 1 de enero del 2016. 

La Adminmstración de la Compañía no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el 
futuro tenga un impacto significativo en los estados financieros. 

Modificaciones a la NIC 16 y NIC 38 Aclaración de los Métodos Aceptables de 
Depreciación y Amortización 

Las modificaciones a la NIC 16 prohíben a las entidades utilizar un método de depreciación 

para partidas de propiedad, planta y equipo basado en el ingreso, Mientras que las 
modificaciones a la NIC 38 introducen la presunción rebatible de que el ingreso no es un 
principio apropiado para la amortización de un activo intangible, Esta presunción solo puede 
ser rebatida en las dos siguientes circunstancias: 

+ Cuando el activo intangible es expresado como medida de ingreso 0; 
« Cuando se pueda demostrar que un ingreso y el consumo de beneficios económicos del 

activo intangible se encuentran estrechamente relacionados. 

Las modificaciones se aplican prospectivamente para periodos anuales que comiencen a partir 
del 1 de enero de 2016 o posteriormente. En la actualidad, la Compañía usa el método de línea 
recta para la depreciación y amortización de propiedades, planta, equipo y bienes intangibles, 
respectivamente. 
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La Admnistración de la Compañia considera que el método de línea recta es el más apropiado 
para reflejar el consumo de beneficios económicos inherentes a Jos respectivos activos, por lo 

tanto, la Administración de la Compañía no anticipa que la aplicación de estas modificaciones a 
la NIC 16 y la NIC 38 tenerán un impacto material en los estados financieros separados de la 
Compañía. 

Mejoras anuales a las NUF Ciclo 2012 - 2014 

Las mejoras anuales a las NUF Ciclo 2012-2014 incluyen algunos cambios a varias NHF que 
se encuentran resumudas a continuación: 

Las modificaciones a la NIF 5 aclaran que cuando la entidad reclasifica wm activo (o grupo 
de activos) de mantenido para la venta a mantenido para $u distribución a los propietarios 
(o viceversa), tal cambio se considera como una continuación del plan original de la 
disposición y por lo tanto, no son aplicables los requerimientos establecidos en la NIF 5 
en relación con el cambio de plan de venta. Las enmiendas también aclaran las guías 
aplicables cuando se interrumpe la contabilidad de activos mantenidos para su distribución. 

Las modificaciones a la NUF 7 proporcionan una guía adicional para aclarar si un contrato 
financiero de servicio corresponde a participación continua en la transferencia de un activo 
transferido, a efectos de la información a revelar de dicho activo. 

Las modificaciones de la NIC 19 aclaran que la tasa utilizada para descontar las 
obligaciones por beneficios post-empleo debe determinarse con referencia a la de los 
rendimientos de mercado sobre sobre bonos corporativos de alta calidad al final del 
periodo de reporte. La evaluación de la profundidad de un mercado para bonos 
corporativos de alta calidad debe ser a nivel de la moneda (es decir, la misma moneda en 
que los beneficios deben ser pagados). Para las monedas para las que no existe un mercado 
profundo de tales bonos corporativos de alta calidad, se deben utilizar los rendimientos de 
mercado de bonos del gobierno denominados en esa moneda a la fecha de reporte. 

La Administración de la Compañía no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el 
futuro tenga un impacto significativo en los estados financieros. 

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NUF requiere que la 
Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad 
económica de la entidad, con el propósito de determinar la valuación y presentación de algunas 
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinión de la Administración, tales 
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilización de la información disponible al 
momento, los cuales podrían llegar a diferir de sus efectos finales. 

A continuación se presentan las estimaciones y juicios contables críticos que la administración de la 
Compañia ha utilizado en el proceso de aplicación de los criterios contables: 
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5. 

Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere 

necesario, $6 analiza el valor de los activos para determinar si existe algún indicio de que dichos 
activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro, En caso de que exista aleún indicio se 
realiza una estimación del importe recuperable de dicho activo. Si se tráta de activos 
identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la 
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo, 

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas 

cuando sé produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando 
el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que el activo hubiera 
tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro. 

Estimación de vidas útiles de maquinaria y equipo - La estimación de las vidas útiles y el valor 
residual se efectúan de acuerdo a lo mencionado en la Nota 2 

Valuación de los instrumentos financieros - La Compañía utiliza las técnicas de valuación para 
la medición del valor razonable de sus activos financieros y pasivos financieros que sé basan, en 
la medida de lo posible, en datos observables del mercado. 

Mediciones del valor razonable y los procesos de valoración - Algunos de los activos y pasivos 
de la Compañía se valoran, a su valor razonable a efectos de información financiera, Al estimar 
el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compañía utiliza datos observables en el mercado 
en la medida en que esté disponible, 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Corresponde a depósitos de libre disponibilidad mantenidos en el Banco Pichincha, por US$547 mil 
en el año 2016 y US£10 mil, en el año 2015. 

OTROS ACTIVOS FINANCIEROS 

Un resumen de otros activos financieros es como sigue: 

... Diciembre 31,... 

2016 2015 
(No Auditado) 

(en miles de U.S. dólares) 

Activos financieros medidos al costo amortizado: 
Certificados de depósito (1) 100 z 

Total 100 = 

Clasificación: 
Circulante 100 
No circulante - - 

Total 

ES



(1) La Compañía mantiene al 31 de diciembre del 2016 un certificado de depósito con el Banco 

Pichincha (Certificado de inversión multiple plazodolar) con una tasa de interés del 2.0% arual., 
el mismo que tiene fecha de vencimiento 1 de febrero del 2017. Es importante mencionar que 
este activo no se encuentra vencido o deteriorado. 

6. OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

Un resumen de otras cuentas por cobrar es como sigue: 

.-- Diciembre 31.... 
016 2015 

(No auditado) 
(en mules de U.S. dólares) 

Otras cuentas por cobrar: 
Anticipos a Proveedores 177 10 
Anticipo Mano de Obra 41 9 

Anticipos Varios 1 11 

Total 229 30 

Los valores presentados por concepto de anticipos entrepados corresponden principalmente a proveedores 
utilizados para el proceso de construcción y contratistas. 

7. INVENTARIOS EN CONSTRUCCIÓN 

Un resumen de inventarios es como sigue: 

Diciembre 31,... 

016 2013 

(No auditado) 
(en miles de U.S. dólares) 

Proyecto San Vicente o + 

Proyecto Torremolin (1) 1.769 1.121 
Materiales de obra en curso 352 368 

Total 2.630 1.489 

(1) En el mes de mayo del 2015 se dió micio a la construcción del edificio y proyecto Torremolin en 
la ciudad de Bahía de Caraquez, la misma que corresponde a una construcción sismo resistente, 
cuyas paredes internas de los departamentos son de gypsum, el material de construcción es mixto 
y tiene vista tanto a San Vicente como al mar abierto, situandose frente a la playa . Se espera que 

el proyecto se termine y a la vez se empiecen a entregar los departamentos adquiridos a partir del 
mes de septiembre del 2017. 
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3 

Es importante mencionar que con fecha 24 de marzo del 2016, en la ciudad de Guayaquil, capital 
de la provincia del Guayas, República del Ecuador ante la abogada Rossana Estefania Chang 
Armijos, Notaria titular de este cantón se celebra el contrato de fideicomiso mercantil irebocable 
otorgado por la compañía Inmosuere S.A. el Banco del Pichincha C.A. y la compañía Fiducia 
S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles por una cuantía indetermunada, la 
misma que transfiere en este acto al fideicomiso, a título de fideicomiso mercantil arevocable, lo 
ssiguientes bienes y derechos, la suma de quinientos dólares de los Estados Unidos y los recursos 
producto de la ejecución de su actividad como promotora en el proyecto inmobiliario 

Torremolinos, los recursos a ser recibidos por la constituyente en calidad de préstamos que 
obtenga del Banco, adicionalmente de todos los fondos que sean necesarios para cubrir todos los 
costos, gastos, honorarios y tributos que se generen por la constitución, administración, 
cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidación del fideicomiso. 

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO 

Un resumen de propiedades, planta y equipo es como sigue: 

uo Diciembre 37... 

  

2016 2015 

(No auditado) 
(en miles de U.S, dólares) 

Costo o valuación 6 
Depreciación acumulada y deterioro z z 

Total 6 = 

Clasificación: 
Maquinaria y equipo 6 z 

Total 6 E 

Los movimientos de maquinaria y equipo fueron como sigue: 

aquinari pe Total 

+ (on alos de U.S, dólares)... 
Costo o valuación 

Saldos al 31 de diciembre del 2015 - 
Adquisiciones 10

 

>
,
 

Saldos al 31 de diciembre del 2016 6 5 
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9. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

Un resumen de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue 

.-. Diciembre 31,... 
2016 201 

(No auditado) 
(en miles de U.S. dólares) 

Cuentas por pagar comerciales: 
Proveedores locales 91 88 

- Subtotal _91 _88 

Otras cuentas por pagar: 

Fondos Rotativos 1 3 
Anticipos de clientes 202 392 
Otras cuentas por pagar == _40 
Subtotal 903 435 

Total 994 323 

10. PRÉSTAMOS 

Un resumen de los préstamos es como sigue: 

- Diciembre 31,... 
016 015 

(No auditado) 
(en miles de U.S. dólares) 

Garantizados - al costo amortizado 
Accionistas (1) 152 452 
Préstamos bancarios (2) 1814 a 
Total 1.966 452 

Clasificación: 
Coniente - - 
No corriente 1.966 452 

Total 1966 452 

- (1) Son valores considerados como aportes de los accionistas que se han realizado cuando la empresa 
tiene falta de liquidez, sobre los cuales no existe una tasa o plazo especificos. 

(2) Al 31 de diciembre del 2016, la tasa de interés efectiva promedio ponderado anual sobre los 
2 préstamos bancarios es del 7,04% y tienen un vencimiento proyectado hasta el mes de noviembre del 

año 2017, 
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11, IMPUESTOS 

Pasivos del año corriente - Un resumen de pasivos por impuestos corrientes es como sigue: 

««. Diciembre 31,... 
016 015 

(No auditado) 
(en miles de U.S. dólares) 

Pasivos por impuestos corrientes: 
Impuesto a la renta por pagar “ - 
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 
por pagar le

a 

[l
— 

ha
 Total 2 

A la fecha de emisión de los estados financieros, la Sucursal no ha sido fiscalizada por las 
autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los años 2014 al 2016 se 
encuentran abiertos a revisión por parte de las autoridades fiscales. 

Conciliación tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una reconciliación entre la 
utilidad según estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue: 

201 En
 

015 

(eu miles de U.S. dólares) 

Utilidad según estados financieros antes de impuesto 
a la renta 

Gastos no deducibles 
Utilidad gravable h

a
a
 2
 , 

Impuesto a la renta causado 22% (1) 5 

Anticipo calculado (2) Alo
 " 

Impuesto a la renta corriente cargado a resultados Z 5 

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula 
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribución y del 12% sobre las utilidades sujetas 
a capitalización. 

(2) A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo 
minimo de impuesto a la renta”. La referida norma estableció que en caso de que el 
impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo mínimo, este último se 

convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al 
Servicio de Rentas Internas su devolución, lo cual podría ser aplicable, en limitadas 
circunstancias descritas en la norma que rige este anticipo. 

-23-



El Código de la Producción aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de 
2010, estableció que las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas reconocidas 
de acuerdo al Código de la Producción, las personas naturales obligadas a llevar 

contabilidad y las sucesiones indivisas obligadas a levar contabilidad, que iniciaren 
actividades, estarán sujetas al pago del anticipo de impuesto a la renta después del quinto 
año de operación efectiva, entendiéndose por tal la iniciación de su proceso productivo y 
comercial. En caso de que el proceso productivo asi lo requiera, este plazo podrá ser 
ampliado, previa autorización de la Secretaria Técnica del Consejo Sectorial de la 
Producción y el Servicio de Rentas Internas, 

Durante los años 2016 y 2015, la Sucursal en base al párrafo expuesto, no determinó 

anticipo minimo de impuesto a la renta, 

Aspectos Tributarios 

“Ley Orgánica para el Equilibrio de las Finanzas Públicas”: El 29 de abril del 2016 se 
aprobó la “Ley Orgánica para el Equilibrio de las Finanzas Públicas” publicado en el Registro 
Oficial No. 744 donde, entre otros aspectos, se efectúan las siguientes reformas detalladas a 
continuación: 

Devolución del Impuesto al Valor Agregado (IVA) por un equivalente entre 1% y 2% del 
IVA pagado, cuendo las transacciones son realizadas con dinero electrónico, tarjetas de 
débito, tarjeta prepago o tarjeta de crédito. 
Pagos efectuados por medios electrónicos soportarán deducibilidad de gastos para efectos 
de Impuesto a la Renta y crédito tributario de IVA. 
Para efectos del cálculo de anticipo de Impuesto a la Renta correspondiente a los ejercicios 
fiscales 2017 al 2019, se excluirá de la parte de los ingresos, costos y gastos, aquellos 
obtenidos y realizados con dinero electrónico. 
Deducción del 30% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos Especiales 
generado en la contratación de servicios de telefonia fija y móvil avanzada 
No sujeción al pago de Impuesto a los Consumos Especiales sobre las adquisiciones y 
donaciones de bienes entregados a entidades y organismos del sector público. 
Gravar con tarifa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a los servicios de 
telefonia fija y planes que comercialicen imicamente voz, O en conjunto voz, datos y sus 
prestados a sociedades. 
Exención de un monto amual de US$5.000 cuando el hecho generador del Impuesto a la 
Salida de Divisas se produzca mediante la utilización de tarjetas de crédito o débito por 
consumos o retiros efectuados desde el exterior. 

“Ley Orgánica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstrucción y 
Reactivación de las Zonas afectadas por el terremoto del 16 de abril del 2016”: El 20 de 
mayo se aprobó la “Ley Orgánica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para la 
Reconstrucción y Reactivación de las Zonas afectadas por el terremoto del 16 de abril del 
2016” publicado en el Registro Oficial No. 759 donde, entre otros aspectos, se efectúan las 
siguientes reformas detalladas a continuación: 

Contribución Solidaria sobre las utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas sujetos del 

impuesto a la renta (incluyendo Fideicomisos que paguen o no impuesto) y personas 
naturalos sujetas al pago del impuesto a la renta con una base imponible superior a 
US$12.000, 
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12. 

13. 

» Incremento al 14% del Impuesto al Valor Agregado a partir del 1 de junio del 2016 por un 
período de 12 meses. 

. Personas naturales residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de enero del 
2016 igual o mayor a un millón de dólares dentro y fiera del país, se gravará el 0,90% del 
patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en área de influencia y que hayan sufrido 
una afectación directa en gus activos. 

* Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de enero del 
2016 igual o mayor a un millón de dólares dentro del país, se gravará el 0,90% del 

patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en área de influencia y que hayan sufrido 
una afectación directa en sus activos. 

. Gravar el 1,8% sobre el avalúo catastral del año 2016 en caso de bienes inmuebles y sobre 

el valor patrimonial proporcional en el caso de derechos representativos de capital, las 
sociedades residentes en el Ecuador que mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y 
derechos representativos de capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad 
residente en un parsiso fiscal o jurisdicción de menor imposición O no se conozca su 
residencia. 

s Gravar el 0,90% sobre el avalúo catastral del año 2016 en caso de bienes inmuebles y sobre 
el valor patrimonial proporcional en caso de derechos representativos de capital las 

sociedades residentes en el Ecuador que mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y 
derechos representativos de capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad no 
residente en el Ecuador, paraíso fiscal o jurisdicción de menor imposición o no se conozca 
su residencia. 

La Administración de la Compañia considera que las mencionadas medidas no han tenido un 

impacto significativo en sus operaciones. 

PRECIOS DE TRANSFERENCIA 

Las normas tributarias vigentes tueorporan el principio de plena competencia para las operaciones 
realizadas con partes relacionadas, por su parte el Servicio de Rentas Ínteruas, Mediante Resolución 

No. NAC-DGERCGC13-00000455 publicada en el segundo suplemento del RO. 511 del viernes 29 
de mayo del 2015 solicitó se prepare y remita por parte de la empresa un Informe Integral de Precios 
de Transferencia y un Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas 
compañías que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el 
mismo período fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15,000,000 (Anexo e Informe) o 

US$3,000,000 (Anexo). En la referida Resolución se establece además las operaciones que no deben 
contemplarse para el análisis del Anexo e Informe Integral de Precios de Transferencia y se menciona 
que no sumarán los montos de operaciones con partes que sean relacionadas únicamente por 
proporción de transacciones. 

La Compañía no ha efectuado durante los años 2016 y 2013 operaciones que superen dicho monto. 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Gestión de riesgos financieros - En el curso normal de $us negocios y actividades de 
financiamiento, la Compañia está expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que 
pueden afectar de manera más o menos significativa al valor económico de sus flujos y activos 
y, en consecuencia, sus resultados. 
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La Compañía dispone de una organización y de sistemas de formación, administrados por la 
Gerencia, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la 
Administración medidas de mitigación, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad. 

A continuación se presenta una definición de los riesgos que enfrenta la Compañía, una 
caracterización y una descripción de las medidas de mitigación actualmente en uso por parte de 
la Compañía, si es el caso, 

Riesgo en las tasas de interés - La Compañía se encuentra expuesta a riesgos en la tasa 

de interés debido a que la Compañía toma dinero en préstamo de instituciones 
financieras. 

Análisis de sensibilidad de tipos de interés - La compañia no estima sismificativos 
cambios que pudieran presentarse en su tasa de interés de composición variable por 
cambios en el mercado, una vez verificadas la volatilidad de los últimos 5 años, 

Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes 
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para 
la Compañía. 

Las cuentas comerciales por cobrat están compuestas por un número importante de 
clientes distribuidos entre diversas industrias y áreas geográficas, La evaluación de 
crédito continua se realiza sobre la condición financiera de las cuentas por cobrar y, 
cuando sea apropiado, se adquiere una póliza de seguros como garantía de crédito. 

Riesgo de liquidez - La Gerencia Financiera es la que tiens la responsabilidad final por 
la gestión de liquidez, La Gerencia Financiera ha establecido un marco de trabajo 
apropiado para la gestión de liquidez de manera que pueda manejar los requerimientos 
de financiamiento a corto, mediano y largo plazo así como la gestión de liquidez de la 
Compañía. La Compañía maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, 
facilidades financieras y de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los 
flujos efectivo proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los 

activos y pasivos financieros. 

Riesgo Cambiario — La Compañía no realiza transacciones denominadas en moneda 
extranjera; en consecuencia no se generan exposiciones a fluctuaciones en la tasa de 
cambio. 

Riesgo de mercado - Las actividades de la Compañía la exponen principalmente a 
riesgos financieros de cambios en las tasas de mterés. Las exposiciones del riesgo del 

mercado se miden usando el Valor de riesgo (VAR) complementado con un análisis de 
sensibilidad. 

No ha habido cambios en la exposición de la Compañía a los riesgos de mercado o la 
forma en la cual dichos riesgos son manejados y medidos. 

Riesgo de capital - La Compañía gestiona su capital para asegurar que estará en 
capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximiza el 
rendimiento a sus Accionistas a través de la optimización de los saldos de deuda y 
patrimonio. 
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La Gerencia General revisa la estructura de capital sobre una base mensual, colmo parte 
de esta revisión, la Gerencia General considera el costo del capital y los riesgos 
asociados con cada clase de capital. 

Categorías de instrementos financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros 
mantenidos por la Compañía es como sigue: 

«. Diciembre 31, .. 
2016 015 

(No auditado) 
(en miles de U.S, dólares) 

Activos financieros: 

Costo amortizado: 
Efectivo y bancos (Nota 4) 547 10 
Otros Activos Financieros (Nota 5) 100 > 
Anticipos por liquidar (Nota 6) 229 230 

Total 276 40 

Pasivos financieros: 

Costo amortizado: 
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas 
por pagar (Nota 9) 994 523 

Préstamos (Nota 10) 1.966 432 

Total 2.260 eS 

14. PATRIMONIO 

Un resumen de capital social es como sigue: 

.. Diciembre 31,... 
2016 2015 

(No auditado) 

(en miles de U.S dólares) 

Capital social $00 600 

Total £00 £00 

Capital Social - Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el capital social suscrito consiste de 
600.200 acciones de US£1 de valor nominal unitario, las cuales otorgan un voto por acción y 
un derecho a los dividendos. 
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Acciones ordinarias 

  

“Número de 

acciones Capital en acciones 

Saldo al 31 de diciembre del 2015 600,200 600.200 
Saldo al 31 de diciembre del 2016 600,200 600.200 

Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue: 

Diciembre 31, 

2016 2015 
(No auditado) 

Pérdidas acumuladas (42) 67 

Total (42) En 

15. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS 

Transacciones Comerciales - Durante los años 2016 y 2015, la Compañía realizó 
transacciones únicamente con su accionista Sanchez García y Asociados por US$22mil y 
US$22mil respectivamete. Dichos valores fueron generados principalmente por concepto de 
honoratios por servicios de contabilidad. 

16. HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emisión de los estados financieros (abril 13 del 2017) 

no se produjeron eventos que en opinión de la Administración pudieran tener un efecto importante 
sobre los estados financieros adjuntos. 

17. APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido aprobados por la 
Gerencia de la Compañía en abril 13 del 2017 y serán presentados a los Accionistas para su 
aprobación, En opinión de la Gerencia de la Compatía, los estados financieros serán aprobados por 
los Accionistas sin modificaciones. 
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