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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

Alos Accionistas de 

INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 

21 de abril del 2014 

Estados financieros Auditados 

1. Hemos auditado el balance general adjunto de INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. al 31 de 

diciembre del 2013 y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en 

el patrimonio y de flujo de efectivo por el año terminado en esa fecha. Los estados 

financieros al 31 de diciembre del 2012 por disposiciones legales vigentes no han sido 

auditados, los mismos que fueron presentados de acuerdo a Normas Internacionales de 

Información Financiera. 

Responsabilidad de la administración sobre los estados financieros. 

2. La Administración de la compañía es responsable por la preparación y presentación 

razonable de los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de 

Información Financiera. Esta responsabilidad incluye: el diseño, implementación y 

mantenimiento de controles internos relevantes para la preparación y presentación 

razonable de estados financieros que no contengan distorsiones importantes, debido a 

fraude o error; la selección y aplicación de políticas de contabilidad apropiadas; y, la 

elaboración de estimaciones contables razonables de acuerdo con las circunstancias. 

Responsabilidad del auditor independiente 

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre los estados financieros adjuntos 

basados en nuestra auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas 

Internacionales de Auditoría, las que requieren que cumplamos con requerimientos éticos 
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y que planifiquemos y realicemos una auditoría para obtener certeza razonable de si los 

estados financieros no contienen distorsiones importantes. 

4. Una auditoria comprende la ejecución de procedimientos para obtener evidencia de 

auditoría sobre los saldos y las revelaciones presentados en los estados financieros. Los 

procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluación del 

riesgo de que los estados financieros contengan distorsiones importantes, debido a fraude 

o error. Al efectuar esta evaluación del riesgo, el auditor toma en consideración los 

controles internos relevantes de la Compañía, para la preparación y presentación razonable 

de los estados financieros, con el fin de diseñar procedimientos de auditoría de acuerdo 

con las circunstancias, pero no con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad 

del control interno de la Compañía. Una auditoría también incluye la evaluación de si los 

principios de contabilidad aplicados son apropiados y si las estimaciones contables 

realizadas por la gerencia son razonables, así como una evaluación de la presentación 

general de los estados financieros. 

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada 

para proporcionar una base para nuestra opinión de auditoría. 

Opinión del auditor independiente 

5. No nos fue posible satisfacernos sobre la razonabilidad de los saldos iniciales al 31 de 

diciembre del 2012. 

6. No nos fue posible satisfacernos sobre la razonabilidad de movimientos realizados en 

cuentas patrimoniales durante el año 2013. 

Le La compañía no ha realizado la depreciación de los bienes de inversión, durante el año 

2013, por un valor de US$ 26.366. Por lo tanto los resultados del ejercicio se encuentra 

subestimados en dicho valor 

8. En nuestra opinión, excepto por los ajustes que pudieran resultar de los asuntos 

mencionados en los párrafos 5 y 6, y por el efecto del asunto mencionado en el párrado 

7, los estados financieros mencionados en el párrafo 1 presentan razonablemente, en 

todos los aspectos importantes la situación financiera de INMOBILIARIA SORIA ZURITA 

S.A. al 31 de diciembre del 2013 y los resultados integrales de sus operaciones, los 

cambios en el patrimonio, y su flujo de efectivo por el año terminado en esa fecha, de 

conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera. 
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Informe de cumplimiento tributario 

9. Nuestro informe sobre el cumplimiento por parte de la compañía sobre la determinación 

y pago de las obligaciones tributarias establecidas por la Ley Orgánica de Régimen 

Tributario Interno y su Reglamento se emitirá por separado. 

ECG Janes Coslleig Joop 
BCG Business Consulting Group M.B.A. Jeffersoh Galarza Salazar 

del Ecuador Cía. Ltda. Socio División de Auditoria 

Registro Nacional de Auditores Registro Nacional de Contadores 

Externos No. SC.RNAE-376 No.25987 (apoderado) 
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INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 
BALANCES GENERALES 
31 DE DICIEMBRE DEL 2013  y  2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Nota: 2013 2012

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE

Efectivo y equivalentes 4 9,913                    44,417                  

Deudores comerciales 5 2,588                    10,951                  

Otras cuentas por cobrar 6 40,490                  180,914                

Activos por impuestos corrientes 7 21,898                  17,629                  

TOTAL ACTIVO CORRIENTE 74,890                  253,911                

ACTIVO NO CORRIENTE

Propiedades de inversión 8 870,005                1,091,044             

TOTAL ACTIVOS 944,895                1,344,956             

Al 31 de diciembre de:



INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 
ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
31 DE DICIEMBRE DEL 2013  y  2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

 
  

  

Nota: 2013 2012

PASIVO Y PATRIMONIO

PASIVO CORRIENTE

Cuentas por pagar comerciales 2,105                    

Otras cuentas por pagar 9 60,231                  43,622                  

Obligaciones laborales 18,030                  

Pasivos por impuestos corrientes 10 -                        23,500                  

TOTAL PASIVO CORRIENTE 60,231                  87,257                  

PASIVO A LARGO PLAZO

Otros pasivos a largo plazo 1,700                    6,486                    

PATRIMONIO (Véase Estado Adjunto) 882,964                1,251,214             

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 944,895                1,344,956             

Al 31 de diciembre de:



INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 
ESTADOS DE RESULTADOS 
AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 y 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 
 

 
  

2,013                    2,012                    

Ventas Netas 16,536                  39,500                  

Costos de ventas -                        

Utilidad bruta 16,536                  39,500                  

Gastos de venta

Gastos operativos -30,332                 -28,148                 

Utilidad operativa -13,796                 11,352                  

Otros ingresos 8,876                    108,851                

Ingresos financieros

Otros ingresos 8,876                    108,851                

Otros egresos -778                      -                        

Gastos financieros -55                        -                        

Otros Egresos -722                      -                        

-5,698                   120,203                

Participación laboral -18,030                 

Impuesto a la renta -23,500                 

Pérdida del Ejercicio -5,698                   78,673                  

Utilidad antes de impuestos sobre las ganancias



INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 
AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 y 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

 
 
 

Superavit por Total
Capital Reserva Reserva Reserva valuación de Ganacias Resultados patrimonio

asignado legal Facultativa de capital  Propiedades de Inversion acumuladas del año neto

SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 800                  -                    -                        182,044           127,587                                   2,464                 16,275                   329,168.54                     

 Transferencia a Resultados Acumulados 400               814                    3,053                 (4,268)                   -                                     

 Distribución Dividendos (12,007)                 (12,007)                          

 Avaluo Propiedades de Inversion 855,379                                   855,379                          

 Resultado Integral Total del Año (Ganancia o pérdida del 

ejercicio) 78,673                   78,673                            

SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 800                  400               814                    182,044           982,965                                   5,517                 78,673                   1,251,214                       

 Transferencia a Resultados Acumulados 78,673 (78,673) -                                     

 Distribución Dividendos (84,190) (84,190)                          

 Ajustes (57,323) (57,323)                          

 Reverso avalúo a Propiedades de Inversion (221,039) (221,039)                        

 Resultado Integral Total del Año (Ganancia o pérdida del 

ejercicio) (5,698) (5,698)                            

SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 800                  400               814                    124,721           761,926                                   -                        (5,698)                   882,964                          

Resultados acumulados

Reservas



INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO 
AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 y 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

2,013 2,012

Flujo de efectivo de las actividades de operación:

Efectivo procedente de clientes 24,898               51,005               

Efectivo pagado a proveedores (49,470)              (60,858)              

Efectivo pagado por obligaciones laborales (18,030)              (5,139)                

Efectivo pagado por intereses (778)                   

Efectivo pagado por impuestos diferidos

Efectivo provisto (pagado) por otros ingresos y egresos 8,876                 108,851             

(34,504)              93,858               

Adiciones de activos fijos (61,943)              

Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de inversión -                         (61,943)              

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

-                         -                         

Flujos de efectivo netos del año (34,504)              31,915               

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del año 44,417               12,502               

Efectivo y equivalentes de efectivo al fin del año 9,913                 44,417               

Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de operación

Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de  
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2,013                2,012                

Flujo de efectivo de las actividades de operación:

Resultados del año (5,698)              120,203           

Más (menos) cargos (créditos) a resultados que no representan

   movimiento de efectivo:

Participación laboral (18,030)            

Jubilación Patronal (23,499)            

Cambios en activos y pasivos:        

Cuentas por cobrar comerciales 148,787           (40,289)            

Gastos pagados por anticipado (4,269)              (15,930)            

Otras cuentas por pagar (131,794)          38,792             

Obligaciones laborales (18,030)            12,891             

Pasivos por impuestos corrientes (23,500)            19,721             

(34,504)            93,858             Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de operación



 
 
INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS  
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011 
 
 

1. INFORMACION GENERAL 
 

1.1 Establecimiento y últimas reformas importantes a su estatuto social.- 
 

La compañía fue constituida en la ciudad de Guayaquil, bajo la denominación de 

INMOBILIARIA SORIA ZURITA S.A. 

 

El objeto social de la compañía es la actividad inmobiliaria, esto es financiamiento y 

promoción de urbanizaciones, edificios, casas a la venta, arrendamiento de bienes 

inmuebles.  

  

1.2 Domicilio principal.- 
 

El domicilio de la compañía es en la ciudad de Guayaquil.  

 

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
 

2.1 Declaración de cumplimiento con las NIIF.- 
 

Los estados financieros de la Compañía fueron preparados y presentados de conformidad 

con Normas Internacionales de Información Financiera - NIIF.  Las NIIF utilizadas en la 

preparación de estos estados financieros corresponden a la última versión vigente, 

traducida oficialmente al idioma castellano por el IASB.  

 

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del principio del costo histórico. 

 

La compañía de acuerdo a lo establecido en la NIC 21 “Efectos de las Variaciones en las 
Tasas de Cambio de la Moneda Extranjera” ha determinado que el dólar de los Estados 
Unidos de América representa su moneda funcional. Para determinar la moneda 

funcional, se consideró que el principal ambiente económico en el cual opera la compañía 

es el mercado ecuatoriano cuya moneda de curso local y de unidad de cuenta es el dólar 

estadounidense. Por lo tanto las transacciones en otras divisas distintas al dólar de los 

Estados Unidos de América se consideran moneda extranjera. 

 



Los estados financieros están presentados en dólares de los Estados Unidos de Norte 

América, que constituye la moneda funcional de la Compañía. 

 

2.2 Juicios y estimaciones de la gerencia 
 

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF 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.   

 

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de 

las estimaciones contables son reconocidas en el período en el cual las estimaciones son 

revisadas y en cualquier período futuro afectado. 

  

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 

preparación de estos estados financieros.  Estas políticas han sido definidas en función de 

las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2013, aplicadas de manera uniforme a todos los 

períodos que se presentan. 

 

2.3 Efectivo y equivalentes.- 
 
El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros líquidos, 

depósitos o inversiones financieras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en 

efectivo en un plazo inferior a tres meses.  

 
2.4 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 

 
Los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar son activos financieros no derivados 

con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. 
 

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado 

utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier posible deterioro.  

Los intereses implícitos se reconocen y se calculan utilizando la tasa de interés efectiva, 

excepto cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial. Durante el año la 

Compañía no ha reconocido interés implícito por considerarlo inmaterial. El período de 

crédito promedio es de 30 días.   

 

 



2.5 Propiedades de Inversion.- 
 

a) Medición inicial.- 

 

Las partidas de propiedades de inversión se miden inicialmente por su costo.  El costo de 

la propiedad y equipo comprende su precio de adquisición más todos los costos 

directamente relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de 

funcionamiento; incluye además una estimación inicial de cualquier costo de 

desmantelamiento y/o retiro del elemento o de rehabilitación de la ubicación de los 

activos. 

 

Los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisición de activos aptos 

(aquellos que requieren de un período sustancial antes de estar listos para su uso o venta) 

son considerados como parte del costo de dichos activos. 

 

b) Medición posterior al reconocimiento inicial – modelo de costo.- 

 

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversión,  se muestran al costo 

menos su depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro 

de valor, en caso de existir. Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a 

resultados en el período en que se producen.   

 

Los terrenos y edificaciones, se muestran al valor del avalúo técnico (costo atribuido) 

practicado por un perito independiente calificado por la Superintendencia de Compañías, 

menos su depreciación acumulada.  

 

c) Depreciación.- 

 

No se ha reconocido depreciación alguna  sobre los bienes de inversión. 

 

 

d) Disposición de propiedades y equipo.- 

 

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de las propiedades y 

equipos es reconocida en los resultados del período que se informa y es calculada como 

la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo a la fecha de la 

transacción.   

 

 

2.6 Deterioro del valor de los activos.- 
 



Al final de cada periodo sobre el que se informa, la Compañía evalúa información interna 

y externa del negocio con el fin de establecer la existencia de indicios de deterioro de los 

valores en libros de sus activos.  Para los activos con indicios de deterioro, así como para 

los activos intangibles con vida útil no definida, se calcula el importe recuperable del 

activo evaluado con a fin de determinar las posibles pérdidas por deterioro. Cuando no 

es posible estimar el importe recuperable de un activo individual, la Compañía calcula el 

importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo.  

 

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costos 

directamente relacionados a su potencial venta y el valor en uso.  Al estimar el valor en 

uso, los flujos de efectivo futuros estimados son descontados utilizando una tasa de 

descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones actuales del mercado respecto 

al valor temporal del dinero y los riesgos específicos para el activo para los cuales no se 

han ajustado los estimados de flujo de efectivo futuros.  

 

Se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados del año cuando el importe 

recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es menor que su importe en 

libros al final de cada periodo sobre el que se informa.   

 

Las pérdidas por deterioro reconocidas en el pasado pueden ser reversadas en caso de 

que mejore el importe recuperable en el futuro.  En estos casos, las reversiones de las 

pérdidas por deterioro aumenta el valor en libros del activo de tal manera que no exceda 

al importe en libros que habría tenido si no se hubieran registrado tales pérdidas en años 

anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro es reconocido en los resultados del 

año. 

 

 

2.7 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 
 
Las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar, cuentas por pagar 

relacionadas son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que 

no cotizan en un mercado activo. 

 

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado 

utilizando el método de la tasa de interés efectiva.  Los intereses implícitos se reconocen 

como egresos financieros y se calculan utilizando la tasa de interés efectiva, excepto 

cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial. Durante el año la Compañía no 

ha reconocido interés implícito por considerarlo inmaterial El período de crédito 

promedio para el pago a proveedores es de 30 días. 

 



La Compañía tiene implementadas políticas de manejo de riesgo financiero para asegurar 

que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios 

acordados. 

 
2.8 Impuestos corrientes.- 

 
Los impuestos corrientes corresponden a aquellos que la Compañía espera recuperar o 

pagar al liquidar el impuesto a la renta corriente del período que se informa; estas 

partidas se muestran en el balance general como activos y pasivos por impuestos 

corrientes.   

 

a) Activos por impuestos corrientes 

 

Los activos por impuestos corrientes corresponden a retenciones en la fuente que le han 

sido efectuadas a la Compañía. 

 

1) Retenciones en la fuente: 

 

Las retenciones en la fuente que le han sido efectuadas a la Compañía durante el 

período que se informa y en períodos anteriores podrán ser utilizadas para: i) el pago 

del impuesto a la renta reconocido en los resultados del período que se informa o en 

el pago del impuesto a la renta reconocido en los resultados de los próximos 3 años,  

o,  ii) recuperado mediante reclamos de pago en exceso o pago indebido antes de que 

se cumplan los plazos de prescripción de ese derecho legal, es decir, 3 años contados 

desde la fecha de presentación de la declaración del impuesto a la renta del año 

correspondiente.   

 

2) Anticipo mínimo del impuesto a la renta 

 
A partir del 2010, los contribuyentes deben pagar un anticipo mínimo del impuesto a 

la renta que será determinado mediante la suma aritmética de los siguientes rubros: 

 

 El 0,4% del Activo total, menos ciertas deducciones 

 El 0,4% del total de ingresos gravables para el cálculo del impuesto a la renta  

 El 0,2% del patrimonio, sin incluir pérdidas del año y de años anteriores. 

 El 0,2% del total de costos y gastos deducibles para el cálculo del impuesto a la 

renta, incluyendo las deducciones establecidas en el Código de la Producción. 

 

El valor determinado como anticipo mínimo del impuesto a la renta será cancelado 

por los contribuyentes de la siguiente manera: 

 



Primera cuota: En julio del año siguiente, se pagará el equivalente al 50% de la 

diferencia establecida entre el valor determinado como anticipo mínimo del impuesto 

a la renta y la totalidad de las retenciones en la fuente que le hayan sido efectuadas a 

la Compañía en el año anterior. 

 

Segunda cuota: En septiembre del año siguiente, se pagará un valor igual al 

determinado en la primera cuota.  

 

Tercera cuota: En abril del año subsiguiente, se pagará la diferencia establecida entre 

el valor determinado como anticipo mínimo del impuesto a la renta y los pagos 

efectuados en la primera y segunda cuotas.  Este remanente podrá ser cancelado con 

retenciones en la fuente que le hayan sido efectuadas a la Compañía durante el 

período que se informa. 

 

b) Pasivos por impuestos corrientes 

 

El pasivo por impuesto corriente se calcula estableciendo el mayor valor entre el impuesto 

a la renta causado y el anticipo mínimo del impuesto a la renta.    

 

1) Cálculo del impuesto a la renta causado: 

 

El cálculo del impuesto a la renta causado se basó en las ganancias fiscales (base 

imponible del impuesto) registradas durante el año, es decir, sobre los ingresos 

gravados del período fiscal menos los gastos deducibles en ese mismo período. La 

utilidad contable difiere de la base imponible por la existencia de: 1) Gastos no 

deducibles, y, 2) otras partidas deducibles establecidas en la legislación tributaria 

vigente.   

 

Para los años 2013 y 2012, el impuesto a la renta causado fue calculado con base en la 

tarifa vigente del 23% y 24%, respectivamente; esta tarifa se reduce al 14% y 15%, 

respectivamente, para la base imponible que se capitalice hasta el 31 de diciembre del 

siguiente año.  Las pérdidas tributarias o bases imponibles negativas otorgan al 

contribuyente el derecho de amortizar esas pérdidas durante los 5 períodos fiscales 

siguientes, sin que sobrepase en cada año el 25% de las respectivas bases imponibles. 

 

2) Código Orgánico de la Producción, Comercio e Inversiones 

 

Con fecha 29 de diciembre del 2010 se promulgó el Código Orgánico de la Producción, 

Comercio e Inversiones, el mismo que establece entre otros aspectos importantes, las 

siguientes reformas tributarias: 

 



 Exoneración de retención en la fuente de impuesto a la renta en pago de intereses 

de créditos externos otorgados por instituciones financieras. 

 Exoneración del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e intereses 

por créditos otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento 

de inversiones previstas en este Código. 

 Creación del salario digno. 

 Reducción de la tarifa del impuesto a la renta para sociedades al 24%, 23% y 22% 

para los ejercicios fiscales 2011, 2012 y 2013 en adelante, respectivamente.  

 

3) Calculo del pasivo por impuesto corriente 

 

Cuando el impuesto causado sea superior al anticipo mínimo del impuesto a la renta, 

el contribuyente deberá cancelar la diferencia utilizando las retenciones en la fuente 

que le hayan sido efectuadas durante el período fiscal que no hayan sido previamente 

utilizadas para cancelar la tercera cuota del pago del valor determinado como anticipo 

mínimo del impuesto a la renta. 

 

Cuando el valor determinado como anticipo mínimo del impuesto a la renta sea 

superior al impuesto a la renta causado, el contribuyente podrá solicitar a la 

Administración fiscal la devolución del anticipo pagado, cuando por caso fortuito o 

fuerza mayor, se haya visto afectado gravemente la actividad económica del sujeto 

pasivo; esta opción está disponible para los contribuyentes cada trienio.  En caso de 

que la Administración de la Compañía decida no solicitar la devolución del anticipo, 

este valor se constituirá en un pago definitivo del impuesto a la renta. 

 

Para los años 2013 y 2012, el impuesto a la renta reconocido en los resultados del 

período que se informa fue establecido con base en el valor determinado como 

impuesto a la renta causado.   

 

 

2.9 Provisiones y contingencias 
 
Las obligaciones o pérdidas asociadas con provisiones y contingencias, originadas en 

reclamos, litigios, multas o penalidades en general, se reconocen como pasivo en el 

estado de situación financiera cuando existe una obligación legal o implícita, resultante 

de eventos pasados, es probable que sea necesario un desembolso para pagar la 

obligación y el monto puede ser razonablemente estimado. Las provisiones se 

determinan descontando el flujo de efectivo que se espera a futuro, a la tasa antes del 

impuesto, que refleja la evaluación actual del mercado sobre el valor del dinero en el 

tiempo, y los riesgos específicos de la obligación. El saneamiento del descuento se 

reconoce como gasto financiero. 



 

El importe reconocido como provisión corresponde a la mejor estimación, a la fecha del 

estado de situación financiera, tomando en consideración los riesgos e incertidumbres 

que rodean a la mayoría de sucesos y circunstancias concurrentes a la valoración de estas. 

 

Cuando no es probable que un flujo de salida de beneficios económicos sea requerido, o 

el monto no puede ser estimado de manera fiable, la obligación es revelada como un 

pasivo contingente. Obligaciones razonables posibles, cuya existencia será confirmada, 

por la ocurrencia o no ocurrencia de uno o más eventos futuros, son también reveladas 

como pasivos contingentes a menos que la probabilidad, de un flujo de salida de 

beneficios económicos sea remota. 

 

La compañía no ha reconocido ingresos, ganancias, o activos contingentes. 

 
2.10 Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias.- 

 

Los ingresos se reconocen al valor razonable de la contraprestación recibida o por recibir, 

teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificación o rebaja 

comercial que la Compañía pueda otorgar.   

Los ingresos son reconocidos cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes 

condiciones:  

 

a) El importe de los ingresos ordinarios pude medirse con fiabilidad 

b) Es probable que la Compañía reciba los beneficios económicos asociados con la 

transacción 

c) El grado de realización de la transacción, al final del periodo sobre el que se informa, 

pueda ser medido con fiabilidad, y 

Los costos ya incurridos en la prestación, así como los costos que quedan por incurrir 

hasta completarla, puedan ser medidos con fiabilidad 

 

2.11 Costos y gastos 
 
Los costos y gastos, se reconocen en los resultados del año en la medida en que son 

incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se 

registran en el período más cercano en el que se conocen. Como norma general en los 

estados financieros no se compensan los ingresos y gastos. 

 

 

2.12 Reserva legal 
 



La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiada 

como reserva legal hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital social.  Esta 

reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser 

capitalizada en su totalidad. 

 

2.13 Resultados acumulados  
 

Los resultados acumulados al cierre del período que se informa incluyen: 

 

a) Resultados acumulados a libre disposición 

 

Los resultados acumulados a libre disposición corresponden a los obtenidos por la 

Compañía hasta el 31 de diciembre del 2010 de acuerdo con PCGA previos más los 

resultados obtenidos a partir del 1 de enero del 2011 de acuerdo con las disposiciones 

contenidas en las NIIF.  La Junta General de Accionistas puede distribuir o disponer el 

destino de estos resultados. 

 

b) Resultados acumulados establecidos en el proceso  adopción de las NIIF por primera vez 

 

Los resultados acumulados establecidos en el proceso de adopción de las NIIF por primera 

vez incluyen los efectos que surgen del proceso de conversión de los estados financieros 

de la Compañía  de conformidad con lo mencionado en la “NIIF-1: Adopción de las NIIF 

por primera vez”. 

 

2.14 Nuevas NIIF que serán adoptadas por la Compañía en los próximos años.- 
 
A continuación incluimos un listado de nuevas NIIF que han sido emitidas por el IASB y 

que no fueron adoptadas por la Compañía en la emisión de sus estados financieros: 

 

a) NIIF-9: Instrumentos financieros (enmendada en el año 2010):  

 

El IASB diseño una estrategia de 3 fases para reemplazar la “NIC-39: Instrumentos 

financieros: reconocimiento y medición” hasta el 30 de junio del 2011.  Como resultado 
de la culminación de las fases 1 y 2 del proyecto, se emitió la “NIIF-9: Instrumentos 

financieros – reconocimiento y medición”, que contiene los criterios para el 
reconocimiento y medición de activos y pasivos financieros que serán de aplicación 

obligatoria a partir del 1 de enero del 2015.  Se permite su aplicación anticipada. 

 

Activos financieros: Todos los activos financieros reconocidos que están dentro del 

alcance de la “NIC-39 Instrumentos financieros: reconocimiento y medición”, deberán ser 
medidos posteriormente a su costo amortizado o a su valor razonable de acuerdo con 



definiciones previas establecidas por la Administración en el momento de su 

reconocimiento inicial.  La medición posterior dependerá de si los flujos esperados de los 

activos financieros se mantienen dentro de un modelo de negocios cuyo objetivo es 

recoger los flujos de efectivo contractuales, y además tienen como flujos de efectivo 

únicamente los pagos del principal e intereses sobre el principal remanente. 

 

Pasivos financieros: Todos los pasivos financieros reconocidos que están dentro del 

alcance de la “NIC-39 Instrumentos financieros: reconocimiento y medición”, deberán ser 
medidos posteriormente a su costo amortizado o a su valor razonable.  Los cambios en el 

valor razonable de pasivos financieros, atribuible a los cambios en el riesgo de crédito de 

ese pasivo, se reconocerán en el Otro Resultado Integral. 

 

La Administración de la Compañía estima que los estados financieros no tendrán cambios 

significativos derivados de la aplicación de la “NIIF-9: Instrumentos financieros – 

reconocimiento y medición”, enmendada en el año 2010. 
 

 

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS  
 
En la aplicación de las políticas contables de la Compañía, la Administración debe hacer 

juicios, estimados y presunciones que inciden en la valuación de determinados activos y 

pasivos y en la determinación de los resultados, así como en la revelación de activos y 

pasivos contingentes. Los estimados y presunciones asociados se basan en la experiencia 

histórica y otros factores que se consideran como relevantes, sin embargo, debido a la 

subjetividad en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos 

estimados por la Administración. Los estimados y presunciones subyacentes se revisan 

sobre una base regular. Los efectos de los cambios en las estimaciones se reconocen de 

manera prospectiva, es decir, en el periodo de la revisión y en periodos futuros. 

 

4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES 
Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuación: 

 
 

 

Composición de saldos:

2013 2012

Bancos

      Banco de Guayaquil 9,913                  44,417                

TOTAL 9,913                  44,417                

Al 31 de diciembre del



5. DEUDORES COMERCIALES 
 

Un resumen de las cuentas por cobrar comerciales se detalla a continuación: 

 

 
 

Durante el año 2013, se castigó cuentas incobrables utilizando la provisión acumulada a 

la fecha. Para el año 2013 se considera que no es necesario establecer provisión para 

cuentas incobrables.  

 

6. OTRAS CUENTAS POR COBRAR 
 
Un resumen de las otras cuentas por cobrar se detalla a continuación: 

 

 
 

7. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES 
A continuación un detalle de los impuestos corrientes: 

 

 

Composición de saldos:

2013 2012

Clientes 2,588                  26,334                

Provisión para cuentas incobrables (15,383)

2,588                  10,951                

Al 31 de diciembre del

Composición de saldos:

2013 2012

Partes vinculadas -                     179,255              

Impuesto al valor agregado - compras y retenciones -                     873                     

Otras cuentas por cobrar 40,490                787                     

TOTAL 40,490                180,914              

Al 31 de diciembre del

Composición de saldos:

2013 2012

Retenciones en la Fuente 14,961                       17,629                       

Anticipos del impuesto a la renta 6,937                          -                              

TOTAL 21,898                       17,629                       

Al 31 de diciembre del



8. PROPIEDADES DE INVERSION 
 

Un detalle de las propiedades y equipo se resume a continuación: 

 

 
 

 

El momento del año se detalla a continuación 

 

 
 

 

9. OTRAS CUENTAS POR PAGAR 
 

 
 

Composición de saldos:

2013 2012

Terrenos 342,681              191,451              

Edificios 527,324              899,594              

TOTAL 870,005              1,091,045           

(-) Depreciación acumulada

870,005              1,091,045           

Al 31 de diciembre del

Composición de saldos:

2013 2012

Saldo inicial 1,091,045           186,130              

Avaluo -221,040            904,915              

Depreciación del año -                     

Saldo final 870,005              1,091,045           

Al 31 de diciembre del

Composición saldos:

2013 2012

Retenciones en a fuente 336                             -                              

Otras cuentas por pagar 59,894                       43,622                       

TOTAL 60,231                       43,622                       

Al 31 de diciembre del



10. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES 
 

a) Situación fiscal – 
 

La administración de la Compañía considera que ha satisfecho adecuadamente sus 

obligaciones establecidas por la legislación tributaria vigente. Este criterio podría 

eventualmente ser ratificado o no por la administración tributaria en una eventual 

revisión fiscal.   

 

La normativa tributaria vigente establece que la Administración Tributaria puede fiscalizar 

las operaciones de las compañías para los últimos 3 años (contados desde la fecha de 

presentación de las declaraciones de impuesto a la renta) o 6 años (contados desde la 

fecha en que debió presentarse la declaración de impuesto a la renta). Por lo tanto, en 

caso de que la Administración Tributaria lo requiera, los años 2013, 2012 y 2011 podrían 

estar sujetos a posibles procesos de determinación. 

 

b) Pasivos por impuestos corrientes 
 

Un detalle de los pasivos por impuestos corrientes se resume a continuación: 

 

 
 

 

11. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 
 
A continuación se resumen de los instrumentos financieros mantenidos por la Compañía: 

 

Composición:

2013 2012

Impuesto a la Renta -                     23,500                

TOTAL -                     23,500                

Al 31 de diciembre del



 
 

12. GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS 
 
Como parte del giro normal de negocios, la Compañía se encuentra expuesta a distintos 

riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera significativa la situación 

financiera de la Compañía, el resultado de sus operaciones y su capacidad para generar 

flujos en el futuro. Como parte de sus funciones, la Administración de la Compañía ha 

establecido procedimientos de información para: 

 

1) Identificar riesgos financieros a los cuales se encuentra expuesta,  

2) Cuantificar la magnitud de los riesgos identificados 

3) Proponer alternativas para mitigar los riesgos financieros 

4) Verificar el cumplimiento de las medidas aprobadas por la Administración, y 

5) Controlar la efectividad de las medidas adoptadas. 

  

A continuación presentamos un resumen de los principales riesgos financieros 

identificados por la Compañía, su cuantificación y un resumen de las medidas de 

mitigación que actualmente están en uso por parte de la Compañía: 

 

a) Riesgo de crédito 
 

Composición de saldos:

2013 2012

Activos financieros medidos al costo o costo 

amortizado:

 Efectivo y equivalentes 9,913                          44,417                       

 Deudores comerciales 2,588                          10,951                       

 Otras cuentas por cobrar 40,490                       180,914                     

 Total activos financieros  52,992                       236,282                     

Pasivos financieros medidos al costo o costo 

amortizado:

 Cuentas por pagar comerciales -                              2,105                          

 Otras cuentas por pagar 59,894                       43,622                       

 Obligaciones con partes relacionadas a largo plazo -                              -                              

 Total pasivos financieros  59,894                       45,726                       

Posición neta de instrumentos financieros -6,903                        190,556                     

Al 31 de diciembre del



El riesgo de crédito corresponde al riesgo de que una de las partes de un instrumento 

financiero incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida 

financiera para la Compañía.   

 

Las políticas adoptadas por la Administración de la compañía han permitido que la cartera 

sea sana, con pocos problemas de incobrabilidad.  

 

b) Riesgo de liquidez 
 

El riesgo de liquidez corresponde al manejo adecuado de la liquidez de la Compañía de 

manera que la Administración pueda atender los requerimientos de financiamiento de la 

Compañía a corto, mediano y largo plazo. 

   

Los resultados obtenidos por la Compañía durante el año 2013 no ha permitido que sus 

activos financieros superen sus pasivos financieros.  

 

c) Riesgo de capital 
 

La Administración gestiona su capital para asegurar que la Compañía estará en capacidad 

de continuar como empresa en marcha mientras que maximiza el rendimiento a sus 

accionistas a través de la optimización de los gastos, deuda y patrimonio.   

 

La Administración de la Compañía financia sus activos principalmente con recursos 

propios, y en parte por préstamos de sus accionistas. 

 
 

13. CAPITAL SOCIAL 
 

A continuación, se detalle el capital al 31 de diciembre del 2012 y 2013 

 

   
 

14. RESERVAS 
 
A continuación se detalla la composición de las reservas al 31 de diciembre del 2013 y 

2012 

Composición de saldos:

2013 2012

Capital suscrito 800                    800                    

Saldo final 800                    800                    

Al 31 de diciembre del



 
 

15. RESULTADOS ACUMULADOS 
 
La composición de los resultados acumulados al 31 de diciembre del 2013 y 2012 se 

detalla a continuación 

 

 
 

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

 
Entre el 31 de diciembre del 2013 y la fecha de emisión de estos estados financieros no 

se produjeron eventos que, en la opinión de la Administración de la Compañía pudieran 

tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado 

en los mismos. 

 
17. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

 

Los estados financieros del año terminado el 31 de diciembre del 2013 han sido 

aprobados por la Administración de la Compañía y posteriormente serán presentados a 

la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva.  En opinión de la 

Administración de la Compañía, los estados financieros serán aprobados por la Junta 

General de Accionistas sin modificaciones. 

 

Composición de saldos:

2013 2012

Reserva legal 400 400

Reserva de capital 124,721 182,044

Reserva voluntaria 814 814

Saldo final 125,936 183,258

Al 31 de diciembre del

Composición de saldos:

2013 2012

Ganacias acumuladas - distribuibles 5,517                  

Adopción de las NIIF por primera vez 761,926              982,965              

Utilidad del año - distribuibles 78,673                

(-) Pérdida del año -5,698                

Saldo final 756,228              1,067,155           

Al 31 de diciembre del


