
  

PREDIAL CAPITÁN NÁJERA S.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresadas en dólares estadoumdenses) 

  

NOTA 1 INFORMACIÓN GENERAL | 

La Compañía fue constituida en la ciudad de Guayaquil, el 17 de marzo de 1969 con 
el objeto. principal de emprender cn negocios mercamiles de agencias y 
representaciones, y en la celebración de actos cviles de administración compra y venia. 

de ammmuebles. 

Además, podra adquinr derechos reales y personales: enajenar y grabar bienes y en fia 
contraer obligaciones de dar, hacer y no hacer 

La Compañía. el 29 de diciembre de 1994, se transformó de Responsabilidad Limitada 
a una Sociedad Anónima, mantericado su denommación social quedando de la 
siguiente manera "Predial Capitán Nájera S.A." 

Su pmncipal accionista, con el 100% del capual social es Faysalo S.A, compañía. 
ecuatonana. 

    TA? )NTABLE, 

  

(a) Declaración de cumplimiento- 
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas 
Intemacionales de Información Financiera — NILF 

A contmuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros. Tal como lo requiere la NITE 1. estas 

políticas hansido definidas en función de las NITF' vigentes al 31 de diciembre del 
2016 y 2015, aplicadas de manera umforme a los periodos que se informa 

(6) Bases de preparacion 
Los estados financieros de Predrl Capitán Nájera S.A. comprenden los estados de 
tuación financiera, os estados del resultado mtcgral, de cambios en el patrimomo. 
y de flujos de efectivo por los años terminados el 31 de diciembre del 2016 y 2015 
Estos estados financieros han sido preparados de acuerdo con la Norma 
Intemacional de Información Financiera - NIF 

(e) Efectivo y equivalentes al efectwo- 
El efcctivo y equivalentes al efectvo incluye saldos en cuentas de bancos locales. 

(d) Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobras- 
Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar son efectvos 
financieros no denvados con pagos fijos o determuables, que no cotizan en un 
mercado activo.
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(e) Propiedad de mversón- 
(6) Medición en el momento del reconocimiento - Las partidas de propuedados se. 

medirán wmicialmente por u costo 

(i) Medición posienor al reconocimiento: modelo del costo- Después del 
reconocimiento incral, las propiedades en el caso de edificios son registradas 
al costo menos la depreciación acumulada y el importo acumulado de las 
pérdidas de detenoro de valor 

Los gastos de reparaciones y mantenimiento Se imputan a resultados en el 
periodo en que se producen Tas propiedades de la Compañía, requieren 
revisiones penódicas. En este sentido, las partes objeto de sustitución son 
reconocidas separadamente del resto del actvo y con un mvel de disgregación. 
que permte depreciaros en el período que medie entre la actual y hasta la 
siguiente reparación. 

  ¡) Método de depreciación y vidas uiles- El costo de las propiedades y se 
deprecta de acuerdo con el método de linea 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 uma hase 
prospeciva 

A continuación se presea el umico rubro que la Compañía posee como 
propiedades y la vida útil usada cn el cálculo de la depreciación 

Lem 

  

sl cn años) 

Eaificios 50 

(1) Retro o venta de propiedades- La utilidad o pérdida que sua del retiro o venta. 
de una parida de propiedades es calculada como la diferencra entre el precio 
de venta y el valor en libros del acto y reconocida en resultados. 

(0) Cuentas por pagar y otras cuentas por pagar- 
Las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar son pastos 
financieros, no dervados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un 

"mercado activo 

  

(2) Impuestos 
El gasto por mpuesto ala renta representa la suma del impuesto ala renta por pagar 
cornentey el impuesto difeido, 

(6), Impuesto comente El impuesto por pagar comente se basa en la wnlidad. 
gravable (tributaria) registrada durante el año. La utilidad gravable difiere dela 
unlidad contable. debado a las partidas de ingresos o gastos imponbles 0.
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deducibles y partidas que no serán gravables o deducibles. El pasivo de la 
Compañía por concepto del impuesto comente se calcula utilizando las tasas 
fiscales aprobadas para cada periodo, 

(1) Provisones= 
Las provisiones se reconocen cuando la Compañía nene la obligación presene (ya. 
sea legal o implica) como resultado de un suceso pasado, es probable que la 
Compañia tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios 
económicos, para cancelar la obligación, y puede hacerse una estimación fiable del 
importe dela obligación 

El importe reconocido como prorsión debe serla mejor estimación del desembolso 
úecesano para cancelas la obligación presente, al final de cada período, temendo en 
cuenta los resgos y las imcertidumbres correspondientes. 

6) Reconocirmento de inprosos- 
Los mgresos se calculan al valor razonable de la contraprestación cobrada o por 
obrar, teniendo en cuenta el importe estrmado de cualquier descuenta, bonificación 
o rebaja quela Compañía pueda otorgar 

Los igresos provenientes de la prestación de servicos so reconocen cuando estos 
pueden ser cstmados con fiabilidad. los ingresos de actividades ordinarias 
asociados con la operación se reconocen, considerando el grado de determnación. 
dela prestación final del período sobre el que se informa. 

0) Costos y gastos- 
Los costos y gastos se registran al costo histórico. Los costos y gastos se reconocen 
a medida que son mcumndos, independientemente de la fecha en que se efectúe el 
pago, y se registran en el período mas corcamo en l que se conocen, 

(04 Compensación de saldos y Iransacciones- 
Como norma general ea 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 refleja de la esencra de la transacción 

Los mpesos y gastos con onjgen en transacciones que. contractualmente 0 por. 
norma legal contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía tiene la 
tención deliguadar por su importe neto o de ralizar el activo y proceder al pago. 
del pasivo de forma sumuliánea, se presentan netos en resultados. 

(0) Nuevas normas mternacionalos de mlormación financiera y enmiendas vigentos-
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Las politicas contables adoptadas son consistentes con aquellas utilizadas el año anterior 
AA part del 1 de enero de 2016 entraron en vigencia las sigurentes modificaciones a las 
"Normas Intemacionales de Información Financiera y enmiendas crmndas vigentes a la 
echa de la emisión del informe financiero de la compaña Predral Capitán Nájera S.A. 

+ Enmienda ala NIF 11 “Acuerdos conjuntos”, con relación la contabilización 
de adquusiciones en operaciones conjuntas 

+ Enmiendas a la NIC 16 "Propiedades, planas y equipo” y NIC 38 “Activos 
intangibles”, con relación a la aclaración de los métodos aceptables de 
depreciación y amortización. 

+ Enmienda la NIC 41 “Agncultura”, con relación a las plantas productoras. 

+ Enmienda ala NIC 27 “Estados financieros separados”. con relación al método 
dela paricpación en los estados financieros separados. 

+ Enmiendas a la NIF 10 “Estados financieros consoldados” y NIC 28 
“Inversiones en asociadas 3 negocios conjuntos”. con relación a la vena o 
aportación de activos ente un inversor y su asociada o negocio conjunto, 

  

+ Enmiendas a las NIE 10 “Estados financieros consolidados”, NIF 12 
“Información a revelar sobre participación en otras entidades” y NIC 28 
Inversiones en asocradas y negocios conjuntos”, con relación ala aplicación de 

la excepción de consolidación en las entidades de versión. 

  

+ Enmienda ala NIC 1 “Presentación de los estados financieros”. con relación a. 
la imcrabva sobre mformación a rovelar. 

«+ NITF 14 “Cuentas de chferimientos de actividades reguladas” Esta norma nene 
vigencia por entidados cuyos primeros estados financieros conforme alas NIJE 
correspondan a un penodo que comience a parur del 1 de enero de 2016. 

La adopción de estas normas no tuvo un impacto sigruficativo para las 
operaciones de a Compañía Prodral Capitán Nájera S.A, 

(mn)Normas internacionales de información financiera y enmiendas emitidas aun no 

  

A continuación. se enameran las normas ntemacionales de información financiera y 
enmiendas emitidas pero que no se encontraban cn vigencia a la fecha de emisión de los 
estados financieros de la Compañia Predial Capitán Nájera S.A. 

Normas. Fecha de entrada en 

NIF 9 “instramentos financiero    
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NIE. 15 — “Ingresos de actividades ordinarias le enero de 2017 procedentes de contratos con chentes ” a 
NIF 16- “Arrendamientos” 1 de enero de 2019 

¡OTA3 ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES 

La preparación de los estados financieros en conformidad con NIF requiere que la. 
Admmstración realice creas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes 
a la acevidad económica de la entidad, con cl propósulo de detcrmmar la valuación y 
presentación de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En 
opinión de la Admunistración, ales estaciones y supuestos estuvieron basados en la 
mejor utilización de la míormación disponible al momento, los cuales podrian llegar a 
fer de sus efectos finales. Las estimaciones y jucios subyacentes se revisan sobre 
uma base regular Las revisones a las estimaciones contables se reconocen en el 
periodo de la revisión y periodos futuros s1 la rovisión afecta 1anto al periodo actual 
como a periodos subsecuentes. 

NOTA 4, EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVÓ 

AL31 de diciembre del 2016 y 2013, el efectivo y equivalentes al efectivo consistía en: 

2016 2015 
Bancos 61943, 9302 

Los saldos en bancos locales en los que mantienen la compañía sus depositos rene la 
calificación AAA- 

50 )R COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

AAL31 de dicrembre del 2016 y 2013, las cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar 

  

consisian en 

2016 2015 
Clientes TASIS 55.04 

Anticipo a proveedores. 14,743 19,743 
Compañias relacionadas 0 1318126 1.650.086 
Otras cuentas por liquidar 214,602 94018 

— 1619986 1.516.591 
    

(0) A131 de diciembre del 2016 y 2015, los saldos delas cuentas por cobrar compañías 
relacionadas eran los siguientes: 

2015 Movimientos. 2016
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emos — —Crádios 
ExicarS.A. 2,000 — 782,981 187 ay 810 
Impraga S.A 2.735 E a 2.735 
Listonsa S.A. 1 a EA 
Stallacet S.A. 209 A. X 209 
Almacenes Boyacá S.A. 1,119,970 - 1119970 
Pharmacaps del Fcuador S.A 90.000 : E 90,000 
Promusvento S.A. 435.000 - da 435.000 
Judith Anton E 65900 A 6,900 

1650086 789881 _LI2L$AL O SIB 
  

(11) Corresponde a la adquisición de un pasivo ala compañía Esucar S.A.. porun monto. 
de USS782.981. sobre la cual no existe documento que sustente la cemón de: 
derechos. 

112)Originada por préstamos debido a que la Compañía cubre ciertos gastos de su 
relacionada y viceversa. 

NOTA 6. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES: 

Activos por impuestos del año corriente- Un resumen de activos por Impuestos 
comentes es como sigue: 

  

  

    

Movimientos 2015 Créñio — Compema 2016 
Tributario. ciones 

“Actos por impuestos corrientes 
Crédito butano 28639 ASIG2E 58 44,179 
Eetencón aid! impuso la A 

36636 457997 444085 30.548 

Se encuentra constituida por US$92672, que corresponde transacciones en años 
antenores que deberán ser liquidadas al estado del resultado ategral 

NOTA $ PROPIEDADES DE INVERSIÓN. 

Los saldos de propiedades al 31 de diciembre del 2016 y 2015 y los movimientos 
dentro de estos períodos fueron los siguentes: 

Sado Alis Solo Adiciones Sala



  

        

w 

Toe Gaza 2 y a AR 

Tomo ma 32 ma am 
Mono Depa sumada CBS) IG (SO dáe 051250) 

550 amo go 7 

(a) Corresponde a costos por intereses en préstamo realizado en el año 2015 para la 
'Sompra de tereno que esta stendo actuvado al costo del activo. 

NOTA9 OBLIGACIONES FINANCIERAS 

-A131 de diciembre del 2016 y 2015, las obhugaciones Financieras consistían e: 

2016 2015 
Obligaciones Pinancicra (9 _ 1186905 137610 

  

    

(a) Corresponden a 1res obligaciones contrmdas con cl Banco Bolivariano que la. 
compañía mantiene, las cuales detallamos a continuación. 

    

ams 
Bingo Dicen Comoplazo > Lagoplazo Conoplzo  Tagonioo 

Prósamo con vencimieto cu sptcs 2017 4 un 
asa den prenao anual de 10.51% IS, E 1246s 33279 
30 

Préstamo con vencimicno cn julio 2019 auna asa de . on ar 
votes romeo al de OSI (015, ERP A 

rito eco tl 09 daa 
ea de nene promeso ama el 9.55% (IS. 53 ABI O LT 
230 Tui 

CTE 

  

  

NOTA 10 CUENTAS POR PAGAR Y OTRA: “AS POR PAGAR: 

  

AL 51 de diciembre del 2016 3 2015. las cuentas por pagar y otras cuentas por pagar 
consistían en 

Proveedores 8 BLAZ



  

Compañias retacionadas 1150510 508.493 
Depósitos cn garantia. 7.71 6.355 

1160.39 736540 
  

(13. AL31 de diciembre del 2016 y 2015, revelación de los saldos y movimientos de 
las cuentas por pagar con compañías relacionadas fucron los sgmentes 

  

Movimuentos. e 
ne Débios _Crédios 06 

“Almacenes Boyacá S.A. - 1219401 —17MA8 552017 
Fudleycorp S.A 55.856 E E 55856 
Dostol S.A 542.637 Ss 60 

598,493. IZIOADL ITTIATE 1150510, 

  

NOTA 11 INSTRUMENTOS FINANCIEROS: 

ES detalle de los activos y pasivos financieros mantenidos por la Compañía es como 

  

Noia 2016 2015 
Activos fingnereros A 

Coso amortizado. 
'lecuvo y equivalentes al efectivo, 2 61943 9.302 
Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar 5 1619986 BIO 

Total 1681929 1826313 

Pasivos finan 

Costo amortizado, 
Porción comente de obligaciones financieras 2 1186905 1376410 
Cuentas por pagar y oLras cuentas por pagar. 10 1,160,439 736,540 
Obligaciones financieras a largo plazo 9 ZRGAS8I 3,614,933 

Total S.757,883 

  

  

NOTA 12. PATRIMONIO. 

Capital social- El capita social autorzado consiste en 250,000 acciones de USS 0.04 
valor nommal umtano, las cuales en conjunto representan cl ciento por ciento del 
capital social de la compañía.
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Reserva legal- La Ley de Compañas requiere que por lo menos el 10% de la utilidad 
anal sea apropiado como reserva legal hasta que esta como minimo alcance el 50% 
del capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo 
pero puedo ser capitaltzada cn su totalidad. 

Reserva facultatrva- La Ley permite que de las unlidades liquidas del ejercicio, la 
¡Compañia destine un porcentaje para formar la reserva espectal o facultativa, la Jun. 
General de Accionistas decide el porcentaje y el fin especifico de este fondo. Esta 
reserva no es disponible para el pago de drvidendos cn efectivo pero puede ser 
aplaluada en su totalidad. 

Resultados acumulados- Un resumen de los sesultados acumulados es como sigue, 

  

2016 15 
Ganancias (Perdidas) acumuladas 
Distribuibles 81.67 81.579 
Resultados acumulados provenientes de la 

adopción por primera vez de las NIF 60227 365,536 
Resultado año anterior E (240,758) 
Gasto financiero año anterior (64551) 
Reserva de capral 44.964 44,964 

Total 186370 186,870 
    

Resultados acumulados provementes de la adopción por primera vez de las NI 
Incluye los valore resultantes delos ajustes ommados cn la adopción por primera vez 
delas NIE El saldo deudor de la cuenta “Resultados Acumulados provementes de la 
adopción por primera vez de las NIIF, podrá ser absortrdo por o saldo acreedor de las 
cuentas Reserva de Captal, Reserva por Valuación o Superávit por Revaluación de 
Inversones. 

  

NOTA 13. IMPUESTO ALA RENTA. 

De conformidad con disposiciones legales la tanfa para el impuesto a la renta, se 
calcula ea un 22% sobre las utilidades sujetas a distribución, no obstante, la tarifa 
impositiva será del 25% cuando la sociedad tenga beneficios o similares resdentes 
0 establecidos en paraisos fiscales con una participación directa o indirecta, individual 

+ conjunta, xgual o super al 50% del capril soctal o de aquel que corresponda a la 
naturaleza de la sociedad. 

Cuando la mencionada participación en paralsos fiscales sea inferior al 50%, la tanfa. 
de 25% aplicará sobre la proporción de la base impomble que corresponda a dicha. 
parucipación, de acuerdo alo indicado en el reglamento de Ley de Régimen Tributario 
Imemo,
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Impuesto a larenia reconocido en los resultados- Una reconciliación ente la utilidad 
según estados financieros y el gasto por impuesto a la renta coriente, es como sigue: 

  

  

  

2016 2015 
Utilidad (Pérduda) según estados financcros ames de 

impuesto ala renta 947 (226.143) 
Más (menos) - Partidas de conciliación» 
Gastos no deducibles 1624816803 

Pérdida sujeta a amortización 25,70 209.940) 
“Tasa de impuesto 25% 2% 
Impuesto ala renta causado, TH z 

Anticipo determunado en cjercaco fiscal cornente. 17,987 172 

Las declaraciones de impuestos delos años 2014 al 2016 son susceptibles de revisión 
por las autoridades tributanas. 

¡NOTA 14 INGRESOS. 

Fl mgreso del periodo 2016, regisrado ea el estado del resultado por US$231,751 fue 
generado por actividades de compra, venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles 

INFORMA 
Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de cmustón de los estados financieros 
(Abril, 27 del 2017), no se prodigeron eventos que, en opinión de la Admunisración 

de la Compañía, pudieran tener un efecto importante sobre los cstados financieros. 
adjuntos. 

NOTA y 

Los estados financieros por el año termunado el 31 de diciembre del 2016 han sido 
aprobados por la Administración en Marzo. 04 del 2017 y serán presentados a los 

Accionistas y la Junta de Directores para su aprobación. 

FUENTES CHADRAUI 

PREDIAL CAPITAN NAJERA SA


