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D e s c r i p c i ó n  d e l  n e g o c i o  y  o b j e t o  s o c i a l  

 

L a  C o m p a ñ í a  f u e  c o n s t it u i d a  e n  l a  c i u d a d  d e  G u a y a q u i l ,  e l  3 0  d e  J u l i o  d e  1 9 7 0 ,  e  i n s c r i t a  e n  e l  
R e g i s t r o  M e r c a n t i l  e l  7  d e  A g o s t o  d e  1 9 7 0 .  
 
S u  o b j e t o  s o c i a l p r i n c i p a l  e s  d e d i c a r s e  a  c o m p r a  v e n t a  a l q u i l e r  y  e x p l o t a c i ó n  d e  b i e n e s  
i n m u e b l e s   p r o p i o s  o  a l q u i l a d o s ,  t a l e s  c o m o  e d i f i c i o s  d e p a r t a m e n t o ,  v i v i e n d a s  y  e d i f i c i o s  n o  
r e s i d e n c i a l e s  y  t o d o  a c t o  c i v i l  m e r c a n t i l  p e r m i t i d o  p o r  l a s  l e y e s  e c u a t o r i a n a s .  
 
A d o p c i ó n  p o r  p r i m e r a  v e z  d e  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a   ( N I I F ) 
 
C o n  f e c h a  4  d e  s e p t i e m b r e  d e l  2 0 0 6 ,  R e g i s t r o  O f i c i a l N º  3 4 8 ,  l a  S u p e r i n t e n d e n c i a  d e  
C o m p a ñ í a s ,  m e d i a n t e  R e s o l u c i ó n  N º  0 6 . Q . I C I . 0 0 4 ,  r e s u e l v e  a d o p t a r  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  
d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a s  N I I F  y  d i s p o n e  q u e  l a s  r e f e r i d a s  N o r m a s  s e a n  d e  a p l i c a c i ó n  
o b l i g a t o r i a  p o r  p a r t e  d e  l a s  e n t i d a d e s  s u j e t a s  a  s u  c o n t r o l  y  v i g i l a n c i a ,  p a r a  e l  r e g i s t r o ,  
p r e p a r a c i ó n  y  p r e s e n t a c i ó n  d e  e s t a d o s  f i n a n c i e r o s  a  p a r t i r  d e l  1  d e  e n e r o  d e l  2 0 0 9 .   
 
E s t a  d i s p o s i c i ó n  h a  s i d o  r a t i f i c a d a ,  m e d i a n t e  R e s o l u c i ó n  N º  A D M  0 8 1 9 9  p u b l i c a d a  e n  e l  R e g i s t r o  
O f i c i a l  N º  3 7 8  S P  d e l  1 0  d e  j u l i o  d e l  2 0 0 8 .  M e d i a n t e  R e g i s t r o  O f i c i a l  N º  4 9 8  d e l  3 1  d e  d i c i e m b r e  
d e l  2 0 0 8  y  R e s o l u c i ó n  N º  0 8 . G . D S C . 0 1 0  d e l  2 0  d e  n o v i e m b r e  d e l  2 0 0 8 ,  l a  S u p e r i n t e n d e n c i a  d e  
C o m p a ñ í a s  d e c i d e  p r o r r o g a r  l a  f e c h a  d e  l a  a d o p c i ó n  d e  l a s   N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  
I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a s  N I I F ,  p a r a  l o  c u a l  s e  e s t a b l e c e  u n   c r o n o g r a m a  q u e  v a  a  p a r t i r  d e l  1  d e  
e n e r o  d e l  2 0 1 0  a l  1  d e  e n e r o  d e l  2 0 1 2 .  
 
M e d i a n t e  R e s o l u c i ó n  N °  S C . I C I . C P A I F R S . G 1 1 . 0 1 0  d e l 1 1  d e  o c t u b r e  d e l  2 0 1 1 ,  s e  e m i t e  e l  
R e g l a m e n t o  p a r a  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  N I I F  
c o m p l e t a s  y  d e  l o s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  p a r a  P e q u e ñ a s  y  
M e d i a n a s  E n t i d a d e s  ( N I I F  p a r a  P y m e s ) ,  s e g ú n  e l  a r t í c u l o  t e r c e r o ,  s e  s u s t i t u y e  e l  n u m e r a l  3  d e l  
a r t í c u l o  p r i m e r o  d e  l a  R e s o l u c i ó n  N °  0 8 . G . D S C . 0 1 0 ,  e s t a b l e c i é n d o s e  t r e s  c o n d i c i o n e s  p a r a  l a  
a p l i c a c i ó n  d e  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  p a r a  P e q u e ñ a s  y  M e d i a n a s  
E n t i d a d e s  ( N I I F  p a r a  P y m e s ) .  E n  b a s e  a  e s t a s  d i s p o s i c i o n e s ,  l a  c o m p a ñ í a  p r e p a r a  s u s  e s t a d o s  
f i n a n c i e r o s  d e  a c u e r d o  c o n  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  p a r a  
P e q u e ñ a s  y  M e d i a n a s  E n t i d a d e s  ( N I I F  p a r a  P y m e s )  e n  e l  e j e r c i c i o  2 0 1 2 .  
 

E n  b a s e  a  e s t o s  l i n e a m i e n t o s ,  I n m o b i l i a r i a  U r b a n a  G y u a y a q u i l e ñ a  C í a .  L t d a .  d e b e  a p l i c a r  l a s  
N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a s  p a r a  P e q u e ñ a s  y  M e d i a n a s  E n t i d a d e s ,  a  
p a r t i r  d e l  1  d e  e n e r o  d e  2 0 1 2 ,  e s t a b l e c i é n d o s e  e l  a ñ o  2 0 1 1 ,  c o m o  e l  p e r í o d o  d e  t r a n s i c i ó n .     
 

 

 

 

 

D e c l a r a c i ó n  d e  c u m p l i m i e n t o  
 
L o s  e s t a d o s  f i n a n c i e r o s  a d j u n t o s  h a n  s i d o  p r e p a r a d o s  d e  c o n f o r m i d a d  c o n  l a s  N o r m a s  
I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  ( N I I F )  p a r a  P e q u e ñ a s  y  M e d i a n a s  E n t i d a d e s  ( P Y M E S )  
N I I F  p a r a  P Y M E S ,  e m it i d a s  p o r  e l  C o n s e j o  d e  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  C o n t a b i l i d a d  ( I A S B ) .  
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R E S U M E N  D E  L A S  P R I N C I P A L E S  P O L I T I C A S  C O N T A B L E S  
 
L a s  p o l í t i c a s  d e  c o n t a b i l i d a d  s i g n i f i c a t i v a s  s e  d e t a l l a n  a  c o n t i n u a c i ó n  

 
a )  B a s e s  d e  p r e p a r a c i ó n  

 
L o s  e s t a d o s  f i n a n c i e r o s  h a n  s i d o  p r e p a r a d o s  d e  a c u e r d o  c o n  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s   
d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  ( N I I F )  e m i t i d a s  p o r  e l  C o n s e j o  d e  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  
C o n t a b i l i d a d  ( I A S B ) .  E s t á n  p r e s e n t a d o s  e n  d ó l a r e s  d e  l o s  E s t a d o s  U n i d o s  d e  A m é r i c a ,   
m o n e d a  d e  m e d i c i ó n  d e  l a  c o m p a ñ í a ;   d e  c u r s o  l e g a l  y  d e  u n i d a d  d e  c u e n t a  d e l  E c u a d o r  
d e s d e  m a r z o  d e l  2 0 0 0 .  

 
b )  E x e n c i o n e s  a p l i c a d a s  a l  b a l a n c e  d e  a p e r t u r a  

 
L a  c o m p a ñ í a  h a  a d o p t a d o  l a s  s i g u i e n t e s  e x c e p c i o n e s  e n  e l  b a l a n c e  d e  a p e r t u r a  e n  l a  
f e c h a  d e  t r a n s i c i ó n :  
 

b 1 )     B e n e f i c i o s  a  l o s  e m p l e a d o s  
 
S e g ú n  l a  N I C  1 9  B e n e f i c i o s  a  E m p l e a d o s ,   l a  c o m p a ñ í a  p u e d e  o p t a r  p o r  l a  a p l i c a c i ó n  d e l 
e n f o q u e  d e  l a  “ b a n d a  d e  f l u c t u a c i ó n ”  s e g ú n  e l  c u a l  n o  s e  r e c o n o c e n  a l g u n a s  p é r d i d a s  y  
g a n a n c i a s  a c t u a r i a l e s .   L a  a p l i c a c i ó n  r e t r o a c t i v a  d e  e s t e  e n f o q u e  r e q u e r i r á  q u e  l a  
c o m p a ñ í a  s e p a r e  l a  p o r c i ó n  r e c o n o c i d a  y  l a  p o r c i ó n  p o r  r e c o n o c e r ,   d e  l a s  p é r d i d a s  y  
g a n a n c i a s  a c t u a r i a l e s   a c u m u l a d a s ,   d e s d e  e l  c o m i e n z o  d e l  p l a n  h a s t a  l a  f e c h a  d e  
t r a n s i c i ó n  a  l a s  N I I F .  N o  o b s t a n t e ,   l a  e x e n c i ó n  d e  l a  N I I F  1  p e r m i t e  a  l a  c o m p a ñ í a  
r e c o n o c e r  t o d a s  l a s  p é r d i d a s  y  g a n a n c i a s  a c t u a r i a l e s  a c u m u l a d a s  e n  l a  f e c h a  d e  
t r a n s i c i ó n  a  l a s  N I I F ,   i n c l u s o  s i  u t i l i z a r e  e l  e n f o q u e  d e  l a  b a n d a  d e  f l u c t u a c i ó n  p a r a  t r a t a r  
l a s  p é r d i d a s  y  g a n a n c i a s  a c t u a r i a l e s  p o s t e r i o r e s .   S i  l a  c o m p a ñ í a  u t i l i z a r a  e s t a  o p c i ó n ,   l a  
a p l i c a r a  a  t o d o s  l o s  p l a n e s .  

 
L a  c o m p a ñ í a  n o  a p l i c ó  e s t a  e x e n c i ó n  e n  e l  a ñ o  2 0 1 2  y  p o r  l o  t a n t o ,  e l  i m p o r t e  d e  t o d a s  l a s  
g a n a n c i a s  y / o  p é r d i d a s  a c t u a r i a l e s  a c u m u l a d a s  d e s d e  l a  f e c h a  d e  i n i c i o  d e  t o d o s  l o s  
p l a n e s  d e  b e n e f i c i o  d e f i n i d o s   h a s t a  l a  f e c h a  d e  a p l i c a c i ó n  a  l a s  N I I F  e n  e l  a ñ o  2 0 1 2  n o  
i n c l u y e n  e s t e  e f e c t o .  
 
 
 
 
 
 
 

b 2 )   E s t i m a c i o n e s  y  s u p u e s t o s  
 
L a  p r e p a r a c i ó n  d e  l o s  e s t a d o s  f i n a n c i e r o s  d e  a c u e r d o  c o n  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  
I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  ( N I I F ) ,  r e q u i e r e  q u e  l a  a d m i n i s t r a c i ó n  r e a l i c e  c i e r t a s  e s t i m a c i o n e s  y  
s u p u e s t o s  c o n t a b l e s  i n h e r e n t e s  a  l a  a c t i v i d a d  e c o n ó m i c a  d e  l a  e n t i d a d  q u e  i n c i d e n  s o b r e  
l a  p r e s e n t a c i ó n  d e  a c t i v o s  y  p a s i v o s  a s í  c o m o  l o s  m o n t o s  d e  i n g r e s o s  y  g a s t o s  d u r a n t e  e l  
p e r i o d o  c o r r e s p o n d i e n t e .  D i c h a s  e s t i m a c i o n e s  y  s u p u e s t o s  u t i l i z a d o s  s e  b a s a n  e n  e l  m e j o r  
c o n o c i m i e n t o  d e  l a  a d m i n i s t r a c i ó n  s o b r e  l o s  h e c h o s  a c t u a l e s ,   s i n  e m b a r g o ,  l o s   r e s u l t a d o s  
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r e a l e s  p o d r í a n  v a r i a r  e n  r e l a c i ó n  c o n  l o s  e s t i m a d o s   o r i g i n a l e s  d e b i d o  a  l a  o c u r r e n c i a  d e  
e v e n t o s  f u t u r o s .  
 

b 3 )   D e t e r i o r o  d e  l o s  a c t i v o s  
 

E l  v a l o r  e n  l i b r o s  d e  u n  a c t i v o  s e  r e v i s a r á  a  l a  f e c h a  d e  c a d a  b a l a n c e  g e n e r a l  c o n  e l  f i n  d e  
d e t e r m i n a r  s i  h a y  a l g u n a  i n d i c a c i ó n  d e  d e t e r i o r o .  D e  h a b e r l a  s e  e s t i m a  e l  m o n t o  
r e c u p e r a b l e  d e  s u  a c t i v o .  L a  p é r d i d a  p o r  e l  d e t e r i o r o ,  s e  r e c o n o c e  c u a n d o  e l  m o n t o  e n  
l i b r o s  d e  u n  a c t i v o  e x c e d e  s u  m o n t o  r e c u p e r a b l e ,   t a l  p é r d i d a  s e  r e c o n o c e  e n  e l  e s t a d o  d e  
r e s u l t a d o s  p a r a  a q u e l l o s  a c t i v o s  r e g i s t r a d o s  a l  c o s t o .  
 

S i  e n  u n  p e r i o d o  p o s t e r i o r  d i s m i n u y e  e l  m o n t o  d e  u n a  p é r d i d a  p o r  d e t e r i o r o  y  t a l  
d i s m i n u c i ó n  s e  p u e d e  r e l a c i o n a r  b a j o  c r i t e r i o s  o b j e t i v o s  a  u n a  s i t u a c i ó n  q u e  o c u r r i ó  
d e s p u é s  d e l  c a s t i g o ,  d i c h o  v a l o r  s e  r e v e r s a  a  t r a v é s  d e l  e s t a d o  d e  r e s u l t a d o s .  
 

D u r a n t e  e l  a ñ o  2 0 1 2   I n m o b i l i a r i a  U r b a n a  G u a y a q u i l e ñ a  C í a .  L t d a . ,  n o  h a  r e c o n o c i d o  
p é r d i d a s  p o r  d e t e r i o r o  e n  s u s  r u b r o s  d e  a c t i v o s .  

 
b 4 )   I m p u e s t o  a  l a  r e n t a  d i f e r i d o  

 
E l  i m p u e s t o  d e  r e n t a  d i f e r i d o  s e  r e g i s t r a  d e  a c u e r d o  a l  m é t o d o  p a s i v o  d e l  b a l a n c e ,   e s t e  
m é t o d o  s e  a p l i c a  p a r a  a q u e l l a s  d i f e r e n c i a s  t e m p o r a l e s  e n t r e  e l  v a l o r  e n  l i b r o s  d e l  a c t i v o  y  
p a s i v o  p a r a  e f e c t o s  f i n a n c i e r o s  y  l o s  v a l o r e s  u t i l i z a d o s   p a r a  p r o p ó s i t o s  f i s c a l e s .  D e  
a c u e r d o  a  e s t a  n o r m a ,   l a s  d i f e r e n c i a s  t e m p o r a l e s  s e  i d e n t i f i c a r á n  c o m o  g r a v a b l e s ,   ( l o s  
c u a l e s  r e s u l t a r á n   e n  e l  f u t u r o  e n  u n  m o n t o  i m p o n i b l e )  o  d e d u c i b l e s  ( l a s  c u a l e s  r e s u l t a r á n  
e n  u n  f u t u r o  e n  p a r t i d a s  d e d u c i b l e s ) .  

 

 

 
U n  a c t i v o  d i f e r i d o  p o r  im p u e s t o  r e p r e s e n t a  u n a  d i f e r e n c i a  t e m p o r a l  d e d u c i b l e  y  u n  p a s i v o  
d i f e r i d o  p o r  i m p u e s t o  r e p r e s e n t a  u n a  d i f e r e n c i a  t e m p o r a l  g r a v a b l e ,  l o s  a c t i v o s  p o r  
i m p u e s t o  d i f e r i d o  s e  r e c o n o c e n  s o l o  c u a n d o  e x i s t a  u n a  p r o b a b i l i d a d  r a z o n a b l e  d e  s u  
r e a l i z a c i ó n .  
 
 
 
 
R e c o n o c i m i e n t o  d e  i m p u e s t o s  d i f e r i d o s  
 

L o s  r e g i s t r o s  e n  l o s  a c t i v o s  y  p a s i v o s   g e n e r a d o s  p o r  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a s  N I I F ,  n o  h a  
d e t e r m i n a d o  d i f e r e n c i a s  t e m p o r a r i a s  q u e  d e b e r á n  s e r  r e g i s t r a d a s  c o m o  a c t i v o  p o r  
i m p u e s t o s  d i f e r i d o s .  

 
 

b 5 )   U t i l i d a d  b á s i c a  p o r  a c c i ó n  
 

L a  u t i l i d a d  b á s i c a  p o r  a c c i ó n  m i d e  e l  d e s e m p e ñ o  d e  u n a  e n t i d a d  s o b r e  e l  p e r i o d o  
r e p o r t a d o  y  l a  m i s m a  s e  c a l c u l a  d i v i d i e n d o  l a  u t i l i d a d  d i s p o n i b l e  p a r a  l o s  a c c i o n i s t a s  
c o m u n e s  e n t r e  e l  p r o m e d i o  p o n d e r a d o  d e  a c c i o n e s  c o m u n e s  e n  c i r c u l a c i ó n  d u r a n t e  e l  
a ñ o .  
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b 6 )   A d m i n i s t r a c i ó n  d e  r i e s g o  f i n a n c i e r o  
 
L a s  a c t i v i d a d e s  d e  c a d a  c o m p a ñ í a  l a  e x p o n e n  a  d i v e r s o s  r i e s g o s  f i n a n c i e r o s .  L a  
a d m i n i s t r a c i ó n  d e l  r i e s g o  d e  l a  c o m p a ñ í a  s e  r e a l i z a  c o n s i d e r a n d o  l a  i m p r e v i s i b i l i d a d  d e  
l o s  m e r c a d o s  f i n a n c i e r o s  y  b u s c a  m i n i m i z a r  l o s  p o t e n c i a l e s  e f e c t o s  a d v e r s o s  s o b r e  e l  
d e s e m p e ñ o  f i n a n c i e r o  d e  l a  c o m p a ñ í a .  
 

-  R i e s g o  d e  c a p i t a l  

L o s  p r i n c i p a l e s  i n s t r u m e n t o s  d e  f i n a n c i a c i ó n  d e  l a  C o m p a ñ í a  c o m p r e n d e n  e l  c a p i t a l  
d e  t r a b a j o  y  l í n e a  d e  c r é d i t o  d e  p r o v e e d o r e s .  E l  p r o p ó s i t o  p r i n c i p a l  d e  e s t o s  
i n s t r u m e n t o s  e s ,  p o r  u n a  p a r t e ,  l a  f i n a n c i a c i ó n  d e  l a s  n e c e s i d a d e s  d e  c a p i t a l  
c i r c u l a n t e  y ,  p o r  o t r a ,  l a  f i n a n c i a c i ó n  d e  s u s  i n v e r s i o n e s .  A d i c i o n a l m e n t e ,  l o s  f o n d o s  
c o n s e g u i d o s  c o n  e s t o s  a c u e r d o s  d e  f i n a n c i a c i ó n  h a n  s i d o  u t i l i z a d o s  p u n t u a l m e n t e  
p o r  l a   C o m p a ñ í a   

 

L o s  r i e s g o s  p r i n c i p a l e s  o r i g i n a d o s  p o r  l o s  d i f e r e n t e s  i n s t r u m e n t o s  f i n a n c i e r o s  e n  
v i g o r  p a r a  s e r  u t i l i z a d o s  p o r  l a  C o m p a ñ í a  s o n :  

 

-  R i e s g o  d e  t a s a  d e  i n t e r é s  
 

L a  c o m p a ñ í a  n o  p o s e e  e n d e u d a m i e n t o  f i n a n c i e r o  e s t á  o p e r a n d o  b a j o  C u e n t a s  p o r  
P a g a r  p r o v e e d o r e s  q u i e n e s  o t o r g a n  c r é d i t o s  s i n  i n t e r é s .  

 

-  R i e s g o  d e  t i p o  d e  c a m b i o  
 

E l  e n d e u d a m i e n t o  f i n a n c i e r o  y  l a s  p r i n c i p a l e s  o p e r a c i o n e s  d e  l a  c o m p a ñ í a  s e  
r e a l i z a n  e n  D ó l a r e s  d e  l o s  E s t a d o s  U n i d o s  d e  A m é r i c a ,  q u e  e s  l a  m o n e d a   f u n c i o n a l  
d e l  p a í s ,  l o  c u a l  p e r m i t e  r e d u c i r  e l  r i e s g o  d e  l a s  f l u c t u a c i o n e s  e n  e l  v a l o r  d e  o t r a s  
m o n e d a s  r e s p e c t o  a l  d ó l a r  e s t a d o u n i d e n s e .  

 

 

-  R i e s g o  d e  l i q u i d e z  
 

L a  c o m p a ñ í a  m a n t i e n e  s u f i c i e n t e  f o n d o s  p a r a  f i n a n c i a r  s u s  n i v e l e s  d e  o p e r a c i o n e s  
n o r m a l e s ,   i g u a l m e n t e  l a  c o m p a ñ í a  m a n t i e n e  a c c e s o  a l  m e r c a d o  f i n a n c i e r o  p a r a  
n e c e s i d a d e s  d e  c a p i t a l  d e  t r a b a j o  a  c o r t o  p l a z o .  

 

L a  c o m p a ñ í a  t i e n e  u n a  e s t r a t e g i a  c o n s e r v a d o r a  e n  e l  m a n e j o  d e  s u  l i q u i d e z  l a  c u a l  
c o n s i s t e  b á s i c a m e n t e  e n  c a j a  y  b a n c o s  d e  d i s p o n i b i l i d a d  i n m e d i a t a .  

 

-  C o n c e n t r a c i ó n  d e l  r i e s g o  d e  c r é d i t o  
 

A l  3 1  d e  D i c i e m b r e  d e l  2 0 1 2 ,  l a  c o m p a ñ í a  n o  e s t á  e x p u e s t a  a  e s t e  r i e s g o ,  p o r  
c u a n t o  c o n s i d e r a  s u  c a r t e r a  p o r  c o b r a r  r e a l i z a b l e .  
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b 7 )    P r o p i e d a d ,  p l a n t a  y  e q u i p o s  
 
L a  p r o p i e d a d ,  p l a n t a  y  e q u i p o s  s e  c o n t a b i l i z a n  a l  c o s t o  d e  a d q u i s i c i ó n .  L o s  v a l o r e s  
r a z o n a b l e s  c o n t a b i l i z a d o s  s e  r e v i s a n  d e  f o r m a  p e r i ó d i c a ,  p a r a  a s e g u r a r  q u e  l o s  
i m p o r t e s  c a p i t a li z a d o s  n o  d i f i e r e n  s i g n if i c a t i v a m e n t e  d e  l o s  v a l o r e s  d e  m e r c a d o .  
 
C u a l q u i e r  i n c r e m e n t o  d e  l a  r e v a l o r i z a c i ó n  q u e  p u e d a  s u r g i r  e s  r e c o n o c i d o  
d i r e c t a m e n t e  c o n  c a r g o  a  p a t r i m o n i o .  
 
L o s  g a s t o s  p o s t e r i o r e s  i n c u r r i d o s  e n  r e l a c i ó n  c o n  l a s  p r o p i e d a d e s  y  e q u i p o s  s e  
c a p i t a l i z a r á n  s o l o  c u a n d o  é s t o s  i n c r e m e n t a n  e l b e n e f i c i o  e c o n ó m i c o  f u t u r o   
d e l  a c t i v o  a l  q u e  s e  r e l a c i o n a n .  T o d o s  l o s  d e m á s  g a s t o s  s e  c a r g a r á n  a  l a  c u e n t a  d e  
r e s u l t a d o s  c u a n d o  s e  i n c u r r a n .  
 

 
L a s  t a s a s  d e  d e p r e c i a c i ó n  a n u a l  d e  l a s  p r o p i e d a d e s  y  e q u i p o s  s o n  l o s  s i g u i e n t e s :  

 

A c t i v o T a s a s

M a q u i n a r i a s 1 0 %

H e r r a m i e n t a s 2 0 %

M u e b l e s  y  E n s e r e s 1 0 %

E q u i p o  d e  O f i c i n a 1 0 %

E q u i p o  d e  c o m p u t a c i o n 3 3 %

S o f t w a r e 2 0 %

 

 
 
 
b 8 )   P r o v i s i o n e s  

 

L a s  p r o v i s i o n e s  s e  r e c o n o c e n  e n  e l  e s t a d o  d e  s i t u a c i ó n  c u a n d o  s e  t i e n e  o b l i g a c i o n e s  
l e g a l e s  c o m o  r e s u l t a d o  d e  h e c h o s  p a s a d o s  y  q u e  e s  p r o b a b l e  q u e  s e  r e q u i e r a n  l a  
s a l i d a  d e  b e n e f i c i o s  e c o n ó m i c o s  f u t u r o s  p a r a  e l  p a g o  d e  l a s  m i s m a s .  L o s  i m p o r t e s  
r e c o n o c i d o s  c o m o  p r o v i s i o n e s  r e p r e s e n t a n  l a  m e j o r  e s t i m a c i ó n  d e  l o s  p a g o s  
r e q u e r i d o s  p a r a  c o m p e n s a r  e l  v a l o r  p r e s e n t e  d e  e s t a s  o b l i g a c i o n e s  a  l a  f e c h a  d e l  
e s t a d o  d e  s i t u a c i ó n .  
 
L a s  p r o v i s i o n e s  s e  r e v i s a n  a  l a  f e c h a  d e  c i e r r e  d e  c a d a  e s t a d o  d e  s i t u a c i ó n   y  s o n  
a j u s t a d a s  c o n  e l  o b j e t i v o  d e  r e f l e j a r  l a  m e j o r  e s t im a c i ó n  a c t u a l  d e l  p a s i v o  
c o r r e s p o n d i e n t e  e n  c a d a  m o m e n t o .  
 

 
 
 
 
 

 
 

b 9 )    I m p u e s t o  a  l a  r e n t a  c o r r i e n t e  
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L a  p r o v i s i ó n  p a r a  i m p u e s t o  a  l a  r e n t a  s e  c a l c u l a  m e d i a n t e  l a  t a s a  d e  i m p u e s t o  a p li c a b l e  
a  l a s  u t i l i d a d e s  g r a v a b l e s  y  s e  c a r g a  a  l o s  r e s u l t a d o s  d e l  p e r i o d o  e n  q u e  s e  d e v e n g a  
c o n  b a s e  e n  e l  i m p u e s t o  p o r  p a g a r  e x i g i b l e .  

 
L a s  n o r m a s  t r i b u t a r i a s  v i g e n t e s  e s t a b l e c e n  u n a  t a s a  d e  i m p u e s t o  d e l  2 3 %  d e  l a s  
u t i l i d a d e s  g r a v a b l e s .  A  p a r t i r  d e l  e j e r c i c i o  2 0 0 1  d i c h a  t a s a  s e  r e d u c e  1 0 %  s i  l a s  
u t i l i d a d e s  s o n  r e i n v e r t i d a s  p o r  e l  c o n t r i b u y e n t e .   D e  a c u e r d o  c o n  l a s  r e f e r i d a s  n o r m a s ,  
s i  l a  r e i n v e r s i ó n  d e  u t i l i d a d e s  n o  s e  m a t e r i a l i z a  h a s t a  e l 3 1  d e  d i c i e m b r e  d e l  a ñ o  
s i g u i e n t e ,  l a  C o m p a ñ í a  d e b e r á  c a n c e l a r  l a  d i f e r e n c i a  d e  i m p u e s t o  c o n  l o s  r e c a r g o s  
c o r r e s p o n d i e n t e s .  
 

L a  r e i n v e r s i ó n  d e  u t i l i d a d e s  s e  r e l a c i o n a  c o n  e l  d e s t i n o  d e  l a s  m i s m a s  e n  e l  s e n t i d o  d e  
q u e  d e b e n  o r i e n t a r s e  a  l a  a d q u i s i c i ó n  d e  m a q u i n a r i a s  n u e v a s  o  e q u i p o s  n u e v o s  q u e  s e  
u t i l i c e n  p a r a  s u  a c t i v i d a d  p r o d u c t i v a .  
 

E s t á n  e x e n t o s  d e l  i m p u e s t o   a  l a  r e n t a  l o s  d i v i d e n d o s  p a g a d o s  a  s o c i e d a d e s  l o c a l e s  y   
s o c i e d a d e s  d e l  e x t e r i o r   q u e   n o  e s t é n  d o m i c i l i a d a s  e n  p a r a í s o s  f i s c a l e s .    
 
D e  a c u e r d o  c o n  e l  C ó d i g o  O r g á n i c o  d e  l a  P r o d u c c i ó n ,  C o m e r c i o  e  I n v e r s i o n e s ,  
p u b l i c a d o  e n  e l  S u p l e m e n t o  a l  R e g i s t r o  O f i c i a l  N º  3 5 1  d e l  2 9  d e  d i c i e m b r e  d e l  2 0 1 0 ,  s e  
e s t a b l e c e n  i n c e n t i v o s  f i s c a l e s  a  l a s  i n v e r s i o n e s .  E n t r e  l o s  a s p e c t o s  r e l e v a n t e s  s e  
a n o t a n :  
 

1 )  S e  r e d u c e  l a  t a s a  d e  i m p u e s t o  a  l a  r e n t a ,  d e  f o r m a  p r o g r e s i v a ,  e s t o  e s :  e n  e l  a ñ o  
2 0 1 1  e l  2 4 % ,  e l  a ñ o  2 0 1 2  e l  2 3 %  y  d e l  a ñ o  2 0 1 3  e n  a d e l a n t e  e l  2 2 % .   
A d i c i o n a l m e n t e ,  l o s  c o n t r i b u y e n t e s  a d m i n i s t r a d o r e s  u  o p e r a d o r e s  d e  u n a  Z o n a  
E s p e c i a l  d e  D e s a r r o l l o  E c o n ó m i c o  ( Z E D E )   t e n d r á n  u n a  r e b a j a  a d i c i o n a l  d e  5  
p u n t o s  e n  l a  t a s a  d e l  im p u e s t o  a  l a  r e n t a .   

 
2 )  S e  e s t a b l e c e n  c o m o  d e d u c i b l e s  a d i c i o n a l e s  e n  e l  c á l c u l o  d e l  i m p u e s t o  a  l a  r e n t a  

c i e r t o s  c o n c e p t o s  d e  g a s t o s ,  r e l a c i o n a d o s  c o n  l o s  r e a l i z a d o s  p o r  e m p r e s a s  
m e d i a n a s  e n  c a p a c i t a c i ó n  t é c n i c a  d i r i g i d a  a  i n v e s t i g a c i ó n ,  d e s a r r o l l o  e  
i n v e s t i g a c i ó n  t e c n o l ó g i c a ,  b )  l a s  d e p r e c i a c i o n e s  y  a m o r t i z a c i o n e s  p o r  l a s  
a d q u i s i c i o n e s  d e  m a q u i n a r i a  y  e q u i p o s  y  t e c n o l o g í a s ,  c )  i n c r e m e n t o  n e t o  d e  
e m p l e o  p o r  u n  p e r í o d o  d e  c i n c o  a ñ o s ,  c u a n d o  s e  c u m p l a n  c i e r t a s  c o n d i c i o n e s ,  
d )  e x o n e r a c i ó n  d e l  p a g o  d e l  i m p u e s t o  a  l a  r e n t a  d u r a n t e  c i n c o  a ñ o s  p a r a  l a s  
n u e v a s  s o c i e d a d e s  q u e  s e  c o n s t i t u y a n ,  c u y a s   i n v e r s i o n e s  n u e v a s  y  p r o d u c t i v a s  
s e  r e a l i c e n  f u e r a  d e  l a s  j u r i s d i c c i o n e s  u r b a n a s  d e  l o s  c a n t o n e s  Q u i t o  o  
G u a y a q u i l  y  d e n t r o  d e  c i e r t o s  s e c t o r e s  e c o n ó m i c o s ,  e )  D i f e r i m i e n t o  d e l  p a g o  d e l  
i m p u e s t o  a  l a  r e n t a  y  d e  s u  a n t i c i p o  h a s t a  p o r  c i n c o  a ñ o s ,  p a r a  l a s  s o c i e d a d e s  
q u e  t r a n s f i e r a n  p o r  l o  m e n o s  e l  5 %  d e  s u  c a p i t a l  a c c i o n a r i o  a  f a v o r  d e  a l  m e n o s  
e l  2 0 %  d e  s u s  t r a b a j a d o r e s ,  f )  l o s  g a s t o s  i n c r e m e n t a l e s  p o r  g e n e r a c i ó n  d e  n u e v o  
e m p l e o  o  m e j o r a  d e  l a  m a s a  s a l a r i a l  y  g )  e x o n e r a c i ó n  d e  l a  r e t e n c i ó n  e n  l a  
f u e n t e  d e l  i m p u e s t o  a  l a  r e n t a  e n  l o s  p a g o s  p o r  i n t e r e s e s  d e  c r é d i t o s  e x t e r n o s  y  
l í n e a s  d e  c r é d i t o  r e g i s t r a d a s ,  c o n  t a s a s  d e  i n t e r e s e s  e s t a b l e c i d a s  p o r  e l  B a n c o  
C e n t r a l  d e l  E c u a d o r  y  o t o r g a d a s  p o r  i n s t i t u c i o n e s  f i n a n c i e r a s  d e l  e x t e r i o r ,  q u e  n o  
s e  e n c u e n t r e n  d o m i c i l i a d a s  e n  p a r a í s o s  f i s c a l e s .  
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b 1 0 )  R e c o n o c i m i e n t o  d e  l o s  i n g r e s o s  

 

E l  i n g r e s o  p o r  a r r i e n d o  d e  d e p a r t a m e n t o s  e s  r e c o n o c i d o  u n a  v e z  c e r r a d o  e l  c o n t r a t o ,  
c e l e b r a d o  e n t r e  e l  i n q u i l i n o  y  e n  a r r e n d a d o r .  

 

b 1 1 )  C o s t o s  y  g a s t o s  
 

L o s  c o s t o s  y / o  s e r v i c i o s  s e  d e t e r m i n a r á n  e n  b a s e  a l  c o s t o  p r o m e d i o  d e  a d q u i s i c i ó n  d e  
l o s  b i e n e s  q u e  l o  c o m p o n e n .  

 

L o s  g a s t o s   s e  r e c o n o c e n  a  m e d i d a  q u e  s o n  i n c u r r i d o s ,   i n d e p e n d i e n t e m e n t e  d e  l a  
f e c h a  e n  q u e  s e  h a y a  r e a l i z a d o  e l  p a g o  y  s e  r e g i s t r a n  e n  e l  p e r i o d o  m á s  c e r c a n o  e n  e l  
q u e  s e  c o n o c e n .  

 
E x p l i c a c i ó n  d e  l a  T r a n s i c i ó n  a  l a s  N o r m a s  I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  ( N I I F )  
p a r a  p e q u e ñ a s  y  m e d i a n a s  E n t i d a d e s  ( P Y M E S )  N I I F  p a r a  P Y M E S .  
 

P a r a  l a  p r e p a r a c i ó n  d e  l o s  E s t a d o s  d e  S i t u a c i ó n  F i n a n c i e r a  d e  a c u e r d o  a  l a s  N o r m a s  
I n t e r n a c i o n a l e s  d e  I n f o r m a c i ó n  F i n a n c i e r a  ( N I I F )  p a r a  P e q u e ñ a s  y  M e d i a n a s  E n t i d a d e s  ( P Y M E S )  
N I I F  p a r a  P Y M E S ,  l a  a d m i n i s t r a c i ó n  d e  l a  C o m p a ñ í a  h a  c o n s i d e r a d o  e l  s i g u i e n t e  e f e c t o  a  l o s  
E s t a d o s  F i n a n c i e r o s  p r e s e n t a d o s  a l  3 1  d e  D i c i e m b r e  d e l  2 0 1 2 .  
 
 
 

1 .  B a n c o s  
 
 

C o n f o r m a d o  p o r :  

Caja General                  -   

Bancos Nacionales       2.613,31 

Total       2.613,31 

 
 

2 .  I n v e r s i o n e s  
 

N / A  
  
  
 
 
 
 
 
 

3 .  C u e n t a s  p o r  c o b r a r  



I N M O B I L I A R I A  U R B A N A  G U A Y A Q U I L E Ñ A  C I A .  L T D A .  

N o t a s  a  l o s  E s t a d o s  F i n a n c i e r o s  

A l  3 1  d e  d i c i e m b r e  d e   2 0 1 2  

 

 
 

C o n f o r m a d o  p o r :   

2012

Clientes  a)           2.009,06 

Impuestos pag x anticipado           3.692,14 

Deudores varios           4.582,76 

Total         10.283,96 

 
 
4 .  I n v e n t a r i o s  
 

N / A  
 

5 .  P r o p i e d a d e s ,  p l a n t a  y  e q u i p o  
 

C o n f o r m a d o  p o r :  

Edificios        77.170,79 

Terreno          5.919,25 

Proyecto en curso               88,59 

       83.178,63 

Menos Depreciación Acumulada        (9.631,90)

Total        73.546,73 

 
 
 
 



I N M O B I L I A R I A  U R B A N A  G U A Y A Q U I L E Ñ A  C I A .  L T D A .  

N o t a s  a  l o s  E s t a d o s  F i n a n c i e r o s  

A l  3 1  d e  d i c i e m b r e  d e   2 0 1 2  

 

 
E l  m o v im i e n t o  d e  l a s  p r o p i e d a d e s  p l a n t a  y  e q u i p o ,  e n  e l p e r í o d o  f u e  c o m o  s i g u e :  
 
 

   Costo

   Saldo inicial         83.178,63 

Reclasificaciones                        - 

   Compras                        - 

   Ajuste NIIF                        - 

Saldo Final         83.178,63 
 

 

Depreciación acumulada

Saldo inicial     (9.631,90)

Bajas                   - 

Reclasificaciones                   - 

Gasto del año                   - 

Saldo final     (9.631,90)

 
 
 
 

6 .  O t r o s  a c t i v o s  a m o r t i z a b l e s  
 
N / A  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



I N M O B I L I A R I A  U R B A N A  G U A Y A Q U I L E Ñ A  C I A .  L T D A .  

N o t a s  a  l o s  E s t a d o s  F i n a n c i e r o s  

A l  3 1  d e  d i c i e m b r e  d e   2 0 1 2  

 

 
 
E l  m o v im i e n t o  d e  l o s  o t r o s  a c t i v o s  a m o r t i z a b l e s  f u e  c o m o  s i g u e :  
 

   Costo

   Saldo inicial                                    a)           1.920,78 

 Reclasificaciones                        - 

   Convenio de cesión                        - 

   Adiciones                                                              - 

Saldo Final           1.920,78 
 

 
 

Amortización Acumulada

Saldo inicial          (640,40)

Baja por convenio de cesión                     - 

Reclasificaciones                     - 

Gasto del año                     - 

Saldo final          (640,40)
 

 
 

7 .  O b l i g a c i o n e s  b a n c a r i a s  
 

N / A  
 

 
8 .  C u e n t a s  p o r  p a g a r  
 

C o n f o r m a d o  p o r :  

Prestamos accionistas a)          15.935,66 

Cuentas por pagar Iva               811,36 

Cuentas por Pagar IRF            1.139,74 

15% Participación Trabajadores (Nota 10)                      -   

Impuesto a la Renta del año                      -   

         17.886,76 

 
9 .  P a s i v o  a  L a r g o  P l a z o  

  
N / A  



I N M O B I L I A R I A  U R B A N A  G U A Y A Q U I L E Ñ A  C I A .  L T D A .  

N o t a s  a  l o s  E s t a d o s  F i n a n c i e r o s  

A l  3 1  d e  d i c i e m b r e  d e   2 0 1 2  

 

 
1 0 .  I m p u e s t o  a  l a  r e n t a  
 

L a  c o n c i l i a c i ó n  d e l  i m p u e s t o  a  l a  r e n t a  a p l i c á n d o l e  l a  t a s a  i m p o s i t i v a  l e g a l  y  l a  
d e t e r m i n a c i ó n  d e l  im p o r t e  a f e c t a d o  a  o p e r a c i o n e s ,  e s t á  c o n s t i t u i d a  c o m o  s i g u e :  

 

Utilidad del ejercicio               2.752,65 

15% Participación a trabajadores                                     (Nota 8) 0,00

              2.752,65 

Partidas conciliatorias

Menos deducciones por pago a trabajadores con discapacidad 0,00

Más gastos no deducibles 0,00

Base imponible               2.752,65 

23% y 24% Impuesto a la renta                  633,11 

 
 

 
1 1 .  C a p i t a l  s o c i a l  
 

A l  3 1  d e  d i c i e m b r e  d e  2 0 1 2  ,  e l   c a p i t a l   s o c i a l   d e   l a  C o m p a ñ í a  e s t á  c o n s t i t u i d o  p o r   4 0 0   
p a r t i c i p a c i o n e s  a  u n  v a l o r  d e   U S $  1 , 0 0   c a d a  u n a .  

 
1 2 .  R e s e r v a  L e g a l  
 

L a  L e y  d e  C o m p a ñ í a s  d e l  E c u a d o r  r e q u i e r e  q u e  p o r  l o  m e n o s  e l  1 0 %  d e  l a  u t i l i d a d  l í q u i d a  
a n u a l  s e a  a p r o p i a d a  c o m o  r e s e r v a  l e g a l ,  h a s t a  q u e  é s t a  a l c a n c e  c o m o  m í n i m o  e l  5 0 %  d e l 
c a p i t a l  s u s c r i t o  y  p a g a d o .   E s t a  r e s e r v a  n o  p u e d e  s e r  d i s t r i b u i d a  a  l o s  a c c i o n i s t a s ,  e x c e p t o  
e n  c a s o  d e  l i q u i d a c i ó n  d e  l a  C o m p a ñ í a .  

 
1 3 .  R e s e r v a  f a c u l t a t i v a   
 

C o r r e s p o n d e  a  a p r o p i a c i o n e s  d e  l o s  r e s u l t a d o s  d e  e j e r c i c i o s  a n t e r i o r e s  d e  a c u e r d o  a  
r e s o l u c i o n e s   q u e  c o n s t a n  e n  l o s  e s t a t u t o s  d e  l a  c o m p a ñ í a .   

 
 
1 4 .  R e s e r v a  d e  C a p i t a l  
 

E n  e l  a ñ o  2 0 0 0 ,   l o s  s a l d o s  d e  l a s  c u e n t a s   R e s e r v a  p o r  R e v a l o r i z a c i ó n  d e l  P a t r i m o n i o  y  
R e e x p r e s i ó n  M o n e t a r i a ,   l u e g o  d e  a p l i c a r  e l  p r o c e s o  d e  d o l a r i z a c i ó n  h a n  s i d o  t r a n s f e r i d o s  
a  e s t a  c u e n t a .  
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