
I N M OBI LI ARI A V I N M OBI  CI A LTDA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS -  AL 31 DE DI CI EMBRE DE 2012

De acuerdo a la Resolución No. 08.G.DSC.010 emit ida por la Superintendencia de Com pañías 
en noviembre 20 de 2008, I NMOBI LI ARI A VI NMOBI  CIA. LTDA.., forma parte del tercer grupo 
de adopción, que aplicarán NI I F a part ir  del 1 de enero de 2011, con año de t ransición 2010, 
debiendo preparar su
s pr imeros estados financieros bajo NI I F en el año 2011, por lo cual los estados financieros del 
ejercicio económ ico 2012 se encuentran ya bajo NIFFS.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A.. ,  debido a sus característ icas debe aplicar NI IF 
completas.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A. LTD A.. ,  consideró como balance de apertura con arreglo 
a las NI IF los estados financieros al 1 de enero de 2011 (el ejercicio económ ico 2010 fue año de 
t ransición) .

Las polít icas contables ut ilizadas en la elaboración de los estados financieros cumplen con cada 
NIFF vigente a la fecha de presentación de los pr imeros estados financieros.

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas I nternacionales de 
I nform ación Financiera -  NI IF

Valor Razonable.-  De acuerdo a lo permit ido por la NI IF 1, la empresa ut ilizo el valor razonable 
como costo atr ibuido en la t ransición para la medición de las propiedades, planta y equipo.

Transición a NI IF.-  Los valores incluidos en los estados financieros del ejercicio económ ico de 
2010 han sido reconciliados para presentarlos bajo NI IF que han sido aplicadas a la elaboración 
de los estados financieros del ejercicio económ ico de 2011

Explicación resumida de los ajustes por conversión a NIFFS:

a)  Sin efecto patr im onial ( reclasificaciones entre act ivos y/ o pasivos) :

La adm inist ración de I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A..  no ha determ inado 
cuentas que sean mot ivo de reclasificaciones en el estado de situación financiera.

b)  Con efecto patr im onial:

Costo at r ibuido a propiedad.- Para la aplicación de las NI I F definimos que los saldos al 1 de 
enero del 2012 se regist ren a su valor razonable y por tal razón realizo el reavaluo del 
terreno el mismo que fue realizado por el Perito Ing. Eduardo Espinoza, licencia del Regist ro 
Nacional de Perito N° SC.RNP.060 según escritura de declaración juram entada con fecha 
10 de diciembre de 2012

Reconocim iento de resultados acum ulados provenientes de la adopción por primera vez de 
las NI I F.- El valor producto de la revalor ización fue regist rado en la cuenta pat rimonial 
REVALUACI ON DE PROPI EDAD PLANTA Y EQUIPO , este valor se refleja en los estados 
financieros cortados al 31 de diciembre del 2012

PRI NCI PALES POLI TI CAS CONTABLES

A cont inuación se describen las pr incipales polít icas contables adoptadas en la preparación de 
estos estados financieros. Tal como lo requiere la NI1FS.

Base de preparación.- Los estados financieros de I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A. LTD A..  
cortadós al 31 de diciembre del 2012,comprenden los estados de resultado integral, de cambios 
en el pat rimonio y de flujos en el efect ivo estado de situación financiera consolidado por el año 
term inado al 31 de diciembre del 2012. Estos estados financieros han sido preparados de 
acuerdo con normas internacionales de información financiera.

Est im aciones y juicios contables.- En la aplicación de las polít icas contables de la com pañía, la 
adm inist ración realiza juicios, est im ados y presunciones sobre los importes en libros de los 
act ivos y pasivos que aparentem ente no provienen de ot ras fuentes. Las est im aciones y juicios 
asociados se basan en experiencia histór ica y otros factores que se consideran como relevantes.
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Los resultados reales podrían difer ir  de dichos est imados.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A.. ,  ha ut ilizado est im aciones para valorar y regist rar 
algunos de los act ivos, pasivos, ingresos y gastos. Básicam ente estas est im aciones se deben a:

A) Reconocim iento de ingresos y gastos.
B) Evaluación de pérdidas por deterioro de determ inados act ivos.
C) Evaluación de propiedades, planta y equipos, de bienes inmuebles y de maquinaria.
D) Calculo de provisiones;  pr incipalm ente para jubilación pat ronal y desahucio y cuentas 

incobrables.

Las pr incipales polít icas contables aplicadas en la preparación de los estados financieros se 
detallan a cont inuación:

Act ivos financieros.- I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A. LTD A..  reconoce como act ivos 
financieros, aquellos act ivos tales como cuentas por cobrar a clientes, empleados, y ant icipo a 
proveedores. En definit iva, los pr incipales act ivos financieros incluyen cuentas por cobrar 
comerciales y otras.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A..  como en todo negocio esta expuesta en mayor o 
menor grado principalmente a los riesgos de:  1) créditos, 2) mercado, 3) liquidez y 4) 
operacional.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A..  mantiene un modelo de negocio que 
generalm ente le permite m antener un flujo de caja equilibrado;  situación que se debe 
principalm ente a:

1) Respaldo financiero del grupo y el sector de I nst ituciones Financieras por su reconocida 
t rayectoria empresarial y solvencia económica,

2) Eficiente adm inist ración del uso del dinero,
3) Ejecut ivos que manejan presupuestos de manera prudente,
4) Mejoramiento de los procesos en las dist intas etapas de la act ividad de 

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A..

Los act ivos financieros, básicamente cuentas por cobrar a clientes se reconocen a la fecha de 
facturación. I nicialmente son medidos al valor razonable y se despliega toda la gest ión para 
efectuar las cobranzas.

Mantendremos consistencia para que todos los act ivos financieros sean reconocidos y medidos 
al costo amort izado o al valor razonable.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A. LTD A..  clasifica sus act ivos financieros dependiendo del 
propósito con el que se or igina. Como fue expresado anteriorm ente, su pr incipal act ivo 
financiero es cuentas por cobrar, con el siguiente desglose:

Cuentas por cobrar clientes.-  Están regist rados pr incipalmente por facturas que respalda el 
valor por la venta con tar ifa 12% y 0%.

Cuentas por cobrar con partes relacionadas.-  Corresponden a valores por cobrar por 
diversas t ransacciones de las operaciones ordinarias del negocio, y ciertos 
prestamos realizados.

Ot ras cuentas por cobrar.-  Están representadas principalmente ant icipos y prestamos a 
empleados.

Gest ión de r iesgo financiero.- La com pañía, en el curso normal del negocio y de las act ividades 
de financiam iento esta expuesta a dist intos r iesgos de naturaleza financiera que pueden afectar 
al valor económ ico de sus flujos y act ivos y por tanto a los resultados.

a) Riesgo de tasa de interés:  La com pañía no se encuent ra expuesta a riesgos importantes 
en la tasa de interés debido a que no mant iene prestamos bancarios.
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b) Riesgo de crédito:  Se refiere al r iesgo que una de las partes incumpla con sus 
obligaciones contractuales resultando en una perdida financiera, la com pañía mant iene 
una polít ica de diversificación con sus clientes.

c) Riesgo de liquidez:  La gerencia y tesorería son quienes t ienen la responsabilidad por la 
gest ión de la liquidez. La com pañía maneja el r iesgo en base al presupuesto general y 
presupuesto de caja obteniendo apalancamiento financiero de inst ituciones financieras y 
proveedores.

d) Riesgo de capital:  I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A. LTD A..  gest iona su capital 
para asegurar que estará en capacidad de cont inuar como empresa en marcha mient ras 
maximiza el rendimiento.

Pasivos financieros.- Están regist rados el efect ivo recibido, neto de abonos realizados y se 
clasifican en función de sus vencim ientos al cierre del ejercicio. Consideramos deudas 
corr ientes aquellas con vencim iento inferior o igual a 12 meses y como deudas no corr ientes las 
de vencim iento superior a dicho periodo. Los pasivos financieros de la com pañía incluyen 
préstam os y sobregiros bancarios, cuentas por pagar comerciales.

Cuentas por pagar comerciales.-  Están regist radas al costo de la t ransacción neto de abonos 
realizados, no existe el cobro de intereses con los proveedores.

I N M O BI LI AR I A  V I N M O BI  CI A.  LTD A..  mantiene pasivos financieros medidos al costo 
amort izado.

Valor razonable de act ivos v pasivos financieros.- El valor razonable lo comprobamos mediante 
técnicas de valoración práct ica y reconocida, tales como com paraciones de tasas de interés con 
el mercado para obligaciones de sim ilares característ icas. Los act ivos y pasivos financieros de 
la com pañía no se negocian en el mercado act ivo

I nventarios y const rucciones en curso. Los inventarios están valorizados a su costo o valor neto 
realizable, el menor. Las compras de materia prima y servicios más sueldos se van acumulando 
en la cuenta const rucciones en curso.

Propiedades, planta v equipos:  Medición en el momento del reconocim iento.- tas part idas de 
propiedades y equipo se miden inicialmente por su costo. El costo de propiedades y equipos 
comprende su precio de adquisición más todos los costos directam ente realizados con la 
ubicación del act ivo, su puesta en condiciones de financiam iento según la provisión de la 
gerencia.

Adicionalm ente, consideramos como costo de las part idas de propiedades, planta y equipos, los 
costos por préstam os de la financiación directamente at r ibuibles a la adquisición o const rucción 
de act ivos que requiere de un periodo de t iempo sustancial antes de estar listos para uso o 
venta.

Medición poster ior al reconocim iento.- Después del reconocimiento inicial, las propiedades, 
planta y equipos se regist ran como siguen:

Bienes inmuebles ( terrenos)  se regist ran al valor comercial y de escritura.

Método de depreciación v vidas út iles.- El costo de propiedades, planta y equipos se deprecia 
de acuerdo con el método de línea recta, las vidas út iles est imadas, valores residuales y 
m étodos de depreciación son revisados al final de cada año, siendo el efecto de cualquier 
cambio en el est imado, regist rado sobre una base prospect iva. A cont inuación se presentan las 
principales part idas de propiedades, planta y equipos y las vidas út iles y porcentajes ut ilizados 
en el cálculo de la depreciación:

Vida Útil_________
Maquinarias, herramientas e instalaciones 10 años 
Vehículos 5 años
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Muebles y enseres 
Equipos de computación

10 años 
3 años

La depreciación de las propiedades, planta y equipos incluida su revaloración se reconoce en 
costo de avance del proyectó hasta su conclusión.

Reconocim iento de ingresos v gastos.- Siguiendo los pr incipios recogidos en el marco 
conceptual de las NI IF, la ent idad regist ra los ingresos que se devengan y todos los gastos 
asociados necesarios. Las ventas de bienes y servicios relacionados con la act ividad inmobiliar ia 
nivel nacional se reconocen cuando se regist ra la facturación al cliente al momento de la salida 
de la mercadería.

Part icipación a em pleados.- De acuerdo con disposiciones del código de t rabajo, la com pañía 
realiza la provisión al cierre de cada año el 15% de la ut ilidad anual por concepto de 
part icipación laboral en las ut ilidades.

I mpuesto a la renta.- Esta conform ado por el impuesto a la renta corriente.

1. El impuesto corriente, es calculado m ediante la tasa de impuesto aplicable a las 
ut ilidades gravables y se carga a los resultados del año en el que se devenga con base 
en el impuesto por pagar exigible. La ley orgánica de régimen t r ibutar io interno, hasta 
el año 2010 estableció la tar ifa de impuesto a la renta del 25% para sociedades;  y 
desde el año 2011 una reducción del 1% anual hasta alcanzar el 22%  en el año 2013. 
Adem ás, si la ut ilidad del año es capitalizada total o parcialmente dent ro del año 
siguiente, la tar ifa por el valor capitalizado disminuye 10 puntos porcentuales.

A part ir del ejercicio fiscal 2010 ent ro en vigor  la norma t ributar ia que exige el pago de 
un ant icipo mínimo de impuesto a la renta cuyo valor es calculado en función de las 
cifras reportadas el año anterior sobre 0.2%  del pat rimonio, 0.2% de los costos y 
gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables, y 0.4%  de los act ivos. En el caso de 
que el ant icipo de impuesto a la renta determ inado resulte mayor al impuesto causado 
calculado en base a los porcentajes antes indicados, el impuesto que prevalece será el 
valor del ant icipo determinado.

El impuesto corr iente y las variaciones en los importes difer idos de act ivo o pasivo, se registran 
en resultados o en rubros de patr imonio neto en el estado de situación financiera, en función de 
donde se hayan regist rado las ganancias o pérdidas que lo hayan originado.

Reserva legal.- La ley de com pañías establece que un valor no menor del 5% de la ut ilidad neta 
anual sea apropiado como reserva legal, hasta que represente por lo menos el 20% del capital 
suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser dist r ibuida a los socios, pero puede ser ut ilizada 
para com pensar pérdidas futuras o aumento de capital.

Reserva facult at iva.- durante el año se const ituye y luego se ut iliza. Esta const ituida por la 
t ransferencia de ut ilidades anuales y dim inuidas por compensación de cuentas por cobrar con 
com pañía relacionada, equivalente a dividendo.

Resultados acum ulados ( reserva por valuación) .-  Representa el efecto de ajustar Propiedad, 
planta y equipo, a valor de mercado en base a avaluó realizado por perito valuador 
independiente, conforme a disposiciones reglamentarias emit idas por superintendencia de 
com pañías en años anteriores.

Cambios en el poder adquisit ivo de la m oneda.- El poder adquisit ivo de la moneda US dólar 
según lo mide el índice general de precios al consum idor del área urbana, calculado por el 
inst ituto nacional de estadíst icas y censos fue como sigue:

Años % inflación
2007
2008
2009
2010 
2011

3.32 
8.83 
4.31
3.33 
5.41
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Caia, Bancos. Sobreairo e I nversiones Temporales:

Bancos: La com pañía mant iene sus flujos de efect ivo en varias inst ituciones financieras 
principalmente con las que realiza operaciones credit icias.

Sobreairo Bancario:  La com pañía mant iene líneas de crédito de corto plazo con inst ituciones 
financieras, que le permite superar desfases de flujo de efect ivo eventuales.

La adm inist ración de I NMOBI LI ARI A VI NMOBI  CIA. LTDA.., ha concluido que la aplicación de
íes no tendrían un impacto significat ivo por el periodo de su

ARQ. I 
GERE
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