
CARTA INFORME 

Guayaquil, 9 de Mayo del 2013 

A los Señores Accionistas de 
SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A. 

Asjunto al presente sírvase encontrar las Notas a los Estados Financieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA 
URBANA C.A,, por los años terminados al 31 de Diciembre del 2012 y 201 1, y por el periodo al 1 de Enero 
del 2011 preparadas según Normas Internacionales de información Financiera NIF, las mismas que 
soportan el Estado de Situación Financiera, Estado de Resultados Integrales, de Cambios en el Patrimonio y 

de Flujos de Efectivo por dichos periodos, 

Responsabilidad de la Administración de la Compañia 

La Administración de SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA CA, es responsable de la preparación y 

presentación razonable de las Notas a los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de 

Información Financiera y del control interno necesario para permitir la preparación de las mismas, libres 
de distorsiones significativas, debido a fraude o error. 

Responsabilidad del Consultor 

Nuestra responsabilidad es la preparación de las Notas a los estados financieros basados en nuestros 
procedimientos, No fuimos contratados para realizar, y no efectuamos, una auditoría cuyo ubjetivo sería 
expresar una opinión sobre la razonabilidad de los estados financieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA 
URBANA C.A, al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, ni al 1 de Enero del 2011. Por lo tanto, no 
expresamos una opinión sobre dichos estados financieros, ni sobre información financiera y económica, ni 
sobre los controles internos contables vigentes a esa fecha considerados en su conjunto. Si hubiéramos 
llevado a cabo procedimientos adicionales, otros asuntos podrían haber llamado nuestra atención, los 
cuales habrian sido informados a Ustedes. 

Este informe ha sido preparado exclusivamente para uso exclusivo de la Administración de SOCIEDAD 
INMOBILIARIA URBANA C.A.,, y no puede ser usado por terceros. Este informe se relaciona solo con 

la preparación de las Notas a los estados financieros según Normas Internacionales de Información 
Financiera y no se extiende a ningún estado financiero de la Compañía. No asumiremos ninguna 

responsabilidad en el caso de que nuestro informe se destine a un uso distinto al indicado, 

Atentamente, 

CPA Alfredo Porras 
Socia



SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA CA, 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

INFORMACIÓN GENERAL 

La Compañia fue constituida e inscrita en el registro mercantil el $ de Julio de 1959 en la ciudad de 

Guayaquil provincia del Guayas. 

Su objetivo social y principal actividad es la compra, venta, construcción y administraciones de 

propiedades inmuebles urbanas y rústicas. Su operación se desarrolla en la ciudad de Guayaquil. 

Sus principales accionistas son personas naturales domiciliadas en Ecuador. 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

Á continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos 
estados financieros, Tal como lo requiere la NIUE 1, estas políticas han sido diseñadas en función a las 

NUF vigentes al 31 de Diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos los años que se 
presentan en estos estados financieros. 

2,1. Buses de preparación de estados financieros — 

Los presentes estados fnancieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA CA. constituyen los 
primeros estados financieros preparados de acuerdo con Normas Intemacionales de Información 
Financiera (NIF) emitidas por el lASB (International Accounting Standard Board) que han sido 

adoptadas en Feuador y representan la adopción integral, explícita y sin reservas de las referidas 
normas internacionales y aplicadas de tnanera uniforme a los ejercicios que se presentan, Hasta el 31 

de Diciembre del 2011, los estados financieros se prepararon de acuerda con Normas Ecualorianas de 
Contabilidad (NEC). Los efectos de la adopción de las NHF y las excepciones adoptadas para la 

transición a las NIF se detallan en la Nota 4. Adicionalmente, los estados financieros al | de Enero y 
31 de Diciembre del 2011 han sido reestructurados para poder presentarse en forma comparativa con 
los del año 2012, 

La preparación de los estados financieros conforme a las NTF requiere el uso de estimaciones 
contables. También exige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las 

politicas contables de la Compañía. En la Nota 3 se revelan las áreas que implican un mayor grado de 
juicio o complejidad o las áreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la 
elaboración de los estados Ginancieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contuble, 
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

A la fecha de emisión de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e 
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compañía no ha 

adoptado con anticipación.
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Estas son de aplicación obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuación: 

Aplionción o bligato rus pate 
Muuta Dio. de cambio percioios miesodos a wet, 

NE Y Modificación Eliminación delentoque deleorredor ycálculo de los custos 

fina ecos 0 bre una base reta Ude envio def 2018 

NIC 27 Reviión Disposición ao hre das estados fumar e pemdos ide enero del 2014 

NIC 2H Wovernión lic luye requerimientos sobre consolidación de MALOS COMMUINOS y 
arccindas Ido enero del 701 

Niro Eupecilica la clarmicarin predial y de activos y paxvoa lim ri ro Lde enero del2014 

NIT Cobatiuye concepto de controlen da conindidarión de estados financicnón Ide enero del201 

NIE y Acuerdos conjuntar Ide envio del 2018 

NIE lic luye divulgacionen requendas de todo po de mitreava coo lr entidades ide enero del 2014 

NT A Vivas da debo a de volorrazonmable, fuenten de modición yd valero nen Ide enero del 2013 requeridas 

La Compañía estima que la adopción de las enmiendas a las NIF antes descritas, no tendrá un 

impacto significativo cn los estados financieros en el ejercicio de su aplicación inicial. 

2.2, Moneda funcional y moneda de presentación — 

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del entorno 
económico principal en que la entidad opera (“moneda funcional”), Los estados fnancieros se expresan 
en dólares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentación de la Compañía. 
A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos están 

expresadas en dólares estadounidenses, 

2.3, Efectivo y equivalentes de efectivo — 

El efectiva y equivalentes de efectivo incluye aquellos aclivos financieros líquidos, depósitos o 
inversiones financieras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en efectivo en un plazo 
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos 

corrientes en el estado de situación financiera. 

2,4, Activos y pasivos financieros — 

24,1 Clasificación: 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “activos financieros a valor 
razonable a través de ganancias o pérdidas”, "préstamos y cuentas por cobrar", “activos financieros 

mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos 

financieros se clasifican en las siguientes categorías: “pasivos financieros a valor razonable a través de 
ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito para el cual 
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se adquirieron los activos a contrataron los pasivos financieros. La Administración determina la 

clasificación de sus activos inrancieros a la fecha de su reconocimiento inicial. 

  

Al 31 de Diciembre del 2012 y del 2011 y al [ de Encro del 2011, la Compañía mantuvo activos 
financieros en las categoría de “préstamos y cuentas por cobrar” y “activos financieros mantenidos hasta 
su vencimiento”, De igual forma, la Compañía solo mantuvo pasivos financieros en la categoria de 
“otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente; 

Préstamos y cuentas por cobrar; representados en el estado de situación financiera principalmente 
por los Cuentas por cobrar a Clientes, compañías relacionadas y otras cuentas por cobrar. Son activos 

financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos a determinables y que no cotizan en un 
mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, exceplo por los de vencimiento mayor a 12 meses 
contados desde la fecha del estado de situación financiera. 

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situación financiera por las deudas a 
proveedores y otros pasivos, Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento 
mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situación financiera. 

2.4,2 Reconocimiento y medición inicial y posterior: 

Reconocimiento — 

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financiera a la fecha de 
la negociación y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo, 

Medición inicial - 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más cualquier costo 
atribuible a la transacción, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasivo 
financiero; siempre que cl activo e pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a 
través de ganancias y pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compañía valoriza los 

mismos como se describe a continuación: 

Medición posterior — 

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo 

amortizado aplicando el método de interés efectivo, En especifico, la Compañía presenta las 
siguientes cuentas dentro de esta categoría: 

(1) Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la 

venta de servicios realizadas en el curso normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un 

año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como 
activos no corrientes.
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(ii) 

Gi) 

  

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que es 

equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 30 días) menos la provisión 

por deteriora, 

Compañías relacionadas: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados 
principalmente por ventas de servicios realizadas y pendientes de cobro, entre otros, Si se 
esperan cobrar en un año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se 

presentan como activos no corrientes, 

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues 
se recuperan en el corto plazo. 

Otras cuentas por, cobrar: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados 

principalmente anticipos a proveedores, Si se esperan cobrar en un año o menos se 
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes. 

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues 
se recuperan en el corto plazo, 

Pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo arnortizado 
aplicando el método de interés efectivo. En específico, la Compañía presenta las siguientes 
cuentas dentro de esta categoría: 

(1) 

(0 

Proyeedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de provecdores 
locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es 

equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta 30 días. 

  

alquiladas. Si se esperan pagar en un año o menos se clasifican como pasivos corrientes, de 
lo contrario se presentan como pasivos no corrientes, 

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues 
se no generan intereses y son pagadas en el corto plazo. 

Deterioro de activos financicros — 

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas por 

cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compañía no será capaz de cobrar todos los 
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La 

existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el 

deudor entre cn quiebra e reorganización financiera y la falta o mora en los pagos se consideran 
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado, Al31 de Diciembre del 2012 y 2011, y al 1
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2.5. 

2.6. 

de Enero del 2011, se han registrado provisiones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes 

considerando su recuperación, 

Baja de activos y pasivos financieros — 

Un activo financiero se elimina cuando cxpiran los derechos a recibir los flujos de cfectivo del activo 
o si la Compañía transfiere el activo a un tercero sín retener sustancialmente los riesgos y beneficios 

del activo. Un pasiva es eliminada cuando las obligaciones de la Compañía especificadas en el 
contrato se han liquidado, 

Activo Inmobiliario — 

Representan los inmuebles (departamentos, oficinas) considerados en su totalidad o en parte, a en 

ambos, para oblener rentas, plusvalías o ambas. Son registrados al valor razonable, menos 

amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse, 

Reconocimicula — 

La compañía reconoce un activo inmobiliario en el estado de situación financiera cuanda, y solo 
cuando:(a) Sea probable que los beneficios económicos futuros que estén asociados con tales 

propiedades de inversión luyan hacia la entidad; y (b) el costo del activo inmobiliario puede ser 
medido de lorma fiable, 

Medición inicial - 

Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transacción se 

incluirán en la medición inicial. 

Medición posterior — 

Posterjor a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden al valor razonable, Las 
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos inmobiliarios se 
incluirán en el resultado del periodo en que surjan. 

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros — 

Los activos sujetos a depreciación (activo inmobiliario) se someten 4 pruebas de deterioro cuando se 
producen eventos y circunstancias que indican que podrán no recuperarse de su valor en libros. Las 
pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede su valor 

recuperable, El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se 

obtendría de su venta o su Valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a 

los niveles más pequeños en los que se genera Mujos de efectivo identificables (unidades generadoras 
de efectivo),
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2.7. 

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compañía 
registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio, Al 31 de Diciembre del 2012 y 

2011 y 1 de Enero del 2011 no se ha identificado la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de 

activos no financieros (activo inmobiliario), 

Impuesto a la renta corriente y diferido — 

Bl pasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y al diferido. El impuesto 
a la renta sé reconoce en el estado de resultados integrales, cxecpto cuando se trata de partidas que se 
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros 
resultados integrales o directamente en el patrimonio, 

Impuesto a la renta corriente 

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las 
utilidades pravables y se carga a Jos resultados del año que se devenga con base en el impuesto por 
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 

24%) de lus utilidades gravables, la cuál se reduce al 13% (2011; 14%) si las utilidades son 
reinvertidas por el contribuyente. 

A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de 
impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas cl año anterior sobre 
el 0,2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 
0.4% de los activos, 

La referida norma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el 

mento del anticipo mínimo, cste Último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el 

contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución, lo cual podría ser aplicable, de 

acuerdo con la norma que rige la devolución de este anticipo. 

Impuesto a la renta diferido 

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las 
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos 

valores mostrados en los estados financieros, El impuesto a la renta diferido se determina usando 
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situación financiera y que se 
espera serán aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta 
pasivo se pague. 

Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea probable que se 
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales. Los 
saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
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legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando 

los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria, 

En adición, es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, 

Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el 
2011 con el 24% hasta Negar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido está calculado 
considerando la reducción progresiva de la tasa impositiva, 

. Beneficios a los empleados — 

Beneficios sociales de corto plazo: Se registran en el rubro de pasivos acumulados del estado de 

altuación Ñnanciera y corresponden principalmente a; 

1) Es participación de los trabajadores en las utilidades: Calculada en función del 15% de la utilidad 

contable anual antes del impuesto a la renta, según lo establecido por la legislación ecuatoriana 
vigente, Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los gastos operativos. 

11) Beneficios sociales (Décimo tercer y décimo cuarto sueldos): Se provisionan y pagan de acuerdo a 
la legislación vigente en el Ecuador. 

Beneficios de largo plazo (Jubilación patronal y Bonificación para desahucio): 

Provisiones de jubilación patronal y bonificación para desahucio (no fondeados): La Compañía 

tiene un plan de beneficio definido para jubilación patronal, normado por las leyes laborales 
ecuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos determinación de la 
relación laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador 
bonificará al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la última remuncración 

mensual por cada uno de los años de servicios prestados a la misma Compañía o empleador, este 
beneficio se denomina desahucio. 

La Compañía determina anualmente la provisión para jubilación patronal y desahucio con base en 

estudios actuariales practicados por un prolesional independiente y se reconocen con cargo a los 
costos y gastos (resultados) del año aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y 
representan el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situación financiera, es 
unitario porque se calcula persona por persona, y proyectado porque cs el valor de la obligación 
futura, definición actuarial. La reserva matemática se capitaliza a través del valor actual medio 
individual de la pensión patronal, más la capitalización a una tasa mínima equivalente a la tasa de 
conmutación actuarial 4% anual (2010: 4% anual) conforme dispone la ley, publicado en el Registro 
oficial $ 650 del 28 de Agosto del 2002.
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2.9. 

Las hipótesis actuariales incluyen variables como son, en adición a la tasa de descuento, lasa de 
mortalidad, edad, sexo, años de servicios, remuneraciones, incremento futuros de remuneraciones, 
tasa de rotación, entre otras. 

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios en 
los supuestos actuariales se cargan a resultados en el periodo en el que surgen. 

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del año, 

Al cierre del año las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajando para 
la Compañía. 

Provisiones corrientes — 

Las provisiones representadas en el estado de situación financiera, principalmente por beneficios 
sociales e impuestos se reconocen cuando la Compañía ticne una obligación presente, ya sea legal o 

implícita, como resultado de sucesos pasados; es probable que vaya a ser necesaria una salida de 
recursos para liquidar la obligación; y el importe se puede estimar de manera confiable, Las 
provisiones se miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para 

liquidar la obligación usando una tasa antes de impuesta que refleje las evaluaciones del mercado 

actual del valor temporal del dincro y los riesgos especificos de la obligación, El incremento en la 
provisión como motivo del paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses, 

2.10, Reserva legal 

De acuerdo con la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% de la 

utilidad neta del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del 

capital suscrito, La reserva legal no está disponible para distribución de dividendos, pero puede ser 
capitalizada o utilizada para ubsorber pérdidas, 

2.11. Reconocimiento de ingresos — 

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado e por cobrar por la venta de sus servicios 
previstos en el curso normal de sus operaciones, Los ingresos se muestran nelos de IVA, rebajas y 
descuentos otorgados. Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los 
beneficios económicos tluyan hacia la Compañía puedan ser medidos con fiabilidad y se hubieren 
provisto los servicios, 

2.12, Gastos de Operación — 

Los gastos de operación se registran ul costo histórico, Se reconocen a medida que son incurridos, 
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo más 
cercano en el que se conocen,



SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

2.13. Compensación de saldos y transacciones — 

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los 

ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o permitida por 

alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la transacción. Los ingresos y gastos 

con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad 
de compensación y la Compañía tiene la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el 
activo y proceder al pago del pasivo de forma simullánea, se presentan netos en la cuenta de 

resultados. 

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones y utilice 

supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las 
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compañía se encuentran basados en la experiencia 
histórica, cambios en la industria e información suministrada por fuentes externas cualificadas. Sin 

embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones, 

Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para 
reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la Compañía y/o las que requieren un alto 

grado de juicio por parte de la Administración, 

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los 
siguientes conceptos: 

* — Provisión por deteriora de cuentas por cobrar: La estimación para cuentas dudosas es determinada por 
la gerencia de la Compañia, en base a una evaluación de la antigtiedad de los saldos por cobrar y la 

posibilidad de recuperación de los mismos. La provisión para cuentas dudosas y las recuperaciones de 
cuentas provisionadas se cargan y se acreditan a los resultados del año. 

* Activo inmobiliario: La determinación de las vidas útiles que se evalúan al cierre de cada año. 

  

TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NTTF) 

4.1. Basc de transición a las NIF — 

4) Aplicación de la NUF 1- 

De acuerdo a la Resolución No.08,G,DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compañías en 

Noviembre del 2008, las compañías como SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A,, deben 

preparar sus primeros estados financieros bajo NIF en el 2012, por lo cual los estados financieros de
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la Compañía por el ejercicio terminado cl 31 de Diciembre de 2012 son los primeros estados 

financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera (NTF), 

Illasta el año terminado en el 2011 la Compañía emitía sus estados financieros según Normas 

Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados financieros del 2011 han 

sido reestructuras para ser presentadas con los mismo criterios y principios del 2012, 

La fecha de transición a las NNF de la Compañía es el | de Enero del 2011, fecha en la que se ha 

preparado el estado de situación financiera de apertura. 

De acuerdo a la NIUE 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado 

todas las execpeiones obligatorias y no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicación 
retrozetiva de las NIF, 

b) Exenciones a la aplicación retroactiva utilizadas por la Compañía — 

Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compañia por no ser aplicables, 

e) Aplicación retroactiva de principios contables para la adopción por primera vez de las NITF 

Clasificación del Activo Inmobiliario 

Para los inmuebles (departamentos y oficinas) destinados a generar rentas la Compañía procedió a 
determinar el valor de dichos activos con base en los valoraciones de mercado practicados por 
peritos independientes, sin valor residual y asignando nuevas vidas útiles, Estos bienes según 
principios contables anteriores estaban clasificados como activos fijos, 

4.2, Conciliación entre las NTIF y las NEC — 

Las conciliaciones presentadas a continuación detallan la cuantificación del impacto de la transición a 
las NTIT. La conciliación proporciona el impacto de la transición con los siguientes detalles: 

+ Conciliación del patrimonio al 1 de Enera de 2011 y 31 de Diciembre de 2011. 

+ Conciliación del estado de resultados integrales por el ejercicio anual terminado al 31 de 
Diciembre de 2011,
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4,2,1 Concilisción del patrimonio 

Conceptos 

Total patrimonio según NEC 

Ajustes por Conversión u NIF: 

Depreciación de fos Activos Inmobiliarios 

Reconocimiento de la provisión para Jubilación 

patronal y Bonificación para desahucio 

Reconocimiento de los Activos Inmobiliarios 

Reconocimiento de impuestos diferidos 

Efecto de las NOE en el año 2011 

Efecto de transición al l de enero del 2011 

“Cotal patrimonio según NIF 

4.2.2 Conciliación del estado de resultados integrales 

Conceptos 

Utilidad neta según NEC 

Depreciución de Áctivo inmobiliario 

Reconaciriento del Impuestos diferidos 

Efecto de la transición a las INTIF 

Pérdida neta según NHUF 

5 ADMINISTRACION DE RIESGOS 

5.1, Factores de riesgos financieros 

31 de Diciembre 

del 2011 

17.816 

(36.887) 

(3.619) 

  

347.710 

1 de Enero del 

2011 

AE 

137.735 

(184,434) 
553.301 

565,116 

Por el uño 

terminado el 

31 de Diciembre 

del 2011 

6.001 

(47,595) 
17.099 

(20.496) 

(14.495) 

Las actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de 

mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administración de riesgos de 

la Compañía se concentra principalmente en la gestión y diversificación del mercado en que opera y 

en la gestión de los gastos de operación, además de los riesgos relacionados con la obtención de
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crédito para garantizar su liquidez y sus inversiones, El programa tiene por objetivo final minimizar 
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrian generar en el desempeño financiero de la 

Compañía. 

La administración de riesgos está bajo la responsabilidad de la Gerencia de la Compañía, 

(a) 

(b) 

Riesgo de mercada 

¡. Riesgo de tasa de interés 

La Compañía asume riesgos mínimos en fluctuaciones de tasas de interés, en razón de que no 
mantiene préstamos contratados con instuciones financieras ni terecros, por lo cual, en opinión 
de la Gerencia, la Compañía no tiene una exposición importante a los riesgos de tasas de interés, 

li. Riesgo de precio 

La Compañia opera únicamente en el mercado local y por su característica de operación los 

precios de los servicios contratados son generalmente negociados a precios de mercado. No 

mantiene negociaciones de largo plazo, 

iii Riesgo de tipo de cambio 

Ls Compañía realiza sus operaciones principales únicamente en dólares de los Estados Unidos 
de Norteamérica, moneda de curso legal en el país, por lo tanto, no se presentan efectos por 

variaciones de tipos de cambio en los estados financieros, 

Riesgo de erédito 

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en 
relación con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida financiera. 
La Compañía considera que no está expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades 

operativas (principalmente en cuentas por cobrar a Clientes). 

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de cfictivo, depósitos en bancos e 

instituciones (inancieras, así como la exposición a) crédito de Clientes, que incluyen a los saldos 
pendientes «de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas, La Compañía 
mantiene cuentas por cobrar a distintas empresas y no mantiene cuentas pendientes de cobro 

significativas con ninguna en particular, Respecto de bancos e instituciones financieras, sólo se 
acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles de 
solvencia que garanticen estabilidad, dinámica y respaldo a los depósitos de la Empresa.
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(e) Riesgo de liquidez 

La Compañía monitorea su riesgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a 
corto y largo plazo. El objetivo de la Compañía es mantener una continuidad de fondos y una 
Mexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos. Á continuación se resume los 
vencimientos de las obligaciones de la Compañía, basado en los montos contractuales a 

desembolsar no descontados: 

  

  

  

  

  

  

Men de d mesen Duda Limerces Más de lalo Total 

Al3ide Diciembre del 13012 

Cuentas porpagar iu veedores mari . - mor 
impuertra yooniibuciones por pagar 24 - - 293 

Cuentas porpagaróiras Dnte - - 11 odó 

Lntal 211,606 . - 33.400 

A1dide Dieteratbre del 2041 

Cuentas par pajar Proveedores 16321 - . Ma 121 
Enpuestoa yuoniubucines porpagar 107 - a 1962 
Capttas pur pagar Olran us - - 4525 

Total AAA - . 33,008 

Al3de Eurro del 2011 

Cuentas paran Piuveedores Auas - . 1044 
Impuecioa vooninbuciones por papas 1784 - - 3284 
Cuuntaw por pagar Útras HT) . - nan 

Tutal 14,53% - . 14,530 
  

5,2 Administración del riesgo de capital 

Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de 
continuar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos 4 $us Accionistas y mantener 
una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital. 

Consistente con la industria, la Compañía monitorea su capital sobre la base del ratio de 
apalancamiento, Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entro el capital total. La deuda neta 
se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo cuentas por pagar comerciales) menos el 
electivo y equivalentes de efectivo, El capital total se calcula como el “patrimonio neto” más la deuda 
neta.
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Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 2011 fueron los siguientes: 

  

  

  

  

2012 0. 

Proveedores 17.021 16.521 

Impuestos y tetenciones 2.992 1,962 

Documentos y cuentas por pagar otras 13.646 14,525 

33,600 33.008 

Efectivo y equivalentes de efectivo (5,540) (7,734) 

Deuda neti 39,140 40.742 

Total patrimonio neto 505,066 547710 

Capital total 635,106 SAR 452 

Ratio de apalancamiento 6% 7% 
  

El ratio de endeudamiento disminuye durante 2012 como resultado, fundamentalmente, de las 
cancelaciones de varias cuentas por pagar locales, 

6. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Categorías de instrumentos financieros 

A continuación se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros: 

  

   
  

   

  

  

AYYI de Desembre del 2012 AU de Diciumbre del 24911 Aldo Erro delz01t 
Uniriala Ho corriente Uureriendo Mo corriente Pirmunta Ho vorrente 

Astlvas Cinancieroa didas ql ruato? 
Lies y ayunsahentes de efec EA - 2 - eniz - 

Activos financieros celdas plo rnato 
ata lada 

Luentes per cabras» Clientes 1421 . 14441 - var . 

Cunas quer casdicr > CUBMPAñroa Pelar taan fo +12 - 1 542 - lo 342 - 
Cuotas Por Obra + Inrmtra y Retener nes 11717 310n4 14NAG 
Y uentas pur oubirar» Eras 4719 , 4144 - e . 

Total activos Musucieray mÚTaT 7 FAR 7 16,43% 

Pasivas financieros medidos al ¿uata 

amo rbd 
Cuentas por pagar - Perrera pues . 16 521 . Anas 
Eupnine Por pagar + Impruénteon y retama gines 2411 1687 13H4 
Cuentan que pur - Curas 1 mt 14329 1530 
  Lutal pasivos financieros Tue ” LEA TE] 7 14-337 ”
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El efectivo y equivalentes de efectivo, deudores comerciales, olras cuentas por cobrar, proveedores, y 

otras cuentas por pagar se aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto plazo de estos 
instrumentos, en los pasivos no corrientes, dado que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado, 
se considera que las mismas se encuentran a valor razonable. 

. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES 

  

  

Ál3l de Diciembre del AL 1 de Enero del 

2012 2011 2011 

Clientes 13,213 14,833 9,473 

Menos - Provisión por deterioro de 

cuentas por cobrar (5.424) (5,424) (5,424) 

Total 7.789 9.429 4,049 
  

Los Documentos y cuentas por cobrar - Clientes que se revelan en el Estado de Situación Financiera como 
activos financieros que se miden al costo amortizado para aquellos vencimientos superiores a 365 días, 
Tados los saldos son clasificados como activos corrientes, 

El periodo de crédito promedio sobre la venta de servicio es de hasta 30 días. No se hace ningún recargo 
por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la facturación. 

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, la Compañía considera cualquier 
cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha en que se otorgó inicialmente el crédito 
hasta el final del período sobre el que se informa, La Administración de la Compañía considera que la 
concentración del riesgo de crédito es limitada debido a que la base de Clientes es razonablemente 
dispersa e independiente, además que sus ventas son realizadas a personas naturales y jurídicas. 

AL 31 de Diciembre del 2012, la provisión para cuentas incobrables incluye cuentas por cobrar Clientes 

que se encuentran delerioradas individualmente, el deterioro reconocido representa la diferencia entre el 
importe en libros de esas cuentas por cobrar Clientes y el valor presente de los flujos de efectivo esperados 
de la liquidación. La Compañía no mantiene ninguna garantía sobre estos saldos. 

Antigiedad de las cuentas por cobrar Clientes: Un detalle de la antiglledad de las cuentas por cobrar 
Clientes es como sigue:
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A13l de Diciembre del All de Enero del 

2012 2011 2011 

Suldos corrientes 1,491 1.784 1.971 

Saldos vencidos 11.723 13,069 7,502 

Total 13,214 14.853 9.473 
  

Antigiiedad de las cuentas por cobrar Clientes vencidas: Un detalle de la antigtedad de lás cuentas por 
cobrar Clientes vencidas pero no deterioradas es como sigue: 

  

  

  

  

  

A131 de Diciembre del ALI de Enero del 

2012 2011 2011 

Has ta 30 días 1,320 1,548 719 

31-90 días 1.711 3.481 617 

91-360 días 5,517 2.687 2,152 

Mas 360 dlas 3,175 5,352 4.014 

Total 11.723 13,068 7.502 

8. Activo Inmobiliario, Neto 

A(31 de Diciembre del All de Encro del 

2012 2011 2011 

Edificios R37,02%4 737,733 752,123 

(2) Depreciación acumuluda (13.773) (30,887) - 
y rm y 

763.250 700.R4R 152.123
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"INANCIEROS 

9. PROVISIONES 

  

Aaldos al Pagos y/o Saldos al 

inicio Inerementos nilimaciones lineal 

Año 2012 

Provisión para cuentas incobrables 5.424 - - 5.424 

Impuesto a la renta 1,895 2,501 (1.805) 2,501 

Beneficios sociales 2.011 5,EZR (5.043) 2,706 

Participación de los trabajadores en 

las milidades 1,394 10.303 (1.304) 10.303 

Provisión para jubilación patronal 2,544 - - 2.544 

Provisión pura bonificación desahucio 1,075 “ - 1.075 

Año 2011 

Provisión par cuentas incobrables 5,424 - - 5,424 

impuesto a la renta 381 1,895 (41) 1.895 

Beneficios sociales 1,544 5.115 (4,618) 2011 

Participación de los trabajadores en 

las utilidados 5H 1.394 (58) 1,394 

Provisión para jubilación patronal - 2,544 - 2.544 

Provisión para bomificución desahucio - 1.075 - 1,075 

10, IMPUESTOS 

1) Conciliación del resultado contable - tributario 

Una reconciliación entre la utilidad según Estados financicros y la utilidad pravable, es como sigue:
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2012 2011 

Utilidad antes del Impuesto « la renta y 

Participación de los trabajadores (2010 según NEC) 08,087 9.290 

Menos - Participación de los trabajudores (10,303 (1394) 

58,384 7.896 

Más — Gastos no deducibles (1) 36,6K7 - 

Utilidad gravable 95,071 7.406 

Tasa de impuesto a firenta 2% 24% 

Impuesto a la tenta 2,501 1,805 

Anticipo mínimo de Impuesto 4 la renta 5.129 805 

Impuesto a la renta corriente 2.501 1.895 

Impuesto a la renta diferido 7.6027 (17.099) 

Casto de Impuesto a la renta delaño 10,128 (15,204) 
e 

(1) Al 31 de Diciembre del 2012 incluyen principalmente por la depreciación de Activos 
Inmobiliarios medidos a valor razonable con base a estudios practicados por perito 

independientes, y por gastos que no cuentan con la formalización tributaria apropiada. 

Reconciliación de la tasa efectiva - 

Viílidad antes de impuestos 

"Pasa impositiva 

  

Otma diferencias 

Impuesto a la renta delano 10,128 —————— 

b) Impuesto a la renta diferido 

La tasa impositiva aplicada para el cálculo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del 
2012 es la que estará vigente en el perfado esperado para su realización, empezando en 25% el 31 de 
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta Negar al 22%, en 
función de lo contemplado en el Código Orgánica de la Producción, Comercio «e Inversiones, 
aprobado en Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 2011. 

Debido a las reformas tributarias vigentes cn relación con los gastos no deducibles de años anteriores 
y su efecto en los periodos fiscales siguientes, y ante la falta de un pronunciamiento formal por parte 
de la Superintendencia de Compañías respecto al ajuste y/o eventual actualización de las diferencias
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e) 

temporales imponibles o deducibles con base en las reformas fiscales, la Compañia consideró que el 
mento del Impuesto a la renta diferido no es significativo al cierre del 31 de Diciembre del 2012 y por 
tanto no presenta saldo de dicho componente, 

Situación Fiscal 

De «cuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las 
declaraciones del impuesto a la renta de la Compañía, dentro del plazo de hasta tres años posteriores 

contados a partir de la fecha de presentación de la declaración de Impuesto a la renta, siempre y 
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los años 2010 al 2012 
inclusive aún están abiertos a una fiscalización. 

Precios de transferencia - 

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia o “arms's length” para 
las operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita 

se prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de 
operaciones, entre otros, para aquellas compañias que hayan tenido operaciones con partes 
relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo período fiscal y cuyo monto acumulado sea 
superior a U/S$5,000,000, 

Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paralsos fiscales, El indicado 

estudio debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno dígito del RUC. Adicionalmente 
exige que en su declaración de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, 
ingresos y egresos. La Compañía no califica para preparar este estudio, 

Reformas tributarias — 

Durante diciembre del 2012 la Administración tributaria emitió una circular que aclara que los gastos 
no deducibles en un periodo fiscal no podrán considerarse como deducibles en periodos siguientes y 
adicionalmente se climina el párrafo que prohibía considerar como gastos no deducible el gasto de 
depreciación de los activos revalorizados,



SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A, 

NOTAS EXPLICATIVAS A 1,08 ESTADOS FINANCIEROS 
31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

DN Impuestos y retenciones por cobrar — 

  

  

AL31 de Diciembre del Al 1 de Enero del 

2012 2011 2011 

Retenciones en la fuente IVA (1) 523 504 462 

Impuesto a valor agregado (IVA) (2) 11,382 8,756 6,456 

Retenciones en la fuente de IR ()) 19,830 14,644 2,17) 

31.737 23,905 15,080 
  

(1) Corresponde a las retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas emitidas por 
los servicios prestados por la Compañía durante el ejercicio 2012 y de años anteriores. 

(2) Representa el impuesto pagado en las adquisiciones de bienes y servicios durante el ejercicio 2012 y 

de años anteriores, 

£) Impuestos y retenciones por pagar — 

  

  

Al3l de Diciembre del All de Enero del 

2012 2011 2011 

Impuesto al Valor Agregado (1) 954 994 875 

Relenciones en la fuente del IVA (2) 200 356 1,119 

Retencionos en la fuente del IK (2) 1.017 612 1.290 

2,933 1,962 3,284 
  

(1) Corresponde al importe generado por facturas de ventas emitidas a Clientes en el mes de 
Diciembre por los servicios prestados por la Compañía, 

(2) Representa las retenciones efectuadas a Proveedores por compra de bienes y servicios en 

Diciembre de cada periodo, Dichos montos fueron cancelados en Enero del periodo siguiente.
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11, OBLIGACIONES PATRONALES 

Obligaciones patronales de corto plazo: 

A131 de Diciembre del 

2m2 

Participación de los trabajadores 

en las utilidades (1) 

Benelicios sociales (2) 

All de Enero del 

2011 

$8 

1,544 

1.602 

(1) De conformidad con disposiciones legales, los trabajudores tienen derecho a participar en las 

utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades líquidas o contables, 

(2) Representa los derechos a vaciciones anuales, décimos, fondos de reserva y compensaciones laborales 
reclamadas por los empleados. 

Obligaciones patronales de largo plazo: 

Jubilación patronal y desahucio 

El saldo de la provisión para jubilación patronal y desahucio al 31 de Diciembre del 2012 y 2011 y l de 
enero del 2011, corresponde al 100% del valor actual de la reserva matemática calculada actuarialmente por 
un profesional independiente para todos los trabajadores que a esas fechas que se encontraban prestando 
servicios para la Compañía. 

AI3l de Diciembre del 

20 

Jubilación patrorml 

Bonificación por desubucio 

All de Fnero del 

2011 
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12, CAPITAL SOCIAL 

El capital suserito y pagado de la Compañía al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, y 1 de Enero del 2011 
comprende 800 acciones ordinarias y nominalivas de valor nominal US$ 1 cada tna, Ínlegramente 
suscritas y pagadas, siendo la composición accionaria del capital pagado el siguiente: 

Nacionalidad Numero de. a neciones 

Accionistas 

Enrique Elfox Torbay Lecaro Fevarorlano 120 40,00% 

Inversiones BIRMI SA, Ecuntorlano 480 60,00% 

400 100,00% 
  

Reformas a la Ley de Compañias en el Ecuador requieren que los representantes legales de las compañías 

presenten información de los accionistas extranjeros de las compañías con indicación del dueño de esa 

compañía así como de sus directores, La Compañia no califica para presentar esta información. 

13, SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIAS Y PARTES RELACIONADAS 

Los saldos con compañías y partes relacionadas no devengan intereses y no tienen plazos definidos de pagos, 

pero se estiman cobrar y pagar en el corto plazo, 

Durante los años 2012 y 2011 no se electuaron transacciones con compañías y partes relacionadas, que 

representan ingresos o pastos para la Compañía, Adicionalmente al cierre de dichos años no se presentan 
saldos de activos ni pasivos. 

14, EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emisión de estos estados financieros ( 9 de Mayo del 
2013) no se predujeron 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. 
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