
NEGOCIOS INMOBILIARIOS TÉCNICOS S.A. NITSA 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
Por los años terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 
(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América-US$) 

1.- Información General: 

NEGOCIOS INMOBILIARIOS TÉCNICOS S.A. NITSA, se constituyó el 20 de junio de 1984 en la 
ciudad de Guayaquil y fue inscrita en el Registro Mercantil el 26 de julio del mismo año. 

La actividad principal de la compañía es la compra, venta, alquiler y explotación de bienes 
inmuebles. 

La información contenida en estos estados financieros es responsab ilidad de la Administración 
de la compañía. 

2.- Bases de elaboración y resumen de principales políticas contables: 

2.1 Bases de elaboración 

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con la Norma Internacional de Información 
Financiera para las Pequeñas y Medianas Empresas (PYMES) emitidas por el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la Resolución SC.DS.G.09.006 
emitida por la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros (publicado en el Registro 
Oficial #94 del 23.Xll.09). 

La elaboración de los estados financieros conforme a la Norma Internacional de Información 
Financiera para las Pequeña y Medianas Empresas requiere el uso de ciertas estimaciones 
contables críticas. También exige a la Administración de la compañía que ejerza su juicio en el 
proceso de aplicación de sus políticas contables. En la nota 3, se revelan las áreas que implican 
un mayor grado de juicio o complejidad o en las cuales las hipótesis y estimaciones son 
significativas para los estados financieros. 

2.2 Adopción de la norma internacional de información financiera "NllF" para Pequeñas y 

Medianas Empresas. 

A la fecha de emisión de los presentes estados financieros los siguientes pronunciamientos 
contables han sido emitidos por el IASB, las cua les son de aplicación obligatoria a la fecha de 
emisión de los estados financieros: 

Sección Contenido Fecha de Fecha de 

aplicación modificación 

Sección 1 Pequeñas y med ianas entidades Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 3 Presentación de Estados Financieros Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 4 Estado de Situación Financiera Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 5 Estado de Resultado Integral Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 6 Estado de Cambios en el Patrimonio Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 7 Estado de Flujo de Efectivo Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 8 Notas a los Estados Financieros Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 9 Estados Financieros Consolidados y Separados Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 10 Políticas, Estimaciones y Errores Contables Julio de 2009 Julio de 2015 
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Sección 11 Instrumentos Financieros Básicos y otros temas 
y 12 relacionados con los Instrumentos Financieros Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 13 Inventarios Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 14 Inversiones en Asociadas Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 15 Inversiones en Negocios Conjuntos Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 16 Propiedades de Inversión Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 17 Propiedad, Planta y Equipos Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 18 Activos Intangibles Distintos de la Plusvalía Ju lio de 2009 Julio de 2015 

Sección 19 Combinaciones de Negocios y Plusvalía Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 20 Arrendamientos Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 21 Provisiones y Contingencias Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 22 Pasivos y Patrimonio Ju lio de 2009 Julio de 2015 

Sección 23 Ingresos de Actividades Ordinarias Julio de 2009 Julio de 2015 
Sección 24 Subvenciones del Gobierno Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 25 Costos por Préstamos Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 26 Pagos basados en Acciones Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 27 Deterioro del Valor de los Activos Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 28 Beneficios a los Empleados Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 29 Impuestos a las Ganancias Julio de 2009 Ju lio de 2015 

Sección 30 Conversión de Moneda Extranjera Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 31 Hiperinflación Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 32 Hechos Ocurridos después del período sobre el que se 
Informa Ju lio de 2009 Ju lio de 2015 

Sección 33 Información a revelar sobre Partes Relacionadas Jul io de 2009 Jul io de 2015 

Sección 34 Actividades Especializadas Julio de 2009 Julio de 2015 

Sección 35 Transición a la NllF para las PYMES Julio de 2009 Julio de 2015 

2.3 Resumen de principales políticas contables 

Las principales políticas contables aplicadas por la compañía en la elaboración de sus estados 

financieros son las siguientes: 

2.3.1 Efectivo y equivalente de efectivo 

El efectivo comprende tanto la caja como los depósitos bancarios a la vista y no está sujeto a un 

riesgo significativo de cambios en su va lor. 

2.3.2 Activos financieros 

Reconocimiento y medición inicial 

Los activos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable más los costos de 
transacción atribuibles a la adquisición, excepto activos financieros a valor razonable con 

cambios en resultados, cuyos costos de transacción se reconocen en resultados. 

La compra o venta de activos financieros que requ ieren la entrega de los activos dentro de un 
periodo de tiempo establecido por regulación o por convención en el mercado (transacciones 
convenciona les} se reconocen en la fecha de la negociación, es decir, en la fecha en la que la 

compañía se compromete a comprar o vender el activo. 

Los activos financieros de la compañía incluyen efectivo en caja y bancos, cuentas por cobrar 

comerciales y otras cuentas por cobrar. 
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Medición posterior 

La medición posterior de los activos financieros depende de su clasificación, tal como se detalla 
a continuación: 

Activos financieros al valor razonable con cambios en resultados 

Los activos financieros al valor razonable con cambios en resultados incluyen a los activos 
financieros mantenidos para negociar y los activos financieros designados al momento de su 
reconocimiento inicial como al valor razonable con cambios en resultados. 

Los activos financieros al valor razonable con cambios en resultados se contabilizan en el estado 
de situación financiera por su valor razonable y los cambios en dicho valor razonable son 
reconocidos como ingresos o costos financieros en el estado de resultado integral. 

La compañía no presenta activos financieros al valor razonable con cambios en resultados al 31 
de diciembre del 2018 y 2017. 

Préstamos y cuentas por cobrar 

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados cuyos cobros son fijos 
o determinables, que no se negocian en un mercado activo, por lo que la compañía no tiene 
intención de venderlos inmediatamente o en un futuro próximo y que no tienen riesgos de 
recuperación diferentes a su deterioro crediticio. 

Después del reconocimiento inicial, estos activos financieros se miden al costo amortizado 
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro del valor. El costo 
amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisición y las 
comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La 
amortización de la tasa de interés efectiva se reconoce como ingreso financiero en el estado de 
resultados. Las pérdidas que resulten del deterioro del valor se reconocen en el estado de 

resultado integra l como costo financiero. 

La compañía tiene en esta categoría: efectivo en caja y bancos, cuentas por cobrar comerciales 
y otras cuentas por cobrar las cuales están expresadas al valor de la transacción, netas de una 
provisión para cuentas de incobrables cuando es aplicable. 

Inversiones a ser mantenidas hasta su vencimiento 

Los activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables se clasifican como 
mantenidos hasta su vencimiento cuando la compañía tiene la intención y capacidad de 

mantenerlos hasta su vencimiento. 

Después de su reconocimiento inicial, la compañía mide las inversiones hasta su vencimiento al 
costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro 

del valor. 

El costo amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisición 
y las comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La 
amortización de la tasa de interés efectiva se reconoce como ingresos financiero en el estado 
de resultado integral. Las pérdidas que resulten del deterioro del valor se reconocen en el estado 

de resultado integral como costos financieros. 

La compañía presenta inversiones financieras a ser mantenidas hasta su vencimiento al 31 de 

diciembre del 2018 y 2017. 
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Baja de activos financieros 

Un activo financiero (o, de corresponder, parte de un activo financiero o parte de un grupo de 
activos financieros similares) se da de baja en cuentas cuando: 

a. Expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo; 
b. Se transfieran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo o se 

asuma una obligación de pagar a un tercero la totalidad de los flujos de efectivo. 

2.3.3 Pasivos financieros 

Reconocimiento y medición inicial 

Los pasivos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable más los costos de 
transacción atribuibles a la adquisición y en el caso de los préstamos y cuentas por pagar son 
contabilizados al costo amortizado. 

Los pasivos financieros de la compañía incluyen proveedores y otras cuentas por pagar. 

Los pasivos financieros se reconocen cuando la compañía es parte de los acuerdos contractuales 
del instrumento. Los pasivos financieros son clasificados como obligaciones a corto plazo a 
menos que la compañía tenga el derecho irrevocable para diferir el acuerdo de las obligaciones 
por más de doce meses después de la fecha del estado de situación financiera . Los costos de 
financiamiento se reconocen según el criterio del devengado, incluyendo las comisiones 
relacionadas con adquisición del financiamiento. 

Medición posterior 

La medición posterior de los pasivos financieros depende de su clasificación, tal como se detalla 
a continuación: 

Pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados 

Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados incluyen pasivos financieros 
mantenidos para negociar y pasivos financieros designados en el momento de su 

reconocimiento inicial al valor razonable con cambios en resultados. 

Las ganancias o pérdidas por pasivos financieros mantenidos para negociar se reconocen en el 

estado de resultado integral. 

Préstamos y cuentas por pagar 

Después del reconocimiento inicial, los préstamos y las cuentas por pagar se miden al costo 
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas se 
reconocen en el estado de resultado integral cuando los pasivos se dan de baja. El costo 
amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisición Y las 
comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La 
amortización de la tasa de interés efectiva se reconoce como costo financiero en el estado de 

resultado integral. 

La compañía mantiene en esta categoría proveedores y otras cuentas por pagar. 

Baja de pasivos financieros 

Un pasivo financiero es dado de baja cuando la obligación especificada en el correspondiente 

contrato haya sido pagada o cancelada, o haya expirado. 
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Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro proveniente del mismo 
prestamista bajo cond iciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones de un pasivo 
existente se modifican de manera sustancial, ta l permuta o modificación se trata como una baja 
del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia en los importes 
respectivos en libros se reconocen en el estado de resultado integral. 

Compensación de instrumentos financieros 

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto se presenta en el estado de 
situación financiera cuando se tiene el derecho legal de compensarlos, y la Administración tiene 
la intención de cancelarlos sobre la base neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo 
simultáneamente. 

2.3.4 Propiedad, planta y equipos 

La propiedad (excepto terrenos), planta y equipos se encuentra valorada al costo de adquisición, 
neto de la depreciación acumulada y pérdida por deterioro cuando esta última corresponda . Los 
terrenos se registran en forma independiente de los edificios o instalaciones que puedan estar 
asentados sobre los mismos y se entiende que tienen una vida útil indefinida, por lo tanto no 
son objeto de depreciación. 

Cualquier aumento en la revaluación de dichos activos se reconoce en Otros Resultados 
Integrales y se acumula en la cuenta "Superávit de revaluación", excepto si se revierte una 
disminución en la revaluación del mismo previamente reconocida en resultados, en cuyo caso 
el aumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la disminución previa. 

El costo inicial de la propiedad, planta y equipos comprende su precio de compra, incluyendo 
aranceles e impuestos de la compra no reembolsables y cualquier costo necesario para poner 
dicho activo en operación. El precio de compra es el importe total pagado y el valor razonable 
de cualquier otra contraprestación entregada para adquirir el activo. Dicho costo también 
incluye el desembolso relacionado con una mejora sustancial y el costo incurrido en reemplazar 
partes de la prop iedad, planta y equipos, siempre y cuando se cumplan con los criterios de 
reconocimiento, castigándose el valor en libros del componente que se reemplaza. Los costos 
de reparación y mantenimiento rutinarios son reconocidos como gastos según se incurren. 

La propiedad, planta y equipos se deprecia desde el momento en que los bienes están en 
condiciones de uso, distribuyendo linealmente el costo de los activos entre los años de vida úti l 

estimada. 

A continuación se presenta una descripción de las estimaciones de vida úti l para estos activos: 

Años 

Edificios 20 

Muebles y enseres 10 

Otras propiedades, planta y equipos 10 

El valor residual de estos activos, la vida útil y el método de depreciación seleccionado son 
revisados y ajustados si fuera necesario a la fecha de cada estado de situación financiera, para 
asegurar que el método y el periodo de la depreciación sean consistentes con el beneficio 
económico y las expectativas de vida de las partidas de propiedad, planta Y equipos. 

Un componente de propiedad, planta y equipos o cualquier parte significativa del mismo 
reconocida inicialmente, se da de baja al momento de su venta o cuando no se espera obtener 
beneficios económicos futuros por su uso o venta. Cualquier ganancia o pérdida resultante al 
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momento de la baja del activo (calculada como la diferencia entre el ingreso neto procedente 

de la venta y el importe en libros del activo) se incluye en el estado de resultado integral. 

A la fecha de cierre o siempre que haya un indicio de que pueda existir un deterioro en el valor 
de los activos, se comparará el valor recuperable de los mismos con su valor neto contable. 
Cualquier registro o reverso de una pérdida de valor, que surja como consecuencia de esta 
comparación, se registra en los resultados según corresponda. 

2.3.5 Provisiones y pasivos contingentes 

Las provisiones son reconocidas cuando la compañía tiene una obligación presente (legal o 
implícita) como resultado de un evento pasado y es probable que se requieran recursos para 

cancelar las obligaciones y hacer una estimación fiable del importe de la misma. 

Las provisiones se revisan a cada fecha del estado de situación financiera y se ajustan para 

reflejar la mejor estimación que se tenga a esa fecha . Cuando el efecto del valor del dinero en 
el tiempo es importante, el monto de la provisión es el valor presente de los gastos que se 

esperan incurrir para cancelarla. 

Los pasivos contingentes son obligaciones surgidas de un evento pasado, cuya confirmación está 

sujeta a ocurrencia o no de los eventos fuera de control de la compañía, u obligaciones presuntas 
surgidas de hechos anteriores, cuyo importe no puede ser estimado de forma fiable, o en cuya 
liquidación no es probable que tenga lugar una salida de recursos. 

2.3.6 Beneficios a empleados 

Corto plazo 

Son beneficios cuyo pago es liquidado hasta el término de los doce meses siguientes al cierre 

del periodo en el que los empleados han prestado los servicios, se reconocerán como un gasto 
por el valor (sin descontar) de los beneficios a corto plazo que se han de pagar por tales servicios. 

Como parte de los beneficios a empleados de corto plazo se incluyen la participación a 

trabajadores, que se calcula aplicando el 15% sobre la utilidad contable. 

2.3.7 Reconocimiento de ingresos 

Los ingresos son reconocidos cuando se han transferido todos los riesgos y beneficios inherentes 
a los bienes entregados y es probable que los beneficios económicos asociados a la transacción 
fluyan a la compañía y el monto del ingreso puede ser medido confiablemente, 

independientemente del momento en el que el cobro sea realizado. 

Los ingresos se miden por el valor razonable de los bienes y servicios vendidos tomando en 
cuenta las condiciones de cobro definidas contractualmente y sin incluir impuestos ni aranceles. 

2.3.8 Reconocimiento de costos y gastos 

Los costos y gastos se reconocen a medida que se devengan, independientemente del momento 

en que se pagan y se registran en los periodos con los cuales se relacionan. 

2.3.9 Impuesto a la renta 

El gasto por impuesto a la renta está compuesto por el impuesto corriente y el impuesto diferido. 
El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido excepto que se relacione a partidas 
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reconocidas en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el 
monto de impuesto relacionado es reconocido en otros resultados integrales o en el patrimonio, 
respectivamente. 

Impuesto a la renta corriente 

El activo o pasivo por impuesto a la renta corriente es medido como el importe esperado que 
sea recuperado de o pagado a las autoridades tributarias. El impuesto a la renta es calculado 
sobre la base de la información financiera de la compañía. Las tasas de impuesto a la renta y 
regulaciones fiscales empleadas en el cálculo de dichos importes son las que están vigentes a la 
fecha de cierre de cada año. 

La Administración evalúa periódicamente la posición asumida en las declaraciones del impuesto 
a la renta respecto de situaciones en las que las leyes tributarias son objeto de interpretación. 

Impuesto a la renta diferido 

El impuesto diferido se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los 
activos y pasivos en los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas 
como diferencias temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen para todas las 
diferencias temporarias que se espere que incrementen la ganancia fiscal en el futuro. Los 
activos por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se 
espere que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o crédito fiscal no 
utilizado. Los activos por impuestos diferidos se miden al importe máximo que, sobre la base de 
la ganancia fiscal actua l o estimada futura, es probable que se recuperen. 

El valor en libros neto de los activos y pasivos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha 
sobre la que se informa y se ajusta para reflejar la evaluación actual de las ganancias y pérdidas 
fiscales futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo. El impuesto diferido 
se calcula según las tasas impositivas que se espera aplicar a la ganancia (pérdida) fiscal de los 
periodos en los que se espera realizar el activo por impuestos diferidos o cancelar el pasivo por 
impuestos diferidos, sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo 
proceso de aprobación esté prácticamente terminado al final del periodo que se informa. 

2.3.10 Compensación de saldos y transacciones 

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pas ivos, ni los 
ingresos y gastos, salvo en 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 o 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 simultánea se 

presenta netos en las cuentas de resultados. 

3 Uso de estimaciones y supuestos significativos 

La elaboración de los estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones 
que afectan las cifras reportadas de activos, pasivos, ingresos y gastos y la exposición de eventos 
significativos en las notas a los estados financieros. Las estimaciones y ju icios son continuamente 
evaluadas y están basadas en la experiencia histórica y otros factores, incluyendo la expectativa 
de eventos futuros que se creen son razonables bajo las actuales circunstancias. Los resultados 

actua les podrían diferir de dichas estimaciones. 
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La Administración considera que las estimaciones incluidas en los estados financieros se 
efectúan sobre la base de su mejor conocimiento de los hechos relevantes y circunstancias a la 
fecha de elaboración de los mismos; sin embargo, los resultados finales podrían diferir de las 
estimaciones incluidas en los estados financieros. 

La elaboración de los estados financieros incluye los sigu ientes criterios y estimaciones utilizados 
por la Admin istración: 

Estimación para cuentas incobrables de cuentas por cobrar comerciales y otras 

La estimación para cuentas incobrables de cuentas por cobrar comerciales y otras es 
determinada por la Administración de la compañía, en base a una evaluación de la antigüedad 
de saldos por cobrar y la posibilidad de recuperación de los mismos. 

La provisión para cuentas incobrables se carga a los resultados del año y las recuperaciones de 
cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos. 

Vida útil de propiedad, planta y equipos 

La propiedad, planta y equipos se registra al costo y se deprecia en base al método de línea recta 
durante la vida útil estimada de dichos activos. En aquellos casos en los que se pueda determinar 
que la vida útil de los activos debería disminuirse, se deprecia el exceso entre el valor en libros 
neto y el valor de recuperación estimado, de acuerdo a la vida útil restante revisada. Factores 
tales como lo cambios en el uso planificado de los distintos activos podrían hacer que la vida útil 
de los activos se viera disminuida. Las estimaciones se basan principa lmente en las proyecciones 
de uso futuro de los activos. 

La compañía revisa anualmente el deterioro que puedan sufrir los activos de larga vida cada vez 
que los eventos o cambios en las circunstancias indican que el valor en libros de cualquiera de 

dichos activos no pueda ser recuperado. 

Provisiones 

Debido a las incertidumbres inherentes a las estimaciones necesarias para determinar el 
importe de las provisiones, los desembolsos reales pueden diferi r de los importes reconocidos 

originalmente sobre la base de las estimaciones rea lizadas. 

La determinación de la cantidad a provisionar está basada en la mejor estimación de los 
desembolsos que serán necesarios pagar por la correspondiente obligación, tomando en 
consideración toda la información disponible a la fecha del periodo, sobre el cual se informa, 
incluyendo la opinión de expertos independientes tales como asesores legales y consultores. 

4 Efectivo y equivalentes de efectivo 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo se formaba 

de la siguiente manera: 
31 de diciembre 

2018 2017 

Efectivo 100 100 

Bancos (1) 70.984 44.487 

Total 71.084 44.587 
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(1) Representan fondos mantenidos en una cuenta corriente y una de ahorro con bancos locales 

y una cuenta corriente con banco del exterior, los cuales son de l ibre disponibilidad y no 
generan intereses. 

5 Inversiones financieras 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las inversiones financieras consistían de lo sigu iente: 

31 de diciembre 

2018 2017 

Al costo amortizado: 

Certificado de depósito a plazo fijo 50.000 100.000 

Total 50.000 100.000 

Corresponde a instrumento contrat ado con inst itución financiera del exterior con vencimiento 

en junio del 2019 y genera un int erés del 1,85% anual pagadero al vencimiento. 

6 Cuentas por cobrar comerciales y otras Cuentas por cobrar 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el sa ldo de cuentas por cobrar se desglosa como sigue: 

31 de diciembre 

2018 2017 

Cuentas por cobrar comerciales: 

Clientes relacionados locales (1) 51.814 16.731 

Subtotal 51.814 16.731 

Otras cuentas por cobrar: 

Anticipo a proveedores {2} 9.312 12.820 

Subtotal 9.312 12.820 

Total 61.126 29.551 

Clasificación: 

Corriente 61.12~ 1 29.55~ 1 

No corriente 

(1) Las cuentas por cobrar clientes relacionados no generan intereses y representan facturas 

por servicio de alquiler de inmuebles a la compañía ALCRISTAL C.A. {Ver nota 14, 

Operaciones con partes relacionadas) . 

(2) Corresponde a avances realizados a proveedores loca les por la compra de bienes Y servicios. 

7 Impuestos corrientes 

7 .1 Activos y pasivos por impuesto corriente 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los activos y pasivos por impuesto corriente consist ían de 

lo siguiente: 
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31 de diciembre 

2018 2017 

Activos por impuesto corriente: 

Crédito tributario iva por adquisiciones y retenciones 3.834 5.649 

Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 35.015 31.248 

Total Activos por impuesto corriente 38.849 36.897 

Pasivos por impuesto corriente: 

Retenciones en la fuente de iva por pagar 471 628 

Retenciones en la fuente de impuesto a la renta por pagar 545 572 

Total Pasivos por impuesto corriente 1.016 1.200 

7.2 Impuesto a la renta reconocido en los resultados 

Una conciliación entre la utilidad o pérdida según los estados financieros y el gasto por impuesto 
a la renta corriente, fue como indica lo siguiente: 

2018 2017 

Utilidad (pérdida) según estados financieros antes de 
impuesto a la renta 2.036 8.108 

(+)Gastos no deducibles 7 1.295 

Utilidad (Pérdida): 2.043 9.403 

Impuesto a la renta causado 449 2.069 

Anticipo calculado o o 

! impuesto a la renta reconocido en los resultados 2.069 j 

Situación tributaria 

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las 
declaraciones de impuesto a la renta de la compañía, dentro de los plazos 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 sus obligaciones tributarias. 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no existen glosas pendientes por fiscalización de años 

anteriores. La compañía no ha sido fiscalizada en los últimos 3 años. 

Determinación y pago del impuesto a la renta 

El impuesto a la renta de la compañía se determina sobre una base anual con cierre al 31 de 
diciembre de cada. periodo fiscal, aplicando a las utilidades gravadas la tasa del impuesto a la 

renta vigente. 

Tasa del impuesto a la renta 

La tasa del impuesto a la renta es del 22% por estar dentro del rango de ingresos de 
Microempresa. No obstante, la tarifa impositiva se rá del 25% en caso de que la sociedad tenga 
accionistas, socios, partícipes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos 
en paraísos fiscales o regímenes de menor imposición; con una participación directa, o indirecta, 
individual o conjunta, igual o superior al 50% del capital social. De igual forma si incumple con 
su deber de informar la composición de sus accionistas, conforme lo establezca la Ley Y 

Reglamento del Régimen Tributario. 

17 



Es importante mencionar, qué por su cat egoría de Microempresa, antes de aplica r la t arifa de 

impuesto a la renta, a su base imponible le puede disminuir una fracción básica desgravada 

según la t abla de impuesto a la renta para personas naturales. 

Anticipo de impuesto a la renta 

Por se r una Microempresa, el cálculo del antici po de impuesto a la renta se determina 

considerando el 50% del impuesto causado del año anterior, menos las retenciones efectuadas 
por clientes . 

8 Propiedad, planta y equipos 

Un resumen de propiedad, planta y equipos al 31 de diciembre del 2018 y 2017 es como indica 

lo siguiente: 

31 de diciembre 

2018 2017 

Activos fijos depreciables: 

Edificios 220.034 220.034 

Muebles y enseres 14.582 14.582 

Otras propiedades, planta y equipos 3.007 3 .007 

Total de propiedad, planta y equipos 237.623 237.623 

(-)Depreciación acumulada 160.573 149.268 

Neto de propiedad, planta y equipos 77.050 1 88.355 1 

9 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de cuentas por pagar se desglosa como sigue: 

31 de diciembre 

2018 2017 

Cuentas por pagar comerciales: 

Proveedores no relacionados locales (1) 3.756 5.704 

Subtotal 3.756 5.704 

Otras cuentas por pagar: 

Cuentas por pagar a accionistas (2) 8.995 2.261 

Subtotal 8.995 2.261 

Total 12.751 7.965 

Clasificación· 

Corrientes 12.751 7.965 

No co rrientes o o 

(1) Representan saldos de facturas a proveedores de bienes y servicios los cuales no devengan 

intereses. 

(2) Ver nota 14, Operaciones con partes relacionadas. 
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10 Pasivos acumulados 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los pasivos acumulados consistían de lo siguiente: 

31 de diciembre 

2018 2017 

Participación de trabaj adores o 1.431 

Total o 1.431 

Precios de t ransferencia 

De acuerdo con disposiciones legales vigentes para los contribuyentes sujetos pasivos de 

impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas locales y/o 

domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo fiscal en un monto acumulado superior 

a US$3.000.000 deben presenta r el anexo de operaciones con partes relacionadas y si el monto 

es superior a US$15.000.000, deberán presentar e l anexo de operaciones con partes 

relacionadas y el informe de precios de transferencia. 

Durante el año terminado el 31 de diciembre del 2018, las operaciones celebradas con partes 

relacionadas no supera ro n el monto acumulado para presentar el informe de precios de 

transferencia (Ver Nota 14, Operaciones con partes relacionadas). 

11 Patrimonio 

11.1 Capital social 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 el capital social es de $4.000 y está constituido por 4.000 

acciones ordinarias, nominativas, autorizadas, suscritas y en circulación con un valor nominal de 

US$1.00 cada una las cuales otorgan un voto por acción y un derecho a los dividendos. 

11.2 Reservas 

Reserva legal 

La Ley de Compañías, requiere que se transfiera a la reserva lega l por lo menos el 10% de la 

uti lidad neta anual, hasta igualar por lo menos el 50% del capital socia l. Dicha reserva no puede 

distribuirse como dividendos en efectivo, excepto en caso de liquidación de la compañía, pero 

puede util izarse para cubri r pérdidas de operaciones o para capitalizarse. 

Reserva facultativa 

Corresponde a aportes generados en años anteriores que no representan a la compañía una 

obligación contractual de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activos o 

pasivos financieros ni corresponden a contratos que requerirán la utilización de algún 

instrumento de patrimonio y que puede ser utilizado para incrementar el capital social o para 

absorber pérdidas, si las hubiere. 

11.3 Resultados acumulados 

Reserva de capital 

De acuerdo con lo previsto en las disposiciones societarias vigentes, el saldo de la reserva de 

capital no está sujeto a distribución a los accionistas y puede ser objeto de capitalización en la 
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parte que exceda el saldo de las pérdidas acumuladas, previa decisión de la Junta General de 
Accionistas. 

Efectos provenientes de la adopción de Niif.- Incluye los valores resultantes de los ajustes 
originados en la adopción por primera vez de las NllF. El saldo sólo podrá ser capita lizado en la 
parte que exceda el valor de las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio económico 
conclu ido, si las hubiere; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación de 
la compañía. 

Utilidades acumuladas.- Representan los efectos acumulados de utilidades y pérdidas obtenidas 
en años anteriores y del año corriente. 

Resultados del ejercicio.- Representan el resultado obtenido de la actividad económica 
realizada durante el año en curso. 

12 Ingresos operacionales y No operacionales 

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el resumen del rubro de ingresos se forma de la siguiente 
manera: 

31 de diciembre 

2018 . 2017 

Ingresos operacionales 

Ingresos por actividades ordinarias 90.000 90.000 

Total 90.000 90.000 

Los ingresos operacionales provienen principa lmente de la prestación de servicio de alqui ler de 

inmuebles. 

31 de diciembre 

2018 2017 

Ingresos no operacionales 

1 Otros ingresos 

Total 

Los otros ingresos corresponden principalmente a intereses ganados por cert ificado de depósito 

a plazo fijo . 

13 Gastos por su naturaleza 

Por los años 2018 y 2017, los gastos por su naturaleza se formaban de la siguiente manera: 

31 de diciembre 

2018 2017 

Gastos de administración 88.881 80.873 

Otros egresos 106 208 

Total 88.987 81.081 

Un detalle de los gastos por su natura leza, es como sigue: 
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Gastos operacionales: 

Gastos de administración y venta: 

Sueldos y beneficios 

Honorarios profesionales 

Servicios básicos 

Mantenimiento y reparaciones 

Impuestos, contribuciones y otros 

Depreciaciones 

Gastos varios 

31 de diciembre 

2018 2017 

o 4.047 

14.086 13.433 

8.951 8.864 

40.224 25.080 

3.089 4.663 

11.305 11.582 

11.226 13.204 

Subtotal de gastos operacionales 88.881 80.873 

Gastos financieros y otros no operacionales: 

Gastos financieros 

Comisiones bancarias 

Subtotal de gastos financieros y otros no operacionales 

Total de Gastos 

14 Saldos y operaciones con partes relacionadas 

Durante el periodo 2018, la compañía realizó las siguientes operaciones comerciales con partes 
relacionadas: 

Operaciones de ingresos 
Ventas 

- Alcristal, Aluminios y Cristales C.A. 

Total 

Relación 

Administración 

2018 

(US Dólares) 

90.000 

90.000 

Los siguientes saldos se encontraban pendientes al final del periodo que se informa: 

Relación 2018 2017 

(US Dólares) 

Cuentas por cobrar a corto plazo: 

- Alcristal, Aluminios y Cristales C.A. Administración 51.814 16.731 

Total 51.814 16.731 

Cuentas por pagar a corto plazo: 

Accionista 8.995 2.261 

Totales 8.995 2.261 

Los sa ldos pendientes se liquidarán en efectivo. No se han otorgado garantías. 
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15 Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa 

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisión de los estados financieros (20 de mayo 
del 2019) no se produjeron eventos que en opin ión de la Administración de la compañía 
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros o que requieran revelación. 

16 Aprobación de los estados financieros 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido emit idos el 
20 de mayo del 2019 con la autorización de la Administración de la compañía y serán 
presentados a la Junta General de Accionistas para su aprobación. En opinión de la 
Administración de la compañía, los estados financieros serán aprobados sin modificaciones. 
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS TÉCNICOS S.A. NITSA 

INFORME SOBRE PROCEDIMIENTOS ACORDADOS PARA 

LA REVISIÓN POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO DE LAS 

NORMAS DE PREVENCIÓN DE LAVADO DE ACTIVOS, FINANCIAMIENTO 

DEL TERRORISMO Y OTROS DELITOS 

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 



INFORME SOBRE PROCEDIMIENTOS ACORDADOS PARA LA REVISIÓN POR PARTE DEL 
AUDITOR EXTERNO DE LAS NORMAS DE PREVENCIÓN DE LAVADO DE ACTIVOS, 
FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMO Y OTROS DELITOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 

A los Accionistas y miembros del Directorio de: 
NEGOCIOS INMOBILIARIOS TÉCNICOS S.A. NITSA 

Hemos aplicado los procedimientos previamente acordados descritos a continuación para 
dar cumplimiento a las Normas de Prevención de Lavado de Activos, Financiamiento del 
Terrorismo y otros Delitos, expedidas mediante Resolución No. SCV. DSC.14.009, de 30 de 
junio de 2014, publicada en el Registro Oficial No. 292 de 18 de julio de 2014 emitida por 
la Superintendencia de Compañías, Va lores y Seguros, serán sujetos obligados a informar 
a la Unidad de Análisis Financiero asi tenemos: las filiales extranjeras bajo control de las 
instituciones del sistema financiero ecuatoriano; las bolsas y casas de valores; las 
administradoras de fondos y fideicomisos; las cooperativas, fundaciones y organismos no 
gubernamentales; las personas naturales y jurídicas que se dediquen en forma habitual a 
la comercialización de vehículos, embarcaciones, naves y aeronaves; las empresas 
dedicadas al servicio de t ransferencia nacional o internacional de dinero o valores, 
transporte nacional e internacional de encomiendas o paquetes postales, correos y 
correos paralelos, incluyendo sus operadores, agentes y agencias; las agencias de turismo 
y operadores turísticos; las personas naturales y jurídicas que se dediquen en forma 
habitual a la inversión e intermediación inmobiliaria y a la construcción; los casinos y casas 
de juego, bingos, máquinas traga monedas e hipódromos; los montes de piedad y las casas 
de empeño; los negociadores de joyas, metales y piedras preciosas; los comerciantes de 
antigüedades obras de arte; los notarios; y, los registradores de la propiedad y mercantiles 

Los procedimientos previamente acordados, los hallazgos o resultados de su aplicación 

y las limitaciones de ejecución son como sigue: 

1. La empresa con un oficial de cumplimiento titu lar {María Rosa Durán Cortez) y 

suplente {Jessenia Pamela Pilozo Ruiz). 

2. El código de Registro UAFE es el 11601. 

3. La empresa cuenta con un manual de Prevención de Lavado de Activos, 

Financiamiento del Terrorismo y otros Delitos. 

4. En el caso de los grupos empresaria les o holding, Verificamos que el Manual de 
Prevención de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y otros Delitos 
abarque las compañías que los conformen; siempre y cuando hayan decidido 
tener un solo manual y/un oficia l de cumplimiento único, NEGOCIOS 
INMOBILIARIOS TÉCNICOS S.A. NITSA no pertenece grupos empresariales o 

holding. 



5. La empresa reporta información a la Unidad de Análisis Financiero y Económico 
(UAFE). Es importante mencionar que de acuerdo a nuestra revisión no 
existieron transacciones que superen el umbral de US$10,000. 

6. Verificamos que la Junta General de Accionistas no cumple con las siguientes 
responsabilidades y obligaciones: emisión de políticas generales de prevención 
de lavado de activos y hacerlas cumplir, aprobación del Manual de prevención 
de lavado de activos, designación de el jefe de cumplimiento con los requisitos y 
perfil exigido y atender recomendaciones del oficial de cumplimiento. 

7. Verificamos que la compañía no cuenta con una matriz de riesgo, que sirve como 
herramienta de mitigación de posibles procesos de delito de lavado de activos. 

8. Obtuvimos la carta de representación por parte de la Administración de la 
compañía confirmando la integridad y veracidad de la información 
proporcionada para la ejecución de nuestro trabajo, así como de las 
explicaciones que se proporcionaron durante el trabajo. 

Los procedimientos indicados anteriormente no constituyen una auditoría de estados 
financieros en su conjunto de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría, tales 
procedimientos fueron realizados únicamente para dar cumplimiento Resolución No. 
SCVS. DNPLA.15 .008 publicada en el registro oficial# 521 en el mes de junio de 2015, por 
tanto, no podemos expresar y no expresamos una opinión sobre dichos estados 
financieros. 

Este informe ha sido preparado única y exclusivamente para uso de la Administración de 
la compañía, al 31 de diciembre de 2018, y para su presentación ante la Superintendencia 
de Compañías, Valores y Seguros del Ecuador y de la Unidad de Análisis Financieros y 
Económico UAFE, en cumplimiento de las disposiciones establecidas por las referidas 
entidades de control; y no debe ser usado para otro propósito. Consecuentemente no 
hacemos representación alguna sobre la suficiencia de los procedimientos descritos 

anteriormente. 

• I 

..., _,_. --
A. i.i-vera 

C.C.0912983392 
Auditor Externo 
Guayaquil - Ecuador 

30 de mayo de 2019 
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