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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
Constitución y objeto social 
 
Inmobiliaria Romabal Uno S.A. (en adelante Romabal o la Compañía), una sociedad anónima de 
nacionalidad ecuatoriana con domicilio en la ciudad de Guayaquil, fue constituida el 17 de octubre de 
1986 y su actividad es la concesión de locales del Centro Comercial “La Rotonda”, mantiene vigentes 
contratos de concesión para 13 (2014: 15) locales comerciales. Las operaciones de administración y 
mantenimiento son realizadas por la Administración del Centro Comercial “La Rotonda”. 
 
Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, el principal accionista de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. es 
Almacenes De Prati S.A., con el 99.99% de la participación accionaria, siendo ésta la controladora final, 
por cual los estados financieros de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. son consolidados por Almacenes De 
Prati S.A. y también presentados por separado. 
 
Situación económica del país: 
 
A partir del 2014 la disminución sustancial en el precio del petróleo ha afectado la economía del país, 
cuyos impactos, entre otros, han sido los siguientes: disminución de depósitos en el sector financiero, 
incremento en los índices de desempleo, incremento en los índices de morosidad en la cartera de crédito 
de las entidades financieras así como la restricción en el acceso a líneas de crédito en los bancos a nivel 
nacional.  
 
El petróleo constituye la principal fuente de ingresos del Presupuesto General del Estado lo que ha 
generado importantes reajustes a dicho presupuesto en el año 2015, y a una disminución del mismo para 
el año 2016. Adicionalmente, la devaluación de otras monedas con respecto al Dólar de los Estados 
Unidos de América, moneda de uso legal en el Ecuador, ha tenido un impacto negativo en las 
exportaciones no petroleras del país.  
 
En la actualidad las autoridades económicas están diseñando diferentes alternativas para hacer frente a 
estas situaciones, tales como: priorización de las inversiones, incrementar la inversión extranjera a través 
de alianzas público-privadas con beneficios tributarios, disminución del gasto corriente, financiamiento 
del déficit fiscal mediante la emisión de bonos del Estado, obtención de financiamiento a través de 
organismos internacionales y gobiernos extranjeros (China), entre otras medidas. Así también, ha 
mantenido el esquema de restricción de importaciones a través salvaguardas y derechos arancelarios con 
el fin de mejorar la balanza comercial, aspecto que debe ir desmontando en el 2016. No se cuenta aún con 
todos los elementos que permitan prever razonablemente la evolución futura de la situación antes 
comentada.  
 
Si bien es cierto, estos incentivos legales no se aplican directamente sobre la actividad económica 
desarrollada por Inmobiliaria Romabal Uno S.A., la compañía para el 2016 diseñará y apoyará 
mecanismos que busquen mantener la estabilidad económica y financiera del Centro Comercial La 
Rotonda del cual dependen el 100% de los ingresos de la compañía y que seguramente se verán afectados 
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por la disminución esperada de las ventas de los concesionarios, flujo de visitantes y disminución de 
intervención e inyección de dinero por parte del Estado en la economía de la ciudad de Guayaquil. 
 
 
Aprobación de los estados financieros 
 
Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2015, han sido emitidos con la 
autorización del Gerente General de fecha 29 de febrero de 2016 de la Compañía y posteriormente serán 
puestos a consideración de la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva. 
 
 

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 
 
A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos estados 
financieros. Estas políticas han sido diseñadas y aplicadas de manera uniforme a todos los años que se 
presentan en estos estados financieros. 
 

2.1 Bases de preparación de estados financieros  
 
Los presentes estados financieros de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. se han preparado de acuerdo con las 
Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting 
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopción integral, explícita y sin 
reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se 
presentan. 
 
Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histórico. 
 
La preparación de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. 
También exige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las políticas 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 financieros.  
Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los 
montos estimados por la Administración. 
 
Al 31 de diciembre del 2015, 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 en la preparación de los estados financieros de la compañía a partir de 
las fechas indicadas a continuación: 
 

No rma Tema

Aplicac ió n o bliga to ria  para  

e je rc ic io s  inic iado s  a  partir de :

NIIF 11 Enmienda  re la tiva  a  la  adquis ic ió n de  una  partic ipac ió n en una  o perac ió n co njunta  

"Acuerdo s  co njunto s ". 
1 de  enero  2016

NIC 16 y 38 Enmiendas  a  es tas  No rmas  re lac io nadas  co n lo s  méto do s  de  deprec iac ió n y 

amo rtizac ió n. 
1 de  enero  2016

NIC 16 y 41 Enmiendas  a  es tas  No rmas  re lac io nadas  co n las  plantas  (ac tivo  bio ló gico ) po rtado ras  de  

fruto s  y s u inc lus ió n co mo  parte  de l rubro  "P ro piedades , planta  y equipo ".
1 de  enero  2016

NIIF 10  y NIC 28 Enmiendas  re lac io nadas  co n la  venta  o  la  apo rtac ió n de  bienes  entre  un invers o r y s u 

as o c iada  o  nego cio  co njunto . 
1 de  enero  2016

NIC 27 Enmienda  que  tra ta  de  la  inc lus ió n de l méto do  de  va lo r pa trimo nia l pro po rc io nal (VP P ) 

para  la  va lo rac ió n de  invers io nes . 
1 de  enero  2016

NIIF 14 reguladas P ublicac ió n de  la  no rma  "Cuentas  de  Diferimiento s  de  Actividades  Reguladas  " 1 de  enero  2016

NIIF 5 Mejo ras  que  c la rifica  c ie rto s  temas  de  c las ificac ió n entre  ac tivo s . 1 de  enero  2016

NIIF 7 Mejo ras  que  mo difican lo  re lac io nado  a  las  reve lac io nes  de  lo s  co ntra to s  de  pres tac ió n 

de  s ervic io s  y las  reve lac io nes  requeridas  para  lo s  es tado s  financiero s  inte rino s .
1 de  enero  2016

NIC 19 Mejo ras  que  c la rifican e l mo do  de  de terminar la  tas a  de  des cuento  para  las  o bligac io nes  

po r benefic io s  po s t-empleo .
1 de  enero  2016

NIC 34 Mejo ras  que  c la rifican lo  re lac io nado  co n la  info rmació n reve leda  en e l repo rte  inte rino  y 

las  re ferenc ias  inc luidas  en e l mis mo . 1 de  enero  2016

NIC 1 Enmiendas  a  la  NIC 1, reve lac io nes  re lac io nadas  co n materia lidad, dis gregac ió n y 

s ubto ta les , no tas  y Otro s  res ultado s  integra les .
1 de  enero  2016

NIIF 10, NIIF 12 y NIC 28 Enmiendas  a  es te  grupo  de  No rmas , que  c la rifican c ie rto s  as pec to s  s o bre  la  preparac ió n y 

e labo rac ió n de  es tado s  financiero s  co ns o lidado s  y acerca  de  la  o pció n de l méto do  de l 

va lo r pa trimo nia l pro po rc io nal en entidades  que  no  s o n entidades  de  invers ió n.
1 de  enero  2016

NIIF 9 P ublicac ió n de  la  no rma "Ins trumento s  financiero s ", vers ió n co mple ta . 1 de  enero  2018

NIIF 15 P ublicac ió n de  la  no rma "Reco no cimiento  de  lo s  ingres o s  pro cedentes  de  lo s  co ntra to s  

co n lo s  c lientes ", es ta  no rma reemplazará  a  la  NIC 11 y 18.
1 de  enero  2018

 
La Compañía estima que la adopción de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas 
interpretaciones antes descritas, no tendrá un impacto significativo en los estados financieros en el 
ejercicio de su aplicación inicial. 
 

2.2 Moneda funcional y moneda de presentación 
 
Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del ambiente económico 
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros 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  
 
Incluye el efectivo disponible, depósitos a la vista en bancos, otras inversiones altamente líquidas con 
vencimientos originales de tres meses o menos. 
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2.4 Activos y pasivos financieros  

 
2.4.1. 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 se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administración 
determina la clasificación de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial. 

 
Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compañía mantuvo activos financieros en la categoría de 
“préstamos y cuentas por cobrar” y “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento”.  
 
Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financiera por las 
cuentas por cobrar a clientes. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o 
determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto 
por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situación 
financiera. 
 
Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: representados en el estado de 
situación financiera por inversiones en certificados de depósito a plazo. Son activos financieros no 
derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. 
Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados 
desde 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 significativo, es reconocido como parte del activo o 
pasivo, siempre que el activo o 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:  
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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 específico, la Compañía presenta las 
cuentas por cobrar a clientes dentro de esta categoría. Esta cuenta corresponde a los montos 
adeudados por la facturación de los servicios de concesión de locales comerciales. Esta cuenta se 
registran a su valor nominal, el cual no difiere significativamente de su costo amortizado, pues 
no devengan intereses y se recuperan hasta 45 días. 

 
b) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: Posterior a su reconocimiento 

inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. Los intereses 
devengados calculados se reconocen en el estado de resultados integrales en el rubro Ingresos 
financieros. 

 
2.4.3 Deterioro de activos financieros: 
 

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus 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 
en quiebra o reorganización financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de 
que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 la Administración 
considera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una provisión para cubrir 
deterioros. 
 

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros: 
 
Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del 
activo o si Romabal transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y 
beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compañía 
especificadas en el contrato se han liquidado. 

 
2.5 Propiedades y equipos  

 
Las propiedades y equipos son registrados al costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por 
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la 
adquisición o construcción del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición sólo son 
capitalizados cuando es probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia 
la Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores 
corresponden a reparaciones o mantenimientos menores y son registrados en resultados cuando son 
incurridos.  
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La depreciación es calculada linealmente basada en la vida útil estimada de las instalaciones y equipos, o 
de los componentes significativos identificables que posean vidas útiles diferenciadas, y no considera 
valores residuales, debido a que la Administración de la Compañía estima que el valor de realización de 
sus instalaciones y equipos al término de su vida útil será irrelevante. Las estimaciones de vidas útiles de 
las instalaciones y equipos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados 
financieros.  
 
Las vidas útiles estimadas de instalaciones y equipos son las siguientes:  
 

 
Las pérdidas y ganancias por la venta de instalaciones y equipos, se calculan comparando los ingresos 
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales. 
 
Cuando el valor en libros excede a su monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor 
recuperable.  
 
Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la 
construcción de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado 
para que esté listo para su uso, período que la Administración ha definido como mayor a un año. Al 31 de 
diciembre del 2015 y 2014 todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un 
año, por lo que no se han activado costos de endeudamiento. 
 

2.6 Propiedades de inversión  
 
Las propiedades de inversión son inmuebles mantenidos con la finalidad de conseguir rentas, plusvalías o 
ambas y no para la venta en el curso normal del negocio, uso en la producción o abastecimiento de bienes o 
servicios, o para propósitos administrativos. Las propiedades de la Compañía mantenidas bajo contratos de 
arrendamiento operativo se contabilizan como propiedades de inversión. Se registran inicialmente al costo, 
incluyendo los costos de transacción. Los desembolsos posteriores a la adquisición o construcción sólo son 
capitalizados cuando es probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia 
la Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores 
corresponden a reparaciones o mantenimientos menores y son registrados en resultados cuando son 
incurridos. 
 
Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversión son registradas al costo menos 
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. 
 
Los terrenos no se deprecian. Para los locales comerciales, la depreciación es calculada linealmente 
basada en la vida útil estimada de dichos bienes inmuebles y considera valores residuales. Las 
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estimaciones de vidas útiles de las propiedades de inversión son revisadas, y ajustadas si es necesario, a 
cada fecha de cierre de los estados financieros. Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 la vida útil estimada de 
propiedades de inversión es de 56 años. 
 
Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversión, se calculan comparando los ingresos 
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.  
 
Cuando el valor en libros de una propiedad de inversión excede a su monto recuperable, este es reducido 
inmediatamente hasta su valor recuperable.  
 

2.7 Deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos; y propiedades de inversión) 
 
Los activos sujetos a depreciación (instalaciones y equipos y propiedades de inversión) se someten a 
pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podría no recuperarse  
su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo 
excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto 
neto que se obtendrá de su venta o su valor en uso. Para efectos de la evaluación por deterioro, los activos 
se agrupan a los niveles más pequeños en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades 
generadoras de efectivo). 
 
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 2015 y 2014, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas 
por deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de inversión), debido a que, 
la Administración considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Compañía. 
 

2.8 Impuesto a la renta corriente y diferido 
 
El gasto por impuesto a la renta del año comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El 
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto 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 gravables y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el impuesto por 
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen que las compañías cuyos accionistas se 
encuentran en paraísos fiscales por encima del 50% de participación accionaria deberán utilizar una tasa 
de impuesto del 25% (2014: 22%) sobre las utilidades gravables, la cual se reduce al 15% (2014:12%) si las 
utilidades son reinvertidas por el contribuyente. También establece el pago del “anticipo mínimo de 
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impuesto a la renta”, en función de las cifras reportadas el 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. 
En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo mínimo, este 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. 
 
En el 2015 y 2014 la Compañía registró como impuesto a la renta corriente causado el valor determinado 
sobre la base del 25% (2014: 22%) sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayor al 
anticipo mínimo del impuesto a la renta correspondiente. 
 
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 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. 
 

2.9 Distribución de dividendos 
 
La distribución de dividendos se deduce del patrimonio y se reconocen como pasivos corrientes en los 
estados financieros en el periodo en el que los accionistas resuelven en Junta General declarar y distribuir 
dividendos.  
 

2.10 Reservas 
 
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 absorber pérdidas.  
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2.11 Resultados acumulados 

 
Reserva de capital 
 
Este rubro incluye los saldos que la Compañía registró como resultado del proceso de conversión de los 
registros contables de sucres a dólares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del 
2000.  
 
De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podrá capitalizarse en la 
parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio económico concluido, si las hubieren; 
utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación de la Compañía. Se clasifican en 
Resultados Acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de adopción de las NIIF. 
 
Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las NIIF 
 
Los ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Información 
Financiera “NIIF”, que incluyen los efectos de los avalúos de las propiedades de la Compañía realizados 
previamente y que formaron parte del costo atribuido para fines de adopción por primera vez de NIIF, se 
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta “Resultados acumulados 
provenientes de la adopción por primera vez de las NIIF, y generaron un saldo acreedor que, sólo podrá 
ser capitalizado en la parte que excedan al valor de las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio 
económico concluido, si las hubieren; utilizados en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación 
de la Compañía. 
 

2.12 Reconocimiento de ingresos  
 
Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestación cobrada o por cobrar, comprenden el valor 
por arriendo de los locales comerciales administrados por la Administración del Centro Comercial “La 
Rotonda”, por concepto de valor mensual de concesión, los cuales son determinados en base a los metros 
cuadrados concesionados y el precio acordado en los contratos suscritos con los clientes. Se reconocen en el 
período contable en el que se devenga el arriendo. 
 
Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los activos 
son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles 
transferidos. 
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3. 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 calificadas. Sin 
embargo, los resultados finales podrían 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: 
 

 Propiedades y equipos y Propiedades de inversión: La determinación de las vidas útiles que se 
evalúan al cierre de cada año. 

 

 Impuesto a la renta diferido: La Compañía ha realizado la estimación de sus impuestos diferidos 
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y 
pasivos se revertirán en el futuro.  
 
 

4. ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS 
 

4.1 Factores de riesgos financieros 
 
En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compañía está expuesta a distintos 
riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera más o menos significativa al valor 
económico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados. Las actividades de la Compañía la 
exponen a riesgos financieros como el riesgo de crédito y riesgo de liquidez.  
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a) Riesgo de crédito:  
 

El concepto de riesgo de crédito, es empleado para referirse a aquella incertidumbre financiera, a 
distintos horizontes de tiempo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones suscritas por 
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para recibir efectivo u otros activos 
financieros por parte de la sociedad. 
 
La Compañía ha adoptado una política de únicamente involucrarse con partes solventes y obtener 
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la pérdida 
financiera ocasionada por los incumplimientos. La Compañía realiza transacciones con compañías 
o personas naturales que cuenten con la misma o mejor calificación de riesgo. 
 
La Compañía mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo e inversiones mantenidas hasta el 
vencimiento en instituciones financieras con las siguientes calificaciones: 

 

 
(1) Datos obtenidos de Superintendencia de Bancos. 
 

b) Riesgo de liquidez:  
 

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cánones de 
arrendamiento a sus clientes  
 
La Administración de la Compañía ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestión de 
liquidez de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento de corto, 
mediano y largo plazo así como la gestión de liquidez de la Compañía. 
 
Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compañía no mantiene pasivos significativos con terceros. 

 
4.2 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 a sus accionistas y mantener una 
estructura de capital óptima para reducir el costo del capital. 
 
La Compañía monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la 
deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos 
(otras cuentas por pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el 
“patrimonio neto” más la deuda neta. 
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Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compañía no mantiene pasivos significativos con terceros. 
 
 

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 
 
Categorías de instrumentos financieros  
 
A continuación se presentan los valores libros de cada categoría de instrumentos financieros al cierre de 
cada ejercicio:  
 

2015 2014
Corrient e No corrient e Corrient e No corrient e

A ct iv os financieros m edidos al  cost o
Efect iv o y  equ iv a len tes de efect iv o 5 6 ,4 4 0    -                  3 8 2 ,8 5 8  -                  

A ct iv os financieros m edidos al  cost o am ort izado
In v er sion es m a n ten ida s h a sta  el v en cim ien to 4 04 ,9 1 9  -                  -            -                  

Cu en ta s por  cobr a r  clien tes 2 2 ,8 4 3    -                  1 3 ,9 02     -                  

T ot al  act iv os financieros 484,202   -                  396,760   -                  

Ot ros pasiv os financieros
Otr a s cu en ta s por  pa g a r -            2 3 ,7 4 6          -            2 1 ,5 1 8           

T ot al  pasiv os financieros -            23,746            -            21,518             

 
Valor razonable de instrumentos financieros  
 
El valor en libros de efectivo y equivalentes de efectivo y cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por 
pagar, se aproximan al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En 
relación a las inversiones temporales, se presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor 
razonable, pues devengan tasas de interés de mercado. 
 
 

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 
 

 
 

(1) Corresponde a depósitos en cuentas corrientes de libre disponibilidad. 
 
  



INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A. 
 
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS  
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

 
7. INVERSIONES TEMPORALES 

 

 
 
(1) Corresponde a una inversión mantenida a una tasa de interés anual del 5.75% a 91 días, incluye 

US$4,919 de intereses devengados en el año 2015 registrados con crédito a resultados en la cuenta 
“Ingresos financieros” los cuales fueron cobrados en el vencimiento de esta inversión que fue en enero 
del 2016. 

 
 

8. PROPIEDADES DE INVERSIÓN 
 
a) Composición: 

Terrenos Edificios Total

Al 1 de enero del 2014
Costo 1,020,113                  3,537,945              4,558,058            

Depreciación acumulada -                             (232,671)                 (232,671)               

Valor en libros 1,020,113 3,305,274 4,325,387

Movimientos 2014
Depreciación -                             (57,718)                   (57,718)                 

Valor en libros al 31 de diciembre del 2014 1,020,113 3,247,556 4,267,669

Al 31 de diciembre del 2014
Costo 1,020,113                  3,537,945              4,558,058            

Depreciación acumulada -                             (290,389)               (290,389)             

Valor en libros 1,020,113                  3,247,556              4,267,669            

Movimientos 2015
Depreciación -                             (57,719)                   (57,719)                 

Valor en libros al 31 de diciembre del 2015 1,020,113 3,189,837 4,209,950

Al 31 de diciembre del 2015
Costo 1,020,113                  3,537,945              4,558,058            

Depreciación acumulada -                             (348,108)                (348,108)              

Valor en libros 1,020,113                  3,189,837              4,209,950            
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b) Valor razonable de propiedades de inversión 

 
Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, las propiedades de inversión se valoran a su costo menos depreciación 
acumulada, sin embargo de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor razonable de 
las mismas. El valor razonable se define como el precio que sería recibido por vender un activo o pagado 
por transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la 
medición. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compañía utiliza datos de mercados 
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF, los valores razonables se clasifican en niveles 
distintos dentro de una jerarquía del valor razonable que se basa en las variables usadas en las técnicas de 
valorización, como sigue: 

 
Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos. 
 
Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el 
activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios). 
 
Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables. 
 
Al 31 de diciembre del 2015 el valor razonable de las propiedades de inversión, según valuaciones 
realizadas por peritos independientes, asciende a aproximadamente US$6,800,000 monto determinado 
bajo los lineamientos del nivel 2. 
 
c) Técnicas de valoración utilizados para obtener el nivel 2 de valores razonables 

 
El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos y edificaciones, se basó en los precios de 
venta comparables de terrenos cercanos a los de la Compañía, y en los costos de construcción actuales por 
m2 considerando además el uso y el estado de conservación de los inmuebles. 
 
 

9. IMPUESTOS 
 

a) Impuesto a la renta corriente y diferido - 
 

2015 2014

Impuesto a la renta corriente 23,364                     27,442                   

Impuesto a la renta  diferido 81,057                      (12,380)                 

Gasto de impuesto a la renta 104,421                   15,062                   
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b) Conciliación tributaria - contable - 

 
A continuación se detalla la determinación de la provisión para impuesto sobre el año terminado al 31 de 
diciembre:  
 

 
(1) Corresponde a la diferencia entre el gasto de depreciación calculado considerando el efecto de 

reavalúos, bajo vidas útiles económicas y el gasto de depreciación calculado bajo vidas útiles 
tributarias, excluyendo los montos de los reavalúos.  

 
La relación entre el gasto por impuesto corriente  y la utilidad antes de impuestos de los años 2015 y 2014 
se muestra a continuación: 
 

2015 2014

Utilidad del año antes de impuestos 35,711                         27,230                       

Tasa vigente 25% 22%

8,928                         5,991                         

Partidas que no se reversarán en el futuro 14,436                       12,704                      

Gasto por impuesto a la renta corriente 23,364                        18,695                       

Tasa efectiva de impuestos 65% 69%

 
c) Cálculo del Anticipo Mínimo de Impuesto a la Renta - 

 
Durante el 2015, la Compañía determinó que el anticipo mínimo de impuesto a la renta para el 2015, 
siguiendo las bases descritas en la Nota 2.8, ascendía a aproximadamente US$3,518, monto que no 
supera el impuesto a la renta corriente causado, el cual se incluye en el estado de resultados integrales, 
mientras que en el 2014 registró como impuesto a la renta corriente causado el valor del anticipo mínimo 
que ascendió a US$27,442, pues este fue mayor al impuesto calculado a la tasa del 22%. 
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d) Impuesto a la renta diferido - 

 
El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente: 
 

 
El impuesto diferido se origina principalmente por la depreciación del reavalúo de las propiedades de 
inversión no reconocidas por la normativa tributaria.  
 

e) Legislación sobre precios de transferencia - 
 
Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia 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 compañías que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el 
exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo período fiscal y cuyo monto 
acumulado sea superior a US$15,000,000 (Anexo e Informe o US$3,000,000 solo presentar Anexo). Se 
incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraísos fiscales. El indicado estudio debe 
ser remitido hasta el mes de junio del 2015 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. 
 
Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los ingresos gravados 
y que no tengan transacciones con paraísos fiscales o exploten recursos naturales están exentos de la 
referida normativa.  
 
De acuerdo a los montos en transacciones indicados por la referida norma, la Compañía al 31 de 
diciembre del 2015, no debe presentar Anexo o Informe de precios de transferencia. 
 

f) Situación fiscal - 
 
La Compañía no ha sido fiscalizada hasta el año 2011. Los años 2012 al 2015 aún están sujetos a una 
posible fiscalización. 
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10. CAPITAL SOCIAL 

 
El capital suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre del 2015 y 2014 comprende 36,000 
acciones ordinarias de valor nominal de US$0.04 cada una. 
 
Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, los accionistas de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. son: 
 

 
 
 

11. GASTOS POR NATURALEZA 
 
Gastos de operación: 
 

 
 

12. EVENTOS SUBSECUENTES 
 
Entre el 31 de diciembre del 2015 y la fecha de emisión de estos estados financieros no se produjeron 
eventos que, en opinión de la Administración de la Compañía, pudieran tener un efecto significativo 
sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos. 


