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Ala Junta de Accionistas de 
PROMOTORA EQUINOCCIO PROEQUINOCCIO S A 

Opinión Calificada 

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Promotora Equinoccio 
Proequinoccio $ A que comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 
2019 y los correspondientes estados de resultado integra! de cambios en el patrimonio de flujos 
de efectivo y notas a los estados financieros por el año terminado en esa fecha, as! como las 
notas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas 

En nuestra opinion, excepto por los posibles efectos del asunto desento en la seccion 
“Fundamentos de la Opmon Calificada", los estados financieros adjuntos presentan 
razonablemente en todos los aspectos matenales, la posicion financiera de Promotora 
Equinoccio Proequinoccio S A al 31 de diciembre del 2019 el resultado de sus operaciones y 
sus flujos de efectivo por el año teminado en esa fecha de conformidad con Nonmas 
Internacionales de Informacion Financiera - NIF 

Fundamentos de la Opinión Calificada 

Al 31 de diciembre de 2019, la Compañia mantiene cuentas por cobrar a Federico Las Heras por 
un valor total de US$45 mii Al momento, no hemos recibido respuesta a nuestra carta de 
confirmación de saldos si bien pudimos realizar procedimientos adicionales de revisión no es 
posible conocer otra información relevante que nos darian las mencionadas confirmaciones 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorra (NIA) 
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen más adelante en este 
informe en la sección “Responsabilidades del auditor en relacion con la auchtoría de los estados 
financieros" Somos independientes de Promotora Equinoceo, Proequmoccio 5.A. de acuerdo 
con el Codigo de Ética para Profesinales de la Contabilidad del Consejo de Noms 
Internacionales de Ética para Contadores (JESBA por sus siglas en mgles) y fas disposiciones de 
independencia de la Supermtendencia de Compañías Valores y Seguros del Ecuador y hemos 
cumplido las demás responsabiidades de etica de conformidad con dicho Código 
Consideramos que la evidencia de aucitoria que hemos obtenido es suficiente y aproptada para 
proporcionar una base para nuestra opinión calificada



Asunto de Énfasis - Incertidumbre materíal relacionada con empresa en marcha 

Llamamos la atencion sobre la Nota 1 de los estados financieros adjuntos, donde se resume las 
principales consecuencias o efectos para la Compañía, dervados del estado de excepción por 
calamidad pública en tado el temtono nacional, declarado por el Estado ecuatoriano, a partir del 
18 de marzo de 2020 Como se menciona en dicha Nota esta situacion junto con otros efectos 
expuestos en la misma, indican la existencia de una incertidumbre material que puede generar 
dudas significatwas sobre la capacidad de la Compañia para continuar como empresa en 
funcionamiento Nuestra opinión no ha sido modificada en refación con esta cuestion 

Informacion presentada en adicion a los estados financieros. 

La Administración es responsable por la preparación de informacion adicional la cual comprende 
el informo anual de los Admunstradores a la Junta de Acotomstas pero no incluye el juego 
completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria 

Nuestra opinión sobre los estados financieros de la Compañía no incluye dicha información y no 
expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma 

En conexion con la auditona de los estados financieros nuestra responsabilidad es leer el 
Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas y al hacerlo considerar si esta 
informacion contiene inconsistencias matenales en relación con los estados financieros o con 
nuestro conocimiento obtenido durante la auditoría, a si de otra forma parecería estar 

materialmente incorrecta St basados en ol trabajo que hemos efectuado, concluimos que existe 
un error matenal en esla información tenemos la obligación de reportar dicho asunto No 
tenemos nada que reportar con relacion a esta información 

Responsabilidad de la Admimstración y Junta de Accionistas de la Compañía por los 
estados financieros 

La Administración es responsable de la preparación y presentacion razonable de los estados 

financieros de conformidad con Narmas Intemacionales de Infomación Financiera - NIF 
emitidas por el Consejo de Normas Intamacionales de Contabilidad (1ASB), y del control mterno 
determmado por la Administración como necesano para permitir la preparacion de los estados 
financieros libres de errores matentales, debido a fraude o error 

En la preparacion de los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar la 
capacidad de la Compañia para contnuar como negocio en marcha, revelando según 
corresponda los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base contable de 
negocio en marcha a menos que la Admmistración tenga la intencion de liquidar de la Compañia 
a cesar sus operaciones, o bien no tenga otra alternativa realista que hacerlo 

La Administracion es responsable de la supenusión del proceso de reporte financiero de la 
Compañia 

Responsabilidad del Auditor en relacion con la auditoría de los estados financieros 

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados financieros 

en su conjunto estan libres de errores matenales, debido a fraude o error y emitir un informe de 
auditoría que mcluya nuestra opinión Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero 
no garantza que una auditoría realizada de conformidad con Normas Internacionales de 
Auditoria (NIA) detectará siempre un esror materal cuando este exista Errores pueden surgir 
debido a fraude o error y son considerados matenales sí indwidualmente o en su conjunto, 
pueden razonablemente preverse que influyan en las decisiones economicas que los usuarios 
toman basándose en los estados financieros



Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Normas Intemacionales de 
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profestonal y mantenemos una actitud de escepticismo 
profesional durante toda la auditona También 

identificamos y evaluamos los nesgos de error matenal en los estados Inancieros, debido 
a fraude o error diseñamos y eyecutamos procedimientos de auditoría para responder a 
dichos nesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar 
una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar un error materias debido a fraude 
es mas elevado que en el caso de una incorrección matenal debido a error ya que el fraude 
puede implicar colusión, falsificación omisiones dellberadas, manifestaciones 
intencionadamente erroneas o vulneracton del control interno 

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias pero no con el 
propósito de expresar una opinión sobre la efectwidad del control interno de la Compañía 

Evaluamos st las políticas contables aplicadas son aproptadas y si las estimaciones 
contables y la correspondiente mformacion revelada por la Administración es razonable 

Conclumos sobre lo adecuado de la utiizacion por parte de la Administración de la base 
contable de negocio en marcha y basados en la evidencia de auditoría obtenida conolurr 
si existe o no una incertidumbre matenal relacionada con eventos o condiciones que 
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compañía para continuar 
como negocio en marcha 

St concluimos que existe una incertidumbre matertal, se requiere que llamemos la atención 
en nuestro informe de auditoría a las respectivas revelaciones en los estados financieros 
o. si dichas revelaciones no son adecuadas expresar una opinion calficada Nuestras 
conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro 

informe de auditoria sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden ocasionar que la 
Compañla deje de ser una empresa en funcionamiento 

Evaluamos la presentacion general la estructura y el contenido de los estados financieros, 
moluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y 
eventos subyacentes de un modo que logren una presentación razonable 

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compañía sespecto a entre otros 
asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificada y los hallazgos 
significativos ast como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos en 
el transcurso de la auditoria 
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ESTADO DE SITUACION FINANOIRA 

  

AGTIVAS CORRIENTES: 

Electivo y bancos 
Cuentas pus cabrar comerraes y 
tiras cuertss por cobrar 

impuestos por retigerar 
olivos eispon bles para la vent 
Tofst eetivas corientes 

ACTIVOS NO CORRIENTES: 
Prapiedados de Inves 
irc solivos 
Impuesto diferido 
Yolal actvos ne serdemtos 

TOTAL ACTWOS 

Ver motos e los estados fivansieros 
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PROMOTORA EQUINOCOHA, PROEQUINOTCIO S.A. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 

  

Mptes  SlN1RIA0t9 EUMZ2O48 
ten U.S, dólares) 

  

PASIVOS CORRIENTES. 
Préstomos: o 303,197 113,674 
Cuentos por pagar comercisios a a 10 3,766,485 3.287,988 
Irapuestos por pagar 141 1161 
Benetiios £ empleados 398 
Total pas.wos ebinentes 4,180 191 

  

PASIVOS NO CORRIENTES: 
Prestamos 9 - 336 345 

Cuentas poí pagar somerciates a 2/9 850 
y otras cuentas par pagar so Peto TES 

Tetal pasivas no comentes 

  

TOTAL PASIVOS 

   

PATRIMONIO: 13 
Capital soci t20gcO 120,800 
Reservas 41,370 41320 
Resultados acumulados E 

TOTAL PATRIMONIO: 

  

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 

  

Yer notar sados estacos firancienos 
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“Alison Casona Wnigpl Salvador — "Myriam Cam 

Presidente Fjeuutero Cortadora 

     
y



ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL 
POR    

INGRESOS 

astas al ac usteacion 
Gasias de proyectos 
Gastos finarciaras 
Divas pastos. 

(PÉRDIDA) UTILIDSD ANTES DE 
IMPUESTO ALA RLSTA 

Impuesto ala renta 
Carrionto 
Difesido 

TOTAL (PÉRDIDA) WVILIDAD NETA Y 
RESULTARO INTEGRAL DEL AÑO 

Ver notas a les estados finateros. 

  

Nr 4er. 
As Larolina Vesgni 3: 

ANO TERMINADO EL. 3) DE DICIEMBRE DEE 2019 

les 

ta 

4 
15 
15 
6 

“4 

UARSO 
Presidente Ejecullvo 

Año lemlinado 
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(55,160 117.802)     
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Contadora 
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PROMOTORA EQUINOCEHO, PROEQUINOCCIO SA 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR EL AÑO TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE PEI. 2041 

  

  

    

   

    

  

    

    
    

Hato 3 GULI2IR0ta 
10,8. dolares) 

FLÍ5/0S DE EFBETIVO DL (EN) 
ACTIVIDADES 14, OPERACIÓN: 

Fiesibrdo de clientes. 1,935,191 536 633 
Pagado e proveedores y rolartonadas (153,984) (90908277 
Impuesto a la renta pagado X174s 2309 
Otros gastos, neto 1 O 
Eleobvo ueto proventenio de quilizado en) 
acividades e operación TR A 

FLUJOS DE FFECTIVO EN ACTIVIDADES 
DE INVERSIÓN: 

Adeusición de propledades de inversión (605 458) - 
iricremnento de deros1os fidudasios LA 
Figo cen de efectiva ahuzado en autividades 

de vemión. (1,237,508) 

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES 
DE FINANCIAMIENTO, 

Préstamos raoseidos de (pagados e) bricos e o 143174 (104 050) 
Paga de (187 0 01740 

Préstamos recibleos de accionistas neto Ya, z 
Flujo nato de efecto proveniente de 

actividades de Financiamiento . 

EFECTIVO Y BANCOS. 

Incremento (Jismración eto plurana e año 39,112 pata 
Satios 8! (nao del año o BR 

SALINOS AL FINAL DEL AÑO 5 35004. 

  

  

   
Ao Caro lan Wire! Salvaor 7 

Presidente Ejeguiivo a Gomadora



PROMOTORA EQUINOCCIO, PROEQUINOCCIO S.A, 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE DEL 2049 

1 — INFORMACIÓN GENERAL 

Promotora Equinoccio, Proequmoceio S A an adelante 'La Compañia” es una compañia 
nacional establecida bajo las leyes ecuatorianas en la ciudad de Quito el 20 de ¿ullo de 
1995 Con fecha 22 de abni de 2013, la Compañía efectuó una reforma a sus estatulos 
sociales cambiando el objeto social de la empresa 

Su objeto social es la gerencia, desarrollo, control fiscalzación y admwistración de 
construcciones omles y proyectos urbamisticos — Desarrollar fideicomisos por medio de 
compañias fiducianas legalmente constituidas para estos propósitos y los ublizara como 
mecanismos de control en la gerencia desarrollo fiscalización y administración de 
construcciones emiles y proyectos urbanisticos, además la compra venta para si de 
derechos acciones y participaciones con recursos propios y coma un medio para el 
cumplimiento de sus objetos sociales y complementanamente podra dedicarse a la 
compra venta y negociación en general sea de comercio mterno importacion y exporlacion 
de bienes, paries, piezas y equipos necesarios para las aolmidades descritas 
anteriormente 

Promotora Equinocoio Prosquinoccio S A es la compañia constituyente beneficiana de 
algunos fideicomisos Sus ingresos más importantes se generan cuando se Ikquidan los 
fideicomisos y recibe las utilidades Por otra parte la Compañia mantene bienes 
muebles, los cuales amenda para obtener ingresos 

Durante el año 2019 sus mgresos provienen de la asesoria de proyectos y del alquiler de 
bienes inmuebles, prncipalmante 

La Compañia mantiene un capital de US$120 800, dividido en ciento vente mal ochocientas 
acciones ordinanas, nominativas e indwvisibles de US$1 cada una 

La oficina de la Compañía está ubicada en la ciudad de Quito, en la calle Lizardo Garcia y 
Avenida 12 de Octubre, edificio Alto Aragon 

Venta de propiedades de inversion 

La Compañía firmó una promesa de compraventa con la Unwersidad San Francisco de 
Quito el 03 de febrero de 2020 por un valor de USS1 8 millones para vender el 92% de 
las propiedades de inversion que mantiene la Compañira (consultonos, parqueaderos y 
bodegas) 

Presencia del coronavirus en el país y decreto de estado de excepcion 

Como es de conocimiento publico el pais esta atravesando una calamidad pública ante la 
presencia del coronavitus ante esta situacion el Estado ecuatonano a fin de asagurar un 
cumplimiento de las restricciones necesarias para evitar un contagio masivo del COVID- 
19, decreto, a parur del 16 de marzo de 2020 declarar el estado de excepcion por 
calamidad publica en todo el termtorio nacional por un tiempo de 80 dlas Esta situación 
Implica entre lo principal 

10-



a) — Suspender el libre ejercicio del derecho a la libertad de tránsito de asociación y de 
reunion 

b) Declaración de toque de queda restringiendo la libertad de transito y de movilidad 

con sus excepciones, 
€) Suspensión de la jomada presencial de trabajo, adoptando la modalidad de 

teletrabajo con sus excepciones, 
dj Suspension de termnos y plazos a los que haya lugar en todo tpo de procesos 

Judiciales administratwos y de otra índole 
e) Disponer las sequisiciones en casos de extema necesidad en el pals entre otros 

Adicionalmente, todas estas acciones han sido emprendidas en mayar o menor medida por 
los paises en todo el mundo lo que ha provocado una cnsis generalizada con un impacto 
sin precedentes en la economia mundial 

A pesar de que al momento no se puede evaluar con certeza los posibles impactos futuros 
de esta situación, la Compañia se ha visto afectada de la siguiente manera 

a) Paralizacion del ingreso de efectwo proventente de la venta de bienes muebles debido 
a la reducción de las actividades por la cuarentena y las restricorones de transito y 
erculación en general Las notarias no están operando, por lo cual no se puede firmar 
la esentura de compraventa ni el cliente liquida el efectivo 

b) Mantenimiento de las obligaciones bancarias por mas tiempo al extender los plazos de 
pago 

e) Mantenimiento de los costos y gastos con disminución de las ventas, afectan los Mujos 
de efoctivo 

) Disminución del credito tributano con el Ser 
pagar las obligaciones tributarias 

10 de Rentas internas al utilizarlo para    

La Administración de la Compañia ha realizado las siguientes acorones que permitirán 
disninur el impacto financiero 

a) Presentacion de estados financieros, mformes de la admustracion, comisano y 
auditoría externa correspondientes al ejercicio economico 2019, acogiéndose a las 
prórrogas otorgadas por la Supermtendencia de Compañras, Valores y Seguros 

b) Celebracion de las Juntas Generales de Acciomstas a través de cualquier medio 
telematico 

6) Presentación de anexos en los plazos establecidos, sin acogerse a la ampliación de 
plazos otorgada por el Servicio de Rentas Internas 

4) Cancelación de obligaciones tributarias con el Semioto de Rentas Internas, utilizando 
los valores a favor de la Compañia, con el fin de mantener el efecto disponible 

e) Solicitud de refinanciamiento de los préstamos con el Banco del Pacifico y Banco de 
Guayaquil, con el fín de mantener el efectivo dispomble 

La información contenida en los estados financieros es responsabilidad de la 
Administración de la Compañía 

1



2 ADOPCIÓN DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS 

21 Aphicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y 
revisadas que son soandatoramente efecaivas en el año actual 

Durante el año en curso la Compañía ha aplicado las siguientes nuevas NIIF o 
modificaciones a las NIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de 

Contabilidad (IASB) y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 
2019 o posteriormente 

NUF 16 Arrendamientos 

La NIF 16 (emitida pos el IASB en enero de 2018) establece requerimientos nuevos 
o modificados respeclo a la contabilidad de arrendamientos — introduce cambios 
significativos a la contabilidad del arrendatario elimmando la distinción entre un 
arrendamiento operativo y financiero y requiriendo el reconocimiento de un activo por 
derechos de uso y un pasivo por arrendarmento en la fouha de comienzo de todos los 
arrendamientos, exceptuando aquellos que sa consideren de corto plazo o de activos 
de bajo valor En contraste a la contabiidad del arrendatano, los requermientos para 
el arrendador permanecen sygnificatvamente sn cambios 

Los detalles para los nuevos requerimientos se describen en la Nola 3 8 2 

(a) Impacto de ta contabítdad como arrendador 

La NHF 16 no contiene cambios sustanciales en la manera en la que un arrendador 
contabiliza un arrendamiento Bajo NIIF 18, un arrendador continua clasificando los 
arrendarentos como arrendamientos firiancieros o arrendanuentos operativos y la 
contabilización para estos dos tipos de arrerdamientos 3e lleva de manera distinta 

Por otro lado la NIE 18 cambio y amplo las revelaciones necesanas en particular 
aquellas referentes a como el arrendador administra los nesgos resultantes detinteres 
residual en activos arrendados 

Bajo NIIF 16, un arrendador intemniedio debe contabilzar el arrendamiento principal y 
el subarrendamiento como dos contratos separados El arrendador intermedio debe 
clasificar el subarrendamiento como arrendamiento fmanciero o arrendamiento 
operativo en referencia al activo por derechos de uso resultante del arendamiento 
prineipal (y no en referencia al activo subyacente como era bayo la NIC 17) 

(2) Impacto financiero iicwa! por ta adopcion de la AF 16 

La Compañía como arrendatario 
No presenta impacto como arrendatano ya que no realiza dicha actividad 

La Compañía como arrendadora 
La administración de la Compañía ha evaluado que la aplicacion de la NIF 16 no ha 

tenido un impacto significativo en la posicion financiera y / o el desempeño financiero 
de la Compara 

La adopción de NIIF 16 no genero impactos en los flujos de efectivo netos 
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22 impacto de fa aplicación «de otas modificaciones a les Normas e 
Interpretauiones a las MIIF que son efectivas por los perrodos que comiencen 
en o después del 1 de enero de 2019 

En el año en curso, la Compañía ha adoptado una sene de modificaciones a las 
Normas e Interpretaciones a las NIIF emitidas por el lASB_ Su adopcion no ha tenido 
ningun impacto matenal en las revelaciones o en los valores informados en estos 
estados financieras 

Modificaciones a lAS 
28 Partoipaciones 
de Largo Plazo on 

Asociadas y 
Negocios Conjuntos 

Mejoras anuales a 
las IFRS Citlo 2015- 
2017 

La Catidad adopto las modificaciones a la lAS 28 por primera vez en 
el periodo actual La modificación clarifica que la IFRS 9 mcluyendo 
sus requisitos por deterioro, aplica a otros instrumentos financieros 
en una asociada o negocio conjunto al cual no es aplicable el método 
de participacion 

Esto ndluye partiopaciones a largo plazo que en sustancia forman 
parte de las inversiones netas en una asociada o negocio congunto 
La Entdad aplica IFRS 9 a dichas parterpaciones de largo plazo a 
las que previamente aplicaba la IAS 28 Al aplicar la IFRS 9 la 
Entidad no toma en cuenta ninguno de los ajustes del importe en 
hbros de las partiipaciones a largo plazo requendas por la IAS 28 
(por ejemplo, ajustes al importe en lbros de participaciones a largo 
plazo surgidas de la asignación de pérdidas de la entidad participada 
o la evaluación de deterioro conforme a lAS 28) 

La Compañia ho adoptado fas modificaciones incluidas en las 
Mejoras Anueles a las Normas ¡ERS del Ciclo 2015-2017 por pnmera 
vez en el periodo actual Las Mejoras anuales incluyen 
modificaciones en cuatro normas 

Modificaciones a la JAS 12 Impuesto a las ganancias 
IAS 12 impuesto a las ganancias 

Las modificaciones aclaran que se deben reconocer las 
consecuencias del impuesto a las ganancias sobre dvidendos en el 
estado de resultados, en otros resultados mtegrales o en capital 
conforme onginalmente se reconocieron las transacciones que 
generaron las ganancias — distribuibles Esto aplica 
independientemente de sí aplican distintas tasas impositivas a las 
ganancias distabuidas y no distabuidas 

IAS 23 Costos por prestamos 
Las modificaciones aclaran que si cualquier prestamo especifico se 
mantiene pendiente despues de que el cio relacionado esta listo 
para su Uso previsto o venta el prestamo es parte de los fondos 
Tomados en préstamo al calcular la tasa de capitalización de los 
prestamos generales



2.3 

CINE 23 CINIF 23 establece como determinar fa posición fiscal contable 
incertidumbre en el cuando hay incertidumbre respecto a los tratamientos sobre 

tratamiento «le impuestos a las ganancias. La interpretación requiere 
Ímpuestos a fas, detemmmarsilas posiciones fiscales muertas son evaluadas por 

ganancias o como grupo y 
+ evaluar sí es probable que la autordad fiscal acepte un 

tratamiento fiscal Incierto utilizado, o propuesto a utlizarse por 
una entidad en sus declaraciones de impuestas a las ganancias 
« En caso afirmativo se debe determinar la posición fiscal 

contable de manera consistente con el tratamiento fiscal 
utilizado en las declaraciones de impuesto sobre la renta 

« En caso negativo debe reflejarse el efecto de la 
Ímcertelumbre en la determinación de la posicion fiscal 
contable utilizando el monto mas probable o el método del 
valor esperado 

Normas nuevas y revisadas enwisdas, pero aun no efectivas - A la fecha de 
aprobación de los estados financieros la Compañia no ha apiicado las siguientes 
Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han 
sido emitidas, pero aun no son efectivas 

Efectiva a partr de 
perlados que inicien 

Nue Titulo en o despues de 
Venta o aportacion de bienes 

Modificaciones a la NIIF 10 entre un Inversionista y su Fecha a ser 
y NIC 28 Asociada o Negocio Conjunto determinada 
Modificaciones a la NIC 1 y NIC-8 Definición de materialidad Enero 1 2020 
Marco Conceptual Marco Conceptual de las Normas NIIF Enero 1 2020 

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas 

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

34 

3.2 

33 

Declaración de cumplimiento Los estados financieros han sido preparados de 
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIF) 
emitidas por el Consejo de Normas Intemacionales de Contabilidad (1ASE) 

Moneda funcional y de presentacion - La moneda funcional de la Compañia es el 
Dólar de los Estados Unidos de Amenca (US dólar), el cual es la moneda de 
esrculacion en el Ecuador 

Bases de preparación - Los estados financieros han sido preparados sobre las 
bases del costo hisiónco, tal como se explica en las políticas contables incluidas mas 
abajo El costo hustonico esta basado generalmente en el valor razonable de la 
contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios 

El valor razonable es el precio que se recibira por vender Un activo o el valor pagado 
para transfer un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion, 
independientemente de sí ese precio es dirsctamente observable o estimado 
ulilizando otra tecnica de valoración Al estimar el valor razonable de un activo o un 

pasivo la Compañía tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo que los 
partiuipantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a 
la fecha de medicion 
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34 

35 

36 

El valor razanable a efectos de medicion y/o de revelación en los estados financieros, 
se determina sobre una base de este tipo a excepción de las mediciones que tienen 
algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable tales como 
el valor neta de realización de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36 

Adicionalmente a efectos de informacion financiera las mediciones efectuadas a 
valor razonable se clasifican en el nivel 1 2 o 3 con base en el grado de mportancia 
de los insumos para la medición del valor razonable en su totalidad, los cuales se 
desenben a continuacion 

Nivel 1 Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados actwos para aclivos o 
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medición 

Nivel 2. Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean 
observables para el actwo o pasivo ya sea «directa o indirectamente 

Nivel 3 Insumos son datos no observables para el actvo 0 pasivo 

A continuación, se describen las prinoipafes polificas contables adoptadas en la 
preparacion de estos estados financieros 

Efectivo y bancos — Incluye aquellos activos financieros liquidos depósitos o 
inversiones financieras liguidas que se pueden transformar rápidamente en efectivo 
en un plazo infenior a tres meses y sobregiros bancarios 

Los sobregiros bancarias son presentados como pasivos comentes en el estado de 
situación financiera 

Propiedades de inversión - Son aquellas mantenidas para producir rentas 
plusvalias o ambas y se miden mieialmente al costo, incluyendo los costos de la 
transacción Luego del reconocimiento micral, las propiedades de inversión son 
medidas a su valor razonable 

Las propiedades de la Compañia mantenidas bajo contratos de arrendamanto 
operativo para ganar renta o plusvalia se contabilizan como propiedades de inversion 
y se miden de acuerdo con el modelo de valor razonable Las ganancias o pérdidas 
que surgen de los cambios en el valor razonable de la propredad de inversion se 
mcluyen en los resultados del período en el que se originan 

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicion o cuando la 
propiedad de inversion es retrada permanentemente de uso y no se espera recibar 
beneficios economicas futuros de esa baja Cualquier ganancia o perdida que suya 
de la baja de la propiedad (calculada como ta diferencra entre los mgresos por venta 
netos y el Importe en hbros del activo) se incluye en los resultados del período en el 
cual se dio de baja la propiedad 

Impuestos El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la 
renta por pagar corriente y el impuesto diferido 
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3.6.2 

363 

Impuesto corriente - Se basa en la utlidad gravable (inbutaria) registrada 
durante el año La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las 
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serán 
gravables o deducibles El pasivo de la Compañía por concepto del impuesto 
comente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada 
período 

impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporanas 
determnadas entre el valor en libros de los actvos y pasivos inclurdos en los 
estados financieros y sus bases fiscales 

Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las 
diferancias tamporarias impombles Un actwo por impuesto difendo se 
reconoce por todas las diferencias temporanas deducibles, en la medida en 
que resulte probable que la Compañía disponga de utilidades gravables 
futuras contra las que se podra cargar esas diferencias temporanas 
deducibles — Estos aciwos y pasivos no se reconocen si las diferencias 
temporarias surgen del reconocimiento inicial (distinto al de la combinación de 
negocios) de otros activos y pasivos en una operación que no afecta la utilidad 
gravable (nbutania) nula contable. Además los pasivos por mpuesto dilendo 
no se reconocen si la diferencia temporal surge del reconocimiento ¡nx tal de 
la plusvalia 

El importe en libros de un acto por impuestos difendos debe someterse a 
revisión al final de cada período sobre el que se informe y se debe reducir en 
la medida que estme probable que no dispondrá de suficiente utilidad 
gravable (inbutana), en el futuro, como para permibr que se recupere la 
totalidad o una paste del activo 

Los actos y pasivos por impuestos diferdos se miden empleando las tasas 
fiscales que se espera sean de aplicacion en el período en el que el activo se 
realice o el pasivo se cancele basandose en las tasas (y leyes fiscales) que 
hayan sido aprobadas o practicamente aprobadas al final del penodo que se 
informa 

La Compañía compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por 
impuestos difendos si y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de 
compensarlos frente a la misma autondad fiscal, los importes reconocidos en 
esas partidas y la Compañía tiene la intención de liquidar sus activos y pasivos 
como netos 

Impuestos cormentes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto y 
son inclurdos en el resultado excepto en la medida en que hayan surgido de 
una transacción o suceso que se reconoce fuera del resultado ya sea En otro 
resultado integral o directamente en el patrimomo, en cuyo caso el impuesto 
también se reconoce fuera del resultado o cuando surgen del registro inicial 
de una combinacion de negocios 

Provisiones Se reconocen cuando la Compañia tiene una obligación presente (ya 

sea legal o implícita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la 
Compañía tenga que desprenderse de recursos que Ícorporen beneficios 
economicos para cancelar la obligacion, y puede hacerse una estimacion fiable del 
importe de la obligacion 
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3.8 

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso 
necesario para cancelar la obligación presente al final de cada penado temiendo en 
cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes Cuando se mide una 
provision usando el flujo de efectivo estimado para cancelar la obligación presente 
su importe en libros representa el valor actual de dicho flujo do efectwo (cuando el 
efecto del valor del dinero en el tempo es material) 

Cuando se espera la recuperación de algunos o todos los beneficios económicos 
requeridos para cancelar una provisión se reconoce una cuenta por cobrar como un 
activo s| es virtualmente seguro que se recibira el desembolso y el monto de la cuenta 
por cobrar puede ser medido con fiabilidad 

Reconocimiento de ingresos La Compañía teconoce los Íngresos de las 
siguentes fuentes pnnapales que constituyen obligaciones de desempeño 

2.81 Venta de hienes - Los prmeipales ingresos en venta de bienes de la 
compaña provienen de la venta de mmuebles de propiedades de inversion 
ylo de actwos disponibles para la venta El ingreso se reconoce con la 
facturación y la fima de las escrturas de compra y venta, momento en el cual 
se transfiere el control del inmueble 

3.82 Prestacion de servicios - Se reconocen por referencia al estado de 
terminación del contrato — Los honoranos de asesora de proyectos se 
reconocen por referencia a la proporción del costo total del servicio prestado 
para el producto vendido 

38.3 Arrendamientos - 

La Compañía como arrendador - Los arrendamientos en los que la 
Compañta funge como arrendador son clasificadas como arrendamientos 
financieros a arrendamientos operativos Cuando los plazos del contrato 
transfieren sustancialmente todos los nesgos y beneficios de la propiedad al 
arrendatano el contrato se clasifica como un armendamiento financiero Todos 

los demas contratos se clasfican como contratos operatwos 

Cuando la Compañia es un arrendador mtermedio contabiiza el 
arrendamiento principal y el subarrendamiento como dos contratas 
separados El subarrendamiento se clasifica como arendarmento financiero 
o arrendamiento operativo en referencia al activo por derechos de uso 
onginado del arrendamiento prneipal 

El ingreso por rentas proveniente de arrendamientos operativos se reconoce 
bajo Ímes recta a traves del plazo del arrendamiento relevante Los costos 
imicrales directos incurndos en la negociación y arreglo del arrendamiento 
operativo son agregados al valor en libros del activo arrendado y son 
reconocidos bajo nea recta a traves del plazo del arendamiento 

Los montos pendientes de arrendamientos financieros son reconocidos como. 
arrendamientos por cobrar por el monto de la inversion neta en los 
arrendamientos Los ingresos por arrendamientos financieros se asignan a 
los periodos contables de manera que refleje una tasa de retomo perodica 
constante sobre la version neta nsoluta respecto de los arrendamientos 
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Cuando un contrato incluya componentes de arrendamiento y de no 
arrendamiento la Compañía aplica fa NIF 15 para asignar la contraprestación 
correspondiente a cada componente bajo el contrato 

Actualmente, la Compañia mantene bienes inmuebles (consultorios y 
parqueaderos) los cuales arnenda para obtener mgresos mensualmente Su 
prnaipal arrendatano es la Unwersidad San Francisco de Quito 

39 Gastos- Se registran al costo histórico Los gastos se reconocen a medida que son 
incumdos, independientemonte de la fecha en que se haya realizado el pago, y sa 
registran en el periodo mas cercano en el que se conocen 

3.10 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 

3 11 instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando 
una entidad de la Compañia pasa a formar parte de las disposiciones contractuales 
del mstrumento 

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable Los costos 
de transaccion que son directamente atribubles a la adquisicion o emision de activos 
y pasivos financieros (distintos a los actos y pasivos financieros designados al valor 
razonable con cambio en los resultados) se agregan o deducen del valor razonable 
de los activos o pasivos financieros, de ser apropiado al momento del reconocimiento 
Inicial Los costos de transacción directamente atribuibles a la adquisición de activos 
o pasivos financieros designados al valor razonable con cambio en los resultados 
(FVR) se reconocen de mmediato en el resultado del período 

3.12 Actvos financieros - Todas las compras o ventas regulares de activos financieros 
son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la transacción Las compras o ventas 
regulares de aciivos financieros son todas aquellas compras o ventas de activos 
financieros que requieran la entrega de actos dentro del marco de tempo 
establecido por una regulacion o acuerdo en el mercado 

Todos los actos financieros reconocidos como tales son posterarmente valorados 
en su totalidad, al costo amorlizado o al valor razonable dependiendo de la 
clasificacion de los activos financieros 

  

Los mstrumentos de deuda que cumplan tas siguientes condiciones se midon 
posteriormente al costo amortizado 

+ Los activos financieros que se mantiene dentro de un modelo de negosto cuyo 
objeto es mantener los activos financieros con el fin de recolectar flujos de caja 
contractuales, y 

+ losterminos contractuales del actwo finariciero dan lugar en fechas especificadas 
a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de capital e intereses sobre el importe 
del capilal pendiente 
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Los instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones son medidos 
postenormente a su valor razonable con cambios en otro resultado integral (FVORI) 

+ Los activos financieros que se mantienen dentro de un madela de negocio cuyo 
objetivo se logra al obtener flujos de efectivo contractuales y por la venta de los 
activos financieros y 

+ Los términos contractuales del acto financiero dan lugar en las fechas 
especificadas a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e mtereses 
sobre el importe del pnncipal pendiente 

Por defecto, todos los demás activos financieros se miden posteriormente a su valor 
razonable con cambios en resultados (FVR) A pesar de lo anterior la Compañia 
podra tomar la siguiente eleccion / designación irrevocable en el momento del 
reconocimiento ncial de un activo financiero 

+ La Compañía puede optar irrevocablemente a presentar cambios postenores en 
el valor razonable de una inversion de patrimonio en otro resultado mtegral sí se 
cumplen ciertos criterios, y 

+ La Compañia puede designar irevocablemente una mversión de deuda que 
cumple los entenos de costo amortizado o FVORI para medrlo a VR si al hacerlo 
elimina o reduce signtficatwamente una asimetría contable 

El costo amortizado y metodo de nterés efectivo 

El metodo de mterés efectivo es un metodo para calcular el costo amortizado de un 
instrumento de deuda y para asignar los mgresos por intereses durante el periodo en 
cuestión 

Para los activos financieros disintos a los comprados u onginados con detenoro (es 
decir activos que tienen deterioro de credito en el reconocimiento inicial), la tasa de 
interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos de efectivo futuros 

(incluyendo todos los honorarios y valores pagados o recibidos que forman una parte 
integral de la tasa de interés efectwa, los costos de transacción y otras primas 0 
descuentos) excluyendo las perdidas de erédito esperadas, a traves de la vida 
esperada del instrumento de deuda o cuando sea apropiado, un pertodo mas corto 
con el valor bruto en libros del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial 

Para los activos financieros comprados o onginados con deterioro, se calcula una 
tasa de interes efectiva ajustada, descontando los flujos de efectwo futuros 
estimados incluidas las pérdidas de credito esperadas 

El costo amortizado de un activo financiero es el Importe al que se mide un activo 
financiero en el reconocimiento inicial, menos los reembolsos de principal, mas la 
amortzacion acumulada, usando el metodo de interes efectwo de cualquier 
diferencia entre el importe inicial y al vencimiento ajustado por cualquier pérdida por 
incobrabilidad El valor bruto en libros de un activo financiero es el coslo amortizado 
de un actvo financiero antes de ayustar cualquier pérdida por incobrabilidad 

19



Los mgresos por intereses se reconocen usando el metodo de interes efectwo para 
instrumentos de deuda valorados a su costo amortizado y al FVORI Para los activos 
financieros que no sean comprados u ougimados con detenoro los ingresos por 
Intereses se calculan aplicando la tasa de teres efectiva para el valor bruto en libros 

de un activo financiero, a excepción de los activos financieros que posteriormente se 
han deteriorado Para los actvos finaroioros que, postermormenie, se han 
detenorado los mgresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de imteres 
efechva al costo amortizado del actvo financiero Si, en periodos postenores, el 
riesgo de credito sobre el mstrumento financiero deteriorado mejora de tal forma que 
el acta ya no se encuentre detenorado, se reconoce ingresos por intereses 
mediante la aplicación del tipo de interés efectivo al importe en libros bruto del activo 

financiero 

Para los activos financieros comprados u originados con deterioro fa Compañia. 
reconoce los ingresos por mtereses aplicando la tasa de mteres efectiva ajustada al 
costo amortizado del activo financiero de su reconocimiento inictal El calculo no 
vuelve a la base bruta, incluso si el nesgo de credito del activo financiero mejora 
posteriomente de modo que el acto financiero ya no es se encuentre delenorado 

Los intereses se reconocen en resultados del año y se incluyen en la Iínea de 
"Ingresos financieros - Otros mgresos* 

Activos financieros a FVR   

Los activos financieros que no cumplen los cnteños para ser medidos al costo 
amorizado o FVORI se miden a valor razonable con cambios en resultados FVR" 
Especificamente 

+ Las versiones en mstrumentos de patrimonio se clasifican como a FVR a menos 
que la Compañía designe una inversión que no se mantiene para negociación ni es 
Una contraprestación contingente que surge de una combinación de negocios para 
ser medida a FVORI en el reconocimiento nucial 

+ Los instrumentos de deuda que no cumplen con los enteros de costa amortizado 
o los enteros de FVORI se clasifican como FVR Además los instrumentos de deuda 
que cumplan cualquiera de los entenos de casio amortizado o los cnterlos FVORI 
pueden ser designados como a FVR en el reconocimiento inicial sí tal designación 
elimina o reduce una inconsistencia en la medicion o reconocimiento (denominado 
“asimetría contable') que surgirla de la medición de activos o pasivos o en el 
reconocimiento de las ganancias y pérdidas sobre bases diferentes La Compañía no 
ha designado ningún mstrumento de deuda como a FVR 

Los activos financieros a FVR se miden a su valor razonable al final de cada ejercicto, 
con las ganancias o pérdidas de valor razonable reconocidas en resultados en la 
medida en que no son parte de una relación de cobertura designada La ganancia o 
perdida neta reconocida en resultados mcluye dividendos o miereses generados por 
el actwo financiero y es includo en la Inea de "otras ganancias y perdidas" 
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Detenoro de activos financieros 

La Compañía reconoce una provisión para perdidas de credito esperadas sobre las 
inversiones en instrumentos de deuda que se miden al costa amortizado, cuentas por 
cobrar comerciales arrendamientos por cobrar y actwos de contratos, asi como 
contratos de garantía financiera El importe de las pérdidas de credito esperadas se 
actualiza en cada fecha de presentacion para reflejar cambios en el nesgo de crédito 
desde el reconocimiento inicial del respectivo mstrumento financiero. 

La Compañía reconoce siempre la pérdida de credito esperada por toda la vida de 
las cuentas comerciales a cobrar, activos de contratos y arrendamientos por cobrar 
Las perdidas de crédito esperadas son estimadas utilizando una matriz de provision 
basada en la expenencia de perdidas historicas de la Compañra, ajustada por 
Tactores que son espeasficos de los deudores condiciones economicas generales y 
la evaluación de condiciones actuales y proyeccion de condiciones futuras a la fecha 
de reporte, incluyendo et valor del dinero en el tiempo cuando sea apropiado 

Para todos los demás instrumentos financieros la Compañila reconoce la perdida 
esperada durante toda la vida del mstrumento cuando se ha producido un aumento 
signiicativo en el riesgo de credito desde su reconocimiento incial Sin embargo st 
el nesgo de credito sobre el instrumento financiero no ha aumentado 
significatvamente desde su reconocimiento inicial, la Compañía mide la perdida por 
deterioro para ese instrumento financiero par un importe igual a la perdida esperada 
en los proximos 12 meses 

La pérdida esperada durante la vida del instrumento representa las pérdidas que 
podran surgir de todos los posibles eventos de incumplimiento sobre la vida 
esperada del instrumento financiero En contraste, la perdida crediticia esperada a 
12 meses representa la porcion de pérdidas de credito durante toda la vida del 
instrumento que podrian surgir de evontos de incumplimiento que son posibles dentro 
de 12 meses poslenores a la fecha de presentacion de los estados financieros 

Definición de incumplimiento 

La Compañra constdera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para 
fines de admunistración de niesgo de credito mtemo ya que la experiencia historica 
indica que los activos financieros que cumplen con cualquiera de los siguientes 
enteras generalmente no son recuperables 

+ Cuando hay un incumplimiento de los covenants (acuerdos financieros) por parte 
del deudor, 

» Informacion desarrollada internamente u oblenidas de fuentes extemas indica que 
es poco probable que el deudor pague a sus acreedores incluido la Compañia, en 
su totalidad (sm tener en cuenta ningun tipo de garantia en poder de la Compañía) 

independientemente del análisis anterior, la Compañia considera que se ha 
producido un incumplimiento cuando un actyo financiero ene mas de 90 dias de 
mora, a menos que la Compañia tenga nformación razonable y soportable para 
demostrar que un entero predeterminado más amplio es mas apropiado 
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Actwos financieros con deterioro arediligio 
  

Un actvo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o mas 
eventos que tienen un impacto perudicial en los jos de efecto fuluros estimados 
de ese acto financiero La evidencia de que un activo fmanciero tiene deterioro 
efeditcio Incluye datos observables sobre los siguientes eventos 

(a)dificultades financieras signrficalivas del emisor o del prestatano 
(bjun incumplimiento de contrato tal como un evento de incumplimiento a 
vencimiento. 
(c)los prestamistas del prestatario, por razones contractuales o economicas 
relacionadas con dificultades financieras del prestatario han realizado concesiones 
que de otro modo no hubieran considerado, 
(8)cada vez es mas probable que el prestatano entre en quiebra o reorganización 
financiera, a 
(e)la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero debido a dificultades 
financieras 

Politica de castigos 

La Compañra castiga un activo financiero cuando hay informacion que indica que el 
deudor se encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva 
realista de recuperación por ejemplo, cuando el deudor ha caldo en causal de 
Iiquidacion o ha entrado en un proceso de quiebra, o en el caso de cuentas por cobrar 
comerciales cuando los saldos tienen mas de dos años vencidos, lo que ocurra 
antes Los activos financieros dados de baja aun pueden estar sujetos a actividades 
de cumplimiento conforme a los procedimientos de recuperacion de la Compañía 
temiendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado Cualquier 
recuperacion realizada se reconoce en resultados 

Medición y reconocimiento de las pérdidas de crédito esperadas 

La medicion de las pérdidas de crédito esperadas es una funcion de la probabilidad 
de incumpliuento (es decir la magnitud de la perdida s: exsste un incumplimiento) y 
la exposición al meumplmiento La evaluación de la probabilidad de incumplimiento 
y la pérdida dado el moumplmiento se basa en datos históricos ajustados por 
informacion prospectiva como se describió anteriormente 

En cuanto a la exposición al mcumplimiento, para los activos financieros esto esta 
representado por el valor en libros bruto de los achvos en la fecha de reporte, para 
los contratos de garantia financiera la exposición incluye el monto establecido en la 
fecha de reporte junto con cualquier monto adicional de incumplimiento que se 
espera oblener en el futuro deteminado en funcion de la tendencia historica la 
comprension de la Compañía de las necesidades financieras específicas de los 
deudores y otra mformacion relevante a futuro 

Para los activos financieros la pérdida de crédito esperada se calcula como la 
diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan a la 
Compañía de conformidad con el contrato y todos los flujos de caja que la Compañía 
espera recibir descontados al tipo de mterés efectivo onginal Para un contrato de 
arrendamiento por cobrar, los flujos de efoctivo ublizados para determinar las. 
perdidas de credito esperadas son consistentes con los flujos de efectivo utilizados 
en la medicion del contrato de arrendamiento por cobrar de acuerdo con la NIC 17 
Arrendamientos 
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Para un contrato de garantía financiera, como la Compaña está obligado a hacer 
pagos sólo en caso de impago por parte del deudor de acuerdo con los términos del 
instrumento que esta garantizado la pérdida esperada son los pagos que se esperan 
reembolsar al tenedor por una pérdida crediticia que se incurre menos los importes 
que la Compañía espera recibir del tenedor el deudor o cualquier otra parte 

Sila Compañía ha medido la provision para pérdidas para Un instrumento financiero 
een un importe ¡gual a la perdida crediticia esperada para toda la vida del instrumento 
een un periodo antenor de reporte pero determina en la fecha de presentacion actual 
que ya no se cumplen las condiciones para pérdida crediticia esperada para toda la 
vida del acto la Compañia mude la provision para perdidas a un imporie ¡gual a la 
perdida crediticia esperada a 12 meses a la fecha de reporte actual excepto por los 
activos para los cuales se utiliza el enfoque simplificado 

La Compañía reconoce una ganancia o pérdida por detenoro en resultados del año 
de todos los instrumentos financieras con un ajuste correspondiente a su valor en 
libros a traves de una cuenta de provisión para cuenta incobrables 

Baja en cuenta de los activos financieros - La Compaña dara de baja en cuentas 
un activo financiero unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los 
flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de manera sustancial los 
nesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero a otra entidad Si la 
Compañía no transfiere ni retiene substancialmente todos los nesgos y ventajas 
inherentes a la propiedad y continua retemendo el control del acto transferido, la 
Compañía reconocera su partieipación en el acto y cualquier obligacion asoctada 
por los importes que podra tener que pagar Si la Compañía retiene sustancialmente 
todos los nesgos y ventajas mherentes a la propiedad de un acto financiero 
transferdo la Compañia continuara reconociendo el activo financiero y tambien 
reconocerá un prestamo garantizado por las recursos recibidos 

Al darse de baja un acto financiero medido al costo amortizado la diferencia antro 
el valor en libros del activo y la suma de la contraprestación recibida y por cobrar se 
reconoce en resultados del año 

Pasivos Tinencieros e instrumentos de patrono emitidos por la Compañía - 

Ciasíficación como deuda o patrunonto » Los mstrumentos de deuda y patamonto 
son clasificados como pasivos financieros o como patrimonio de conformidad con la 
sustancia del acuerdo contractual y las definiciones de pasa financiero 8 
instrumento de patrimonio 

Pasivos financieros Todos los pasivos financieros se miden postenormente a' 
costo amortizado utilizando el método de Interes efectivo o a FR 

Sin embarga los pasivos financieros que surgen cuando la transferencia de un activo 
financiero no califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de participacion 
continua, y los contratos de garantía financiera emitidos por la Compañia se miden 
de acuerdo con las políticas contables especificas que se detallan a continuación 

Pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados - Un pasivo 
financiero se clasifica al valor razonable con cambios en resultados cuando es un 
pasivo financiero que se mantiene para negociar es designado al valor razonable 
con cambios en el resultado o es una contraprestación contingente que surge de una 
combinacion de negocios 
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Pasivos iinancieros medios posteriormente al costo amortizado — Los pasivos 
financieros que no son contraprestación contingente de un adquirente en una 
combinacion de negocios mantenidos para negociar, o designados como FVR, se 
miden postenormente al costo amortizado utiizando el metodo de interes efectwo El 
metodo de interes efectwo es un metodo para calcular el costo amortizado de un 
pasivo finanuiero y para asignar gastos de mtereses durante el período relevante 

La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos futuros 
en efectivo estimados (neluidas todas las comisiones y los puntos pagados o 
recibidos que forman parte integral de la tasa de interes efectiva, los costos de 
transaccion y otras primas o descuentos) a lo largo de la vida esperada del pasivo 
financiero, o fcuando sea apropiado) un periodo mas corto, al costo amortizado de un 
pasivo financiero 

Baya en cuentas de un pasivo imanciero - La Compañía da de baja los pasivos 
finanuieros cuando, y solo cuando, las obligaciones de la Compañia se descargan, 
cancelan o han expirado La difarencia entre el valor en libros del pasivo financiero 
dado de baja y la contraprestación pagada y pagadera se reconoce en resullados 

JUICIOS CONTABLES CRITICOS Y FUENTES CLAVE PARA ESTIMACIONES 
INCIERTAS 

En la aplicacion de las politicas contables de la Compañia, que se descnben en la nota 3, 
la Admwmistracion esta obligada a efectuar juicios (que no sean los que mvolycran 
estimaciones) que tengan un impacto significativo en los montos reconocidos para hacer 
estimaciones y suposiciones sobre los valores en libros de los actos y pasivos que no son 
facilmente determmables Las estmaciones y supuestos asociados se basan en la 
expenencia histonca y olros factores que se consideran relevantes. Los resultados reales 
pueden diferr de estas estimaciones 

Las estimaciones y los supuestos subyacentes se ravisan de forma continua Las revisiones 
alas estimaciones contables son reconocidas en el pertodo en que se revisa la estimación, 
si la revision afecta solo a ese periodo, o en el período de la revision y los periodos futuros 
si la revision afecta a los periodos actuales y futuros 

43 Juicios críticos en la aplicación de las politicas contables de fa Compañía 

Los siguientes son los juicios enticos diferentes de las estimaciones (las cuales son 
presentadas de forma separada abajo) que la Administración ha efectuado en el 

proceso de aplicación de las politicas contables de la Compañla y que tienen un 

impacto sigmhicalvo en los montos reconocidos en los estados financieros 

Jucsos aplicados en la determinacion del cumplinmento de las obhgaciones de 
desempeño 

Para el reconocimiento de los ingresos establecidos en la NIF 15 la Administracion 
consideró si la Compañia habra transfendo el control de los bienes y servicios al 
cliente ta Admuustracion esta satisfecha que el control se ha transtendo y que el 
reconocimiento de los ingresos en el año en curso es apropiado 

Evaluacion del modelo de negocio - La clasificación y medicion de los activos 
financieros depende de los resultados de la prueba de SPPI y del modelo de negocio 
(ver las seaciones de activos financieros de la nota 2) 
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La Compañia determma el modelo de negoco a un nivel que refleja como fos grupos 
de activos financieros se gestionan juntos para lograr un objetivo de negocio en 
parficular Esta evaluación incluye el juicio que refleza toda la evidencia relevante 
incluyendo como se evalía el desempeño de los activos y como se mide el 
desempeño los nesgos que afectan el desempeño de los acbyos y cómo estos son 
administrados y como se compensan los gestores de los actwos La Compañta 
monitorea los activos financieros medidos al costo amorizado que se dan de baja 
antes de su vencimiento para entender la razón de su disposicion y si las razones son 
consistentes con el objetivo del negocio para el cual los activos fueron mantenidos 
El monitoreo es parte de la evaluación continua de la Compañra de st el modelo de 
negocio para el cual los activos financieros remanentes continúa siendo apropiado y 
sino es apropiado, sí ha habido un cambio en el modelo de negocio, y, por lo tanto, 
un cambio prospectivo en la clasificación de esos activos 

Ningun cambio fue requendo durante los períodos de reporte 

Aumento significativo del riesgo de credo - Como se explica en la nota 2, la 
perdida de crédito esperada se mide como una provisión igual a la pérdida de credito 
esperada de 12 meses para los actos de la etapa 1 0 a lo largo de su vida para 
actos de la etapa 2 0 3 Un activo se mueve a la etapa 2 cuando su nesgo crediticia 

ha aumentado significativamente desde el reconocimiento Inicial La NF 9 no define 

que constituye un aumento significativo en el riesgo de credito Al evaluar sí el nesgo 
crediticio de un activo ha aumentado signiicaivamente la Compañia toma en cuenta 
información cualitativa y cuantitativa prospectiva razonable y soportable 

Fuentes clave para las estimaciones 

Las suposiciones clave sobre el futuro y otras fuentos clave de incertidumbre para las 
estimaciones en el periodo que se informa que puede tener un nesgo importante de 
causar un ajuste matenal a los saldos en libros de los activos y pasivos dentro del 
proxmo ejercicio se discuten a continuación 

Pruebas de deteroro » La administración realiza presupuestos que comprenden 
proyecciones de mgresos, gaelos de personal y gastos generales basados en las 
condiciones de mercado actuales y antieipadas Si bien la Compañía es capaz de 
adrmnistrar la mayoría de los costos relacionados al reconocimiento de las prncpales 
fuentes de ingresos (as proyecciones de ingresos son mírmsecamente inciertas 
debido a la naturaleza a corto plazo del negocio y las condiciones inestables del 
mercado 

Provisiones de impuestos - La actual provisión de impuestos se relaciona con la 
evaluacion de la administración del valor de impuestos a pagar sobre posiciones 
fiscales abiertas en las cuales los pasivos estan pendientes de ser acordado con la 
Autoridad Tributaria 

Calculo de la provision para cuentas mcobrables - Cuando se mide la perdida de 
credito esperada PCE la Compañía utliza informacion prospectiva razonable y 
soportable la cual esta basada en supuestos para el movimiento futuro de diferentes 
indicadores economicos y como estos se afectarán entre sí 

La perdida dada el incumplimiento es una estimación de la perdida que surge dado el 
incumplimiento Se basa en la diferencia entre los flujos de efectivo contractual 
adeudado y aquellos que el deudor espera recibir, teniendo en cuenta los flujos de 
efectivo provenientes de garantías y mejoras integrales del crédito 
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La probabilidad de incumplimiento constituye ima variable clave en la medicion de 
PCE La probabilidad de incumplimiento es una estmacion de la probabilidad de 
incumplimiento en un hoszonte temporal dado, cuyo calculo incluye datos históricos 
suposiciones y expectativas de condiciones futuras 

Tasa de descuento utilizada para determinar el valor en bros de fa obligacion 
por beneficios defindos de fa Compañra - Las obligaciones por prestaciones de 
benefictos definidos de la Compañía se descuentan a una tasa establecida utilizando 
como referencia los rendimientos del mercado al crerre det año comespondente a 
bonos empresanales de alta calidad en la moneda en la que se pagaran los 
benefiaos Se requiere un Juicio significativo al establecer los ontenos para bonos a 
ser incluidos en la poblacion de la que se de wa la curva de rendimiento Los ertenos 
mas importantes considerados para la seleccion de los bonos incluyan el tamaño de 
la emision de los bonos corporatwos. calficación de los bonos y la identificación de 
los valores atlpicos que se excluyen 

Esta presuncion es conexderada una fuente de incertidumbre en la estinacion debido 
a que pequeños cambios podran significar un efecto importante en los estados 
financieros 

impuesto a la renta diferido - La Compañía ha realizado la estimacion de sus 
impuestos diferdas considerando que todas las diforencias entre el valor en libros y 
la base tnbutara de los acivos y pasivos se revertiran en el futuro 

EFECTIVO Y BANCOS 

El efectivo y bancos como se muestra en el estado de flujo de efectivo puede ser conciliado 
con las partidas relacionadas en el estado de situacion financiera de la siguiente manera 

21/12/2019 3411212018 
  

Caja Chica 300 283 
Banco Pichincha C A 23,384 1795 
Banco de la Producción S A Produbanco 11455 617 
Banco del Pacífico S A 801 257 

Banco de Guayaquil S A. o 124 o 

Total 36,064 

  

ESPACIO EN BLANCO



CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

Un resumen de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar es como 
sigue 

  

  

31/12/2019 gr212018 

Cuentas por cobrar comerciales 
Cuentas por cobrar relacionadas (Nota 16) 491,241 809611 
Clientes 336 117 223,281 
Provisión clientes 99 589 90 778 
Otras cuentas por cobrar relacionadas (Nota 18) (1) 1078674 1,403,595 
(2) Provision cuentas incobrables o o (83) 

Subtotal 2,004,618 2,413,912 

Otras cuentas por cobrar: 
Anticipos otorgados a proveedores 80,000 198,230 
Empleados _300 _ 

Subtotal 80,300 198,230 

Total 2084,948 2,012,142 

Clasificacion 
Comente y total 2.084 918 

  

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 corresponde a fondos entregados a los 
fideicomisos donde la Compañía mantiene aportes o derechos fiduciaros con el fin 
de mantener la operación de los mismos Una vez que los fidexcomisos avanzan en 
las construcciones de los proyectos y empiezan a vendar los bienes muebles, 
cancelan los saldos pendientes a favof de la Compañía 

El movimiento de la provisión de cuentas mcobrables Jue como sigue 

Año terminado 

  

34/12/2019 3111212018 

Saldos al comienzo del año (3,353) (8 353] 
Usos A IA 

Saldos al final del año 13353) 

  

La Compañia siempre mide la provisión de pérdidas de cuentas por cobrar comerciales por 
un importe 1gual a las pérdidas crediticias esperadas durante tora la vida de estos activos 
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Las perdidas crediticias esperadas en cuentas por cobrar comerciales se estiman utilizando 
una matrz de provision por referencia a la experiencia de incumplimiento del deudor y un 
analisis de la situación financiera actual del deudor ajustada por factores que son 
especificos de los deudores les condiciones economicas generales de la Industria en la 
gue operan los deudores y una evaluacion de la direccion de condiciones actuales y futuras 
a la fecha de reporte No ha habido ningún cambio en las tecnicas de estimación o 
supuestos significativos realizados durante el periodo actual de reporte 

La Compañía castya una cuenta por cobrar comercial cuando hay informacion que mdica 
que el deudor se encuentra en una dificultad financiera severa y no existe una posibilidad 
realista de recuperación por ejemplo cuando el deudor ha caldo en causal de liquidación 
o ha entrado en un proceso de quiebra 

La siguiente tabla detalla el perfil de nesgo de las cuentas par cobrar de clientes basada 
en el estado de cartera vencida de la Compañía 

Pusembre 91 2019 Crédito por ventas — dias de mora 
2003160 61120 121 190 181-360 >361 Total 

Inporte an libros 
bruto estmado de 28,304 22163 25000 37708 220762 33617 
incumplimiento — 

Diejembre 31, 2018 Créxito por ventas — alas demora 
<30 3160 81120 121-180 101 380 >36 Total 

Importe gn libros 
bruto estimado de: 28500 sír 10.000 580 7032 — 176802 223281 
incumplimiento   

PROPIEDADES DE INVERSION 

Un resumen de propiedades de Inversión es como sigue 

ar212019 3111212018 

Costo o valuacion (1) 1812611 1,184 156 
Depreracion acumulada (233,609) 174 493) 

Total 1,578 912 1,009,663 

(1). Mediante escritura pública de liquidacion y termnacion de fecha 27 de diciembre de 
2019, la fiducia Hemdaltrush Administradora de Fondos y Fiderconysos S.A, procede 
a liquidar el Fideicomiso Mercantil inmobiliario Consultonos 1] Hospital de los Valles 
Los miembros de la Junta aprueban se proceda con la restitución palmonial a los 
constituyentes, por lo cual, la Compañía recwbe por un valor de US$469 mil los 
bienos inmuebles del proyecto inmobilisno Conjunto Hospital de Los Valles” Bodega 
1£ y 2E, Consultoros 31 31A y 32, y estacionamientos 268E y 76E 

Mediante escntura pública de compraventa de fecha 28 de diciembre de 2019, el 
Fidexcomiso Mercantil Inmobitano Consultoras II Hospital de los Valles transfiere a 
favor de la Compañía el 40% de derechos y acciones sobre la oficina medica 27 
bodega B3-E y bodega 4E del proyecto inmobillario "Conjunto Hospital de Las Valles”, 
por un valor de US$t99 mil El vendedor transfiere el dominio pasesian uso y goce 
de los inmuebles mencionados 
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Law rmoumentos del costo y deprociación acumulada de propiedades de version fueron cama sigue 

         

  

Cunedoños (1) Bodegas 1817 ota 
goin 

Saldos al de enero del 20 By 2121 
¿e diiambre ael 2018, 058.587 - 144,168 8000 184158 

Rectaciación ora 7730 
Aqui siones. 450871. 160 700 20p0 os 

Saldos al 3 ve desembre col 2019 1409588 150 709) 192 430, 115614     
Deoreciación acamuiara. 

  

  

  

   

Sao al 1 pe enero el ¿01 (90.888) (52m (res 
Depreciación 4700) (5 (4400) 199207) 

Sa Jos al 31 de dlclembre cel 2018 (1375001 naa (4180, (174408) 
Depreciación (47888) (7208, (418 p50z0 

arios al 31 de diiemtro col 2019 ECON 20.097 (9219 1230599) 

Saldos netos 29 8 em1.483 124 300 16:40 1,906 969, 
Sa don netos 20 9 12 StE a 187           

(1) Los consultados se encuentran hpotecados y gsrartados al prastamo bancado quo martene la Compañla [Ver Hora 
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8. OTROS ACTIVOS 

Un resumen de otros activos es como sigue 

3u12/2019 34/12/2018 

Derechos hetuciaros y aportes a fideicomisos 
Fideicomiso Inmobiliario Los Cerbos (1) 1,014,969 1.014,99 
Fideicomiso Troje Norta (2) (3) 8r2,311 
Fideicomiso Arupos de la Hacienda Uno (4) 346,982 346,982 
Tideicomiso Mercantil Altos de la Colna (2) / (5) 20,200 
Fideicomiso Inmobiliario Lote B (6) 2.000 2.000 
Fideicomiso de Administracion Lote y (7) 2.000 2.000 
Fideicomiso de Administración Lote M (8) 2,000 2.000 
Fideicomiso Cerros de Cumbaya (9) 1,500 1500 
Fidexcomiso de Administracion Colibri 100 100 
Fidercamusa GHL (10) - 282 513 
Fidewcamiso Consultorio Hodevalles 1! (11) AS 1.000 

Subtotal 7,562,062 1,653,064 

Otras inversiones. 
Inmobikana Cielo Inmocielo S A 793 741 
Inmobikana Navarra Inmonavarra S A 400 400 
Inmobaro Senior Sutes Semorcumbaya S A 225 EA 

Subiotal 1418 1,366 

Total 2763 480 

  

(1) AL 31 de diciembre de 2019 y 2018 corresponde al aporte efectuado sabre el 

Fideicomiso de Administracion Cerbos constituido el 2 de abril de 2018, con el objeto 
de desarrollar el proyecio de vwienda denominada Los Celbos' ubicado en la 
Parroquia Calderón, Bamo San Jose de Moran 

12) Con'techa 31 de octubre de 2019 la Compañia celebró un contrato de subrogación 
de activos y pasivos, en el cual la Compañía Viviensa 5 A cede a favor de Promotora 

Equinoccio Proequmoceio S A el 100% de los derechos y obligaciones fiductanias de 
beneficiano que mantenía sobre los Fideicomisos Traje Norte y Altos de la Cola 

(3) Al 31 de diciembre de 2019 corresponde a los derechos fiduciarios sabre el 

Fideicomiso Troje Norte, el cual tue constituido en el año 2006 con la finalidad de 

realizar un proyecto de urbanización de un terreno de 64 419 20 m2 en 194 lotes de 

terrenos de en dos etapas (133 lotes la Tera etapa y 61 lotes la 2da etapa) 

(8) AL31 de diciembre de 2019 y 2018 corresponde a los derechos fiducianos sobre el 
Fideicomiso Mercantil Arupos de la Hacianda Uno, el cual fue consttudo el 23 de 
Junto de 2005, con el objeto de la conslruccion y comercialización de la primera y 
cuarta etapa del proyecto inmobiliario denominado “Arupos de la Hacienda” que 
planteó la construccion de 93 casas y 20 locales comerciales en la primera etapa y 
1143 casas en la cuarta etapa 
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AL 31 de diciembre de 2019 corresponde a? aporte y los derechos fiduciarios sobra 
el Fidercomiso Mercantil Altos de la Colima, el cual fue consttuudo con la finalidad de 
realzar la construcción de 184 vwiendas 184 astacionamientos y 21 
estacionamientos para visitas, area recreativa y comunal dividida en dos etapas 

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al aporte sobre el Fideicomiso 
Inmobiliario Lote B- el cual fue constituido bajo las leyes ecuatorianas mediante 
esontura pública del 22 de octubre del 2015 con la finalidad de administrar los 
recursos y bienes para el desarrollo de un proyecto inmobifiano, sobre el inmueble 
transferido asi como la administración de los recursos que se reciban para dicha 
finalidad 

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al aporte sobre el Fideicomiso de 
Administración Lote J el cual administra un lote de terreno de aproximadamente 
133 700 melros cuadrados ubicado en el sector de Collaquí en la parroquia Tumbaco 
de la erudad de Quito 

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al aporte sobre el Fide:cormso de 
Administración Late M1 el cual admanistra un lote de terreno de aproximadamente 
2 121700 metros cuadrados ubicado en el sector de Collaquí, en la parroquia 
Tumbaco de la ciudad de Quito 

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al aporte sobre el Fideicomiso 
Cerros de Cumbayá, el cual fue constituido el 22 de diciembre del 2011 con la 
finalidad de desarrollar y construmr un proyecto inmobilario situado en Santa Lucia 
Alta parroquia Cumbaya, cantón Quito El proyecto inmobiliano, se desarrolla er el 
lote de terreno signado como Lote B Dos, situado en Santa Lucia Alta 

Mediante escritura publica de cesion de derechos fiduciarios la Compañía cedió y 
transfirió a favor del cestonario (Hoteles de la Sierra SierraHoteles S A) la totalidar 
de los derechos fiduciarios que mantenta sobre el Fideicomiso GHL Ecuador 

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 corresponde al aporte sobre Fdercomiso 
Mercantil Inmobiliano Consultorios I: Hospilal de los Valles, el cual Administra el 
proyecto inmobiliario que plantea la construccion de 85 consultorios médicos y 2 
locales comerciales en el sector de Cumbaya de la ciudad de Quito Mediante 
esantura pública de liquidacion y terminación de fecha 27 de diciembre de 2019, el 
mencionado fideicomiso fue liquidado (Ver Nota 7) 

ESPACIO EN BLANCO 
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10 

PRÉSTAMOS 

Al 31 de diciembre del 2019, corresponde a dos préstamos bancanos otorgados por el 
Banco del Pacífico S A, el 29 de enero del 2016 y por el Banco de Guayaquil S A el12 de 
febrero de 2019, por los valores de USS691 ml y US$260 mil a las tasas de 9,76% y 
11 83%, con vencimiento en enera del 2021 y en febrero de 2020 respectivamente 

Al 31 de diciembre del 2018, corresponde al mencionado préstamo bancano otorgado por 
el Banco del Pacífico $ A 

Un resumen de la clasificacion de préstamos es coro sigue 

31/12/2019 31/12/2018 

Clasificación 

Corriente 393 197 113,674 

No comente Ñ 136,345 

Total - 393 197 250019 

91 Reconciliación de pasivos provenientes de actividades de hnanciamiento 

  

Enoro 1 2019 _Flujosds efectwo—_Dietembre 31 2019 

Banco del Pacifico S A 250,019 (116 822) 133 197 
Banco de Guayaquil SA __ = 260000 ___ 260000 

Total 250 019 143-178 293 197 

  

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

Un resumen de cuentas par pagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue 

  

31/12/2018 grez/2018 

Cuentas por pagar comerciales 
Proveedores y subtotal 858,275 552 220 

Antcipos recibidos de clientes 
Odénipalm SA (1) 421109 421 109 
Leopoldo Dobronski 109 348 110,548 
Pedro Hanssen (1) 107,902 107 802 
NTH Dos 30,000 - 
Consultonos HDV 5,662 5,662 
Cumbres de Navarra 500 500 
NTH Tres EN 59,500 

Subtotal 674,521 705.521 
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“4 

    22019 22018 
Otras cuentas por pagar 

Cuentas por pagar accionistas (Nota 16) 1,449 518 1,214,733 
Cuentas por pagar relacionadas (Nota 16) 1 441,509 1,397 045 
Otras cuentas por pagar (2) 121,423 217.706 

Subtotal 3,012,450 2,759,484 

Total 4,545,246 4917,225 

Clasificación 
Comente 3,785,465 3 287,396 
No comente POT 129,859 

Total 4,546 246 4,017,225 

(1) AL 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponden antiaipos recibidos de Pedro 
Hanssen y Odampalm 54 los cuales se encuentran soportados con promesas de 
compra venta para la adquisición de los derechos de beneficiario del proyecta 
inmobiliario Conjunto Hospital de los Valles conformado por consultorios y bodegas 
Dichos anticipos generan mtereses a la tasa de 10% anual facturados mensualmenta 
por los clientes 

(2) AL 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a un préstamo recibido de Juan 
Carlos Cevallos el cual se encuentra soportado pur un pagaré y genera intereses a 
una tasa de 10% anual 

IMPUESTOS 

11 1 impuestos por recuperar e impuestos por pagar 

Un resumen de fos impuestos por recuperar e impuestos por pagar es como sigue 

3112/2019 3141212018 

Impuestos por recuperar: 
Crédito tributario de Impuesto al Valor 
Agregado y retenciones 

Retenciones de impuesto a la renta 8,380 24412 

10,854 42,981 

  

Credito tributario plusvalla (1, _ _ 1890 

Total com 18,240 69,083 

Impuestos por pagar: 
Retengones de impuesto a la renta por en 4.377 

Renan de Impuesto al Valor e 

Total 1161 1,493



m2 

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 corresponde al impuesto pagado al 
municipio por mantenar la propiedad de predios (lotes de terreno), ubicados en 
zonas urbanas o rurales, dentro de una misma junisdiccion 

Conciltacion tributaria contable del impuesto a la renta comente - Una 
reconcllacion entre la (pérdida) utllidad según estados financieros y el gasto por 
impuesto a la renta corriente, as como sigue 

  

  

  

3141212019 31/12/2018 

(Pérdida) utilidad segun estados financieros (1275) 24 498 
antes de impuesto a la renta 
Gastos no deducibles 161,096 15,524 
Amortización de perdidas tnbutarias - - (12 505) 

Ublidad gravable 159,821 37,517 

Impuesto a la renta causado (1) 35 161 254 

Anteipo calculado (2) - 17.959 

impuesto a la renta reconocido en 
resultados 36161 17.959 

Credito tributario años antenores (24,412) (21,737) 
Exoneración y crédito tributario por leyes (1590) (1,600) 

especiales : 
Retenciones en la fuente del año (13 238) (20,634) 
Anticipo de impuesto a la renta (4 207] 

Saldo a favor del contribuyente $ 386) (26,102,   

(1) De conformidad con disposiciones legales el Impuesto a la renta para el año 
2019 y 2018 se determina con la tarifa del 25% sobre las ublidades sujetas a 
distribución no obstante sí se incumple con el deber de informar la composición 
sociotania la tana impositwa se incrementa al 28% sobre la proporcion de la 
base impormble que corresponda a la participación drecta o indirecta de 
Accionistas accionistas beneficiarios o similares, que sean residentes en 
paraisos fiscales o regímenes de menor imposición Si dicha participación 
excede del 50%, la tanta aplicable para la compañía sera del 28% 

(2) A partr de la expedición de la Ley Orgánica para el Fomento Productwo 
Atracción de Inversiones Generación de Empleo y Estabilidad y Equillbno 
Fiscal, se establecio la eliminacion del anticipo minmo des impuesto a la renta 
con cargo al ejercicio 2018 Medtante la aprobacion de la Ley Organica de 
Simplificación y Progresividad Tributaria en diciembre del 2018 se elimina el 
anticipo del impuesto a la renta, dejando la posibilidad de un pago anticipado 
voluntario del impuesto a la renta, dicha disposicion entra en vigor a partir del 
ejercicio fiscal 2020 
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173 Aspectos Tnisutanos 

El 29 de diciembre del 2017 se emitió la Ley Orgánica para la reactivacion de la 
economia fortalecimiento de la dolanzacion y modemizacion de la gestion financiera 
a continuacion se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley 

Reglamento a la Ley Orgánica para la reactivación de ta economía, 
fortalecimiento de la dolarización y modemización de la gestión financiera 

Los aspectos más importantes de dicho reglamento se incluyen a continuación 

Será deducible la tolalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de 
pensiones jubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las 
provisiones ya constituidas en años antenores en el caso de provisiones realizadas 
en años antenores que hayan sido consideradas deducibles o no y que no fueren 

utilizadas, deberán reversarse contra ingresos gravados o no sujetos de mpuesto a 
la renta en la misma proporción que hubieren sido deducibles o no 

Adicionalmente se establece el reconocimiento de un impuesto diferdo relacionado 
con las provisiones efectuadas para cubnr los pagos por desahucio y pensiones 
jubllares patronales que sean constituidas a partr del 1 de enero del 2018 el cual 
podra ser utilizado en el momento en que el contribuyente se desprenda 
efectivamente de recursos para cancelar la obligación hasta por el monto 
efectivamente pagado 

Ley Organica para el Fomento Productwo, Atracción de Inversiones, 
Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibno Fiscal 

El 21 de agosto del 2019 se emilio la Ley Organica para el Fomento Producto, 
Atracción de Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibno Fiscal, a 
continuacion se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley 

- Se establecieron incentwos específicos para la atracción de inversiones privadas 
tales como 

+ - Reformas a vanos cuerpos legales 

Ingresos 

- Se considera ingreso exento los dividendos y utilidades cistnbudos a favor de 
sociedades o de personas naturales domiciliados en paraisos tiscales O 
Junsdicciones de menor Ímposición siempre y cuando las sociedades que 

distribuyen no tengan como benehicrano efectwo da los dividendos a una persona 
natural residente en el Ecuador 

- Se elimino el ultimo mciso del articulo 9 Exenciones que establecia lo siguiente 
"En la determinacion y liquidación del Impuesto a la renta no se reconocerán más 
exoneraciones que las previstas en este articulo aunque otras leyes generales 
o espacialos, establezcan exclusiones o dispensas a favor de cualquier 
contribuyente, con excepcion de lo previsto en la Ley de Beneficios Tnbutanos 
para nuevas Inversiones Productwas Generación de Empleo y de Prestación de 
Servicios 
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Gastos Deducibles 

- Se establece que la deducibilidad en el Impuesto a la Renta y la exención del 
18D relacionados con los pagos originados por financiamiento externo seran 
aplicables a todo perceptor del pago en el extranjoro, siempre y cuando se 
cumplan los cnterios establecidos en el Reglamento de la Ley de Regimen 
Tnbutano Interno y con estándares internacionales de transparencia 

Tanfa 

-  Latanfa del mpuesto a la renta para sociedades se incrementará al 28% cuando 
la sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos 
representativos de capital exista un titular residente establecido o amparado en 
un paraiso fiscal junscicción de menor imposicion o regimen fiscal preferente y 
el benefician efectivo sea residente fiscal del Ecuador 

Vtlidad en la enajenación de acciones 

Se establece un impuesto a la renta único a las utilidades gue perciban las 
sociedades domiciliadas 0 no en Ecuador y las personas naturales ecuatorianas 
o extranjeras resicientes o no en el pais, provenientes de la enajenación directa 
o ndrecta de derechos representativos de capital de sociedades domialladas o 
establecimientos permanentes en Ecuador 

Adicionalmente, se establece que en restructuraciones societanas no s8 
entendera producida enajenación directa nu indirecta alguna 

Anticipo de Impuesto a la Renta 

- Se elimina el antiipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto 
minimo y se establece su devolucion, en el caso en que este supere o no exista 
impuesto a la renta causado 

Impuesto al Valor Agregado 

- El uso del crédito tmbutano por el IVA pagado en adquisiciones locales e 
importaciones de bienes y servicios podrá ser utilizado hasta dentro de 5 años 
contados desde la fecha de pago 

- — Se podra solicitar al SRI la devolucion o compensación del crédito tnibutano por 
retenciones de IVA hasta dentro de $ años 

Impuesto a la Salida de Divisas 

- — Las compensaciones realizadas con o sin la intermediación de instituciones del 
sistema financiero ya no representan un hecho generador para el pago del ISD 

- — Semcluye como exención de ISD los pagos al exterior realizados a instituciones 
financieras por otros costos relacionados con el otorgamiento de sus creditos 

Están exentos del ISD los pagos de capital e intereses sobre creditos otorgados 
por intermediarios financieros que operen en mercados internacionales y que 
cumplan son ciertas condiciones como limite de la tasa referencial, plazo minimo 
380 días, deshnado a microcrédito o Inversiones productivas 
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Ley Organica de Simplificación y Progresividad Tributaria 

El 31 de diciembre del 2019 se emitió la Ley Orgánica de Smplficación y 
Progreswidad Tnbutana a continuación se detallan los aspectos mas importantes 
de la mencionada Lay 

Impuesto a la renta 

a) Dividendos se aplica para dividendos pagados desde el 1 de enero de 2020 

- — Distribucion a sociedades nacionales y extranjeras estarán gravados Valor 
del dadendo *40%*25%= 10% 
Mantene aplicación convento evitar doble imposición Si no se reporta 
cadena APS la retencion es del 35% 

b) Intereses por prestamos 

- 300% del patrimomio para bancos seguros y economía popular y solidaria 
Sociedades y personas naturales intoreses deducibles hasta 20% de fa 
vhlidad antes de participacion a trabajadores + intereses + depreciaciones y 
amortizaciones 

2) Antcipo 

Elimina anticipo obligatorio, sa crea voluntario (50% IR causado — retenciones) 

d) Otros Impuesto a la Renta 

- — Exoneración para empresa nueva y productva l) Servicios de mfraestructura 
hospitalana 11) Servicios educativos y ni) Servicios culturales y artisticos 
Es ingreso gravable provision de jubilacion y desahucio no pagados 

- — Límite del 150% para patrocinio y eventos arhsticos 
- — Deducción adicional del 100% patrocinio plan estratégico para el desarrollo 

deportivo 
Deducción adicional 50% seguros de créditos para exportacion 
Son deducibles las provisiones de desahucio y jubilacion patronal para 
empleados Lon 10 años de antgledad y aportes de fondos de efectivo 
(aplica desde el 2021) 

- No son deducibles intereses de préstamos realizados para pago de 
dividendos hasta el 31 de diciembre de 2019 (credito entre septembre y 
diciembre 2019 que supere tasa del BCE) 

- Deducción del 1% de donaciones a Unwersidades y establecimientos 
"ciencias de la educacion” 

- — Agentes de retención solo los que consten en el listado (Se emtra en el 
año 2020) 

12 — INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Clases y categonas de instrumentos financieros y sus vefores razonables 

Los niveles de jerarquia de valor razonable de los instrumentos financieros del 1 a 3 se 
basan en el grado en que el valor razonablo as observable 
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Las mediciones de valor razonable de nel 1 son aquellas derivadas do precios 
cotizados (no ajustados) en mercados activos para idénticos activos o pasivos, 

Las mediciones del valor razonable de Nivel 2 son aquellas denvadas de insumos 
distintos a las precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son sbservablas para el 
acto o paso ya sea diraciamente (es decir como precios) o idrectamento (es 
decir derivados de los precios) y 

Las mediciones de valor razonable de Nivel 3 son aquellas denvadas de tecnicas de 
valoracion que meluyen entradas para el activo o pasivos que no se basa en datos 
observables del mercado (entradas no obsesvables) 

Gestion de riesgos mancieros - En el curso normal de sus negocios y actividades de 
Tinancianuento la Compañra esta expuesto a distintos nesgos de naturaleza financiera que 
pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor economico de sus flujos y 
aclivos y, en consecuencia sus resultados 

La Compañia dispone de una organizacion y de sistemas de información que permiten 
xdentáicar dichos nesgos, determinar su magnitud proponer al Directono medidas de 
mitigación ejecutar dichas medidas y coniralar su efectwidad 

A continuacion, se presenta una definición de los nesgos que enfrenta la Compañía una 
caracterización y una descripción de las medidas de mitigacion actualmente en uso por 
parte de la Compañía si es el caso 

ta) 

(a) 

to 

Riesgo de mercado - Las actividades de la Compaña lo exponen principalmente a 
riesgos financieros de cambios en las tasas de cambio y tasas de interés la 
Compañía subscribe una variedad de instrumentos financioros denvados para 
manejar su exposicion al nesgo cembiaro y en las tasas de mteres 

Riesgo en las tasas de interes - La Compañía se encuentra expuesto a riesgos en 
la tesa de interés debido a que las entidades en la Compañía toman dinero en 
préstamo a tasas de interes tanto fijas como vanables El sesgo es manejado por la 
Compafua manteniendo una combinación apropiada entre los prestamos a tasa fija y 
a tasa variable y por el uso de contratos de permuta de tasas de interés y contratos 
a futuro de tasas de interes Las actividades de cobertura se evalúan regularmente 
para que se alneen con las tasas de interés y el deseo de nesgo deftido 
asegurando que se apliquen las estrategias de cobertura mas rentables 

Riesgo de crédito. El nesgo de credito se refiere al nesgo de que una de las partes 
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una perdida financiera 
para la Compañía La Compañia ha adoptado una politica de unicamente 
involucrarse con partes solventes y obtener suficientes colaterales cuando sea 
apropiado como forma de mutigar el nesgo de la pérciria financiera ocasionada por 
los incumplimientos La Compañia unicamente realza transacciones con entidades 
que cuentan con la misma o mejor calificación de riesgo Esta informacion es 
suministrada por agencias calificadoras y de no estar disponible la Compañia utiliza 
otra mformacion financiera disponible y sus propios registros comerciales para 
salíficar a sus prncipales clientes La exposición de la Compañía y las calificaciones 
de crédito de sus contrapartes son continuamente monitoreadas y el valor lotal de las 
transacciones concluidas es distributdo ente las contrapartes aprobadas 

La exposición de credito es controlada por los limites de la contraparte que son 
revisados y aprobados anualmente por el comite de gestion de nesgos 

-39



(9) 

(e) 

Antes de aceptar un nuevo cliente un equipo dedicado responsable por la 
determmación de imutes de credito usa un sistema de calificación extemos para 
evaluar fa calidad crediticia potencial de un cliente y definir limites de crédito por 
cliente 

Las aprobaciones de credo y otros procedimientos de monitoreo tambien se han 
establecido para asegurar acciones de seguimiento para recuperar cuentas vencidas 
En adicion, la Compañra revisa el valor recuperable de cada cuenta por cobrar y otros 
actos financieros sobre una base individual al cierre del perlodo de reporte para 
asegurar una adecuada determmación de la provision para cuentas incobrables 

Las cuentas comerciales por cobrar estan compuestas por un numero mportante de 
clientes La evaluación de credito continua se realiza sobre la condicion financiera de 

las cuentas por cobrar y cuando sea aproprado, se adquiere una póliza de seguros 
como garanka de credito 

Las calificaciones de nesgo de la Compañra comprenden las categorias 

Base para el 
reconocimiento 

de pérdidas de crediticias 
tegorls Desenpoión esperadas 

  

Cornentes/Normales — La contraparte tiene un bajo riesgo. 12 meses PCE 
de impago y no tene walores 
vencidos 

Dudasas Valores mayores a 3D días de PCEdeporvda no 
vencimiento o ha habido detenora de credito 
incrementos significativos en el 
nesgo crédito desde el 
reconocimiento mical 

Riesgo significativo. — Valores mayores a SG dlas de PCE de porvida ciedto 
vencimanto o hay evidencia que — detenorado 
ingica que el acto uene daterioro 
sredilicia 

Bajas Hay evidencia que indica que el Valores dados de baja 
deudor está en grave dificultad 
Iinandiera y la Compaña no tene 
perspectwas realistas de 
recuperación 

Riesgo de fíquidez - La Administracion de la Compañía ha establecido un marco de 
trabajo aproprado para la gestión de liquidez de manera que la Administración de la 
Compara pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corío mediano y 
largo plazo así como la gestion de liquidez de la Compañra 

La Compañia maneja el siesgo de liquidez mantemendo reservas, faclidades 
financieras y de prestamo adecuadas momloreando contmuamente los fuyos 
efectwo-proyectados y reales y concilando los peritos de vencimiento de los activos 
y pasivos financieros 

Riesgo de capríaf - La Compañía gestiona su capital para asegurar que la Compañía 
estará en capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan 
el rendimiento a sus Accionistas a traves de la optimización de los saldos de deuda 
y palimonio 
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13 

14 

PATRIMONIO 

13 1 Capital social - El capñal social asciende a USS120 800, dividido en ciento veinte 
mil ochocientas accrones ordinanas, nominativas e ndivisibies de US$1 cada una 

13.2 Reserva Legal - La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la 
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que esta como mínimo alcance 
el 50% del capital social Ésta reserva no es dispomble para el pago de dividendos 
en efectivo pero puede ser capítalizada en su totalidad 

13 3 Vtiidades retenidas - Un resumen de las ublidades retenidas es como sigue 

31/12/2019 31/12/2018 

Utilidades retenidas 390,702 395,998 
Resultados acumulados provenientes de la (45,32: 145 32 
adopción por primera vez de las NIF (13 (45,323) (45329) 

Reserva de capital - 40,802 
Otros resultacios miegralas (2) 577,503 577,593 
(Pérdida) utildad del año (36,436) 13,907 

Total 886,536 922,972 

(1). Los saldos de las cuentas surgen de la aplicacion por pnmera vez de las NIF, 
los cuales según Resolución emitida por la Supenntendencia de Compañras el 
114 de octubre del 2014 podrán ser utilizados de la siguiente forma 

Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de 
las NUF Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la 
adopción por primera vez de las NIF. El saldo deudor podrá ser absorbido por 
Jos resultados acumulados y los del ultimo ejercicio economico concluido, s los 
hubiere 

(2) El saldo corresponde al superávit por revaluación generado por el avaluo del 
terreno adquirido y aportado al Fidexcomiso de Administración Ceibos (Ver 
Nota 8) 

INGRESOS 

Un resumen de los mgresos es como sigue 

    

   

31/12/2019 
Asesoría de proyectos 257.348 - 
Arendos 148 404 262 251 
Intereses fdeicomusos (1) 99,586 90778 
Utilidad en venta de derechos fiduciarios - 125 516 
Servicios administrativos - 4284 
Otros ingresos 2.319 4 

Total 657 483 320 
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(1) - Provisión de ingrosos por facturar correspondiente a miereses dol 10% anual sobre 
las cuentas por cobrar a los Fidexcomisos Arupos de la Hasianda Uno Altos de la 
Colina y Navarra Town House 3, (Ver Nota 16) 

GASTOS OPERATIVOS 

Un detalle de los gastos de administracion, gastos de proyectos, gastos financieros y otros 
gastos reportados en los estados financieros es como sigue 

ganarapto 3112/2018 

Gastos de admunstracion 
Depreciaciones 59 208 59,208 
Mantenimiento 33,192 65,691 
Trármtes legales 17518 14 
Gastos vanos 15 503 12,449 
Coninbuctones e impuestos 13,434 6,282 
Honorarios 10.604 26,730 

Sueldos $27 4,321 
Seguros 1,720 
Adecuaciones 1185 23,790 
Beneficios sociales 1089 1,668 
Suminstros y materiales 1,010 212 
Condominio 358 - 
Multas e intereses 113 1101 

Subtotal 

Gastos de proyectos 
Construccion 
Costos indirectos 
Gastos admumistratwos 

Subtotal 

  

Gastos financieros 
Intereses 187,034 212 409 
Gastos bancanos Jar 1065 

Subtotal — 187.751 213A7A. 

Otros gastos o 
Perdida en venta de derechos fiducianos (1) y 151 642 — 
subtotal - =— - 

Total 508,932 448,822 
    

(1) AL31 de ciciembre de 2019 y 2018, corresponde a la perdida generada por la cesión 
de los derechas fiducianos en el Fideicomiso GHL a Hoteles de la Sierra 
SienaHoteles S A (Ver Nota 8) 
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16 SALDOS CON PARTES RELACIONADAS 

Un resumen de los saldos con compañias relacionadas es como sigue 

Cuentas por cobrar relacionadas 

Inmobiliaria Navarra Inmonavarra S A (1) 
Inmoblisno Seriar Surtes Semorcumbaya S A 
Prommobilaria S A 
Miguel Barra 
Fideicomiso Cerros de Cumbaya 
Otras 

Subtotal 

  

Otras cuentas por aobrar relacionadas 
Fideicomiso Arupos de la Hacienda Uno (2) 
Tidexcomiso Altos de la Colina (2) 
Fideicomisos Navarra Town House 3 y 4 (2) 
Fideicomiso Lote 
Fidercomrso Lote M 
Fideicomiso Lote J 
Fideicomiso Altos Dos 
Fideicomiso Treje Norte 
Fideicomiso Ceibos 
Fideicomiso Mercantil Hodevalles Il Up. 

Subtotal 

Total 

Cuentas por pagar relacionadas 

Katherme Wnght (3) 
Miguel Barra (4) 
Inmoequinoccio S A, (4) 
Viviensa S A (4) 
Inmobiliaria Navarra Inmonavarra S A (4) 
Hospilal de los Valles (4) 
Sensultos (4) 
Emprocinema 
NTH3SA 
Espinosa Pachano 
Fideicomiso Mercanti! Consultorio Hospital 

de los Valles 

Fidelcomiso Yroje Norte 
Cotimca 
Otros 

Sublotal 

31/12/2019 

167,452 
124,168 
96,524 
61748 
40 625 

724 
491 244 
  

721744 
196,118 
79,363 
46,579 
11.051 
10.447 
6,490 
4461 
2421 

1078874. 

1 509,915 

31/12/2019 

458 858 
407,575 
348 340 
154 152 
17,994 
15,341 
9,902 
6053 
4483 

18241. 
1,441 509. 

31/12/2018   

83 979 
4782 

430 528 
81748 

9 883 
18721 

609,611 
  

651725 
220 613 
10.458 
35 439 
9665 
9,081 

18 985 

16,544 
521,105. 

1,493 598   

2 103.206 

3/12/2018 

817,658 
39,947 
57.985 
8,177 

119,761 
12.911 
9.902 
6588 
4483 

109,395 

71,861 

33818 
30 000 
4,609 

1,327 045 
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18 

3112/2019 31/12/2018 

Cuentas por pagar accionistas _ 
Préstamos de accionistas (5) y subtotal — Taa9 sta 1,214,733 

  

Total 2,891,027 2541778 
  

(1) AL 31 de diciembre de 2019, la compañia mantiene una diferencia de US$70 mul en 
las cuentas por cobrar a Inmobilana Navarra Inmonavarra SA,, la misma fue 
conelliada por la administracion y ajustada en el persodo del año 2020 

(2) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a prestamos entregados a los 
Fideicomisos para financiamiento de capital de trabajo las cuales generan miereses 
a una tasa anual del 10% y se facturan en funcion de los fiyyos de tos Fideicomisos 

(3) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al saldo por pagar a Kathenne 
Wright por la compra del 100% de los derechos fiducianos del Fideicomiso Los 
Celbos, representados por un terreno, por un valor de US$1 3 millenes 

(4) AL31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a préstamos recibidos de compañías 
y partes relacionadas para financiamiento de capttal de trabajo, no se han definido 
lechas de pago n: intereses 

(8) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a prestamos recibidos de los 
accionistas para financiamiento de capital de trabajo Los préstamos recibidos del 
accionista Walter Wngíh por US$1 1 millones, generan intereses a una tasa del 
11 23% anual 

Compensación del personal clave de la gerencia 

31/12/2019 31/12/2018 

Beneficios a corto plazo y total 6360 5989 
  

HECHOS OCURRIDOS DESPUES PEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

Entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emisión de los estados financieros (abril 
24, de 2020) no se produjeron eventos que en opinión de la Admmustracion pudieran tener 
un efect important sobre los estados financieros adjuntos 

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2019 han sido 
aprobados por la Gerencia de la Compañra en abril 24 de 2020 y seran presentados a su 
unta para aprobacion En opinion de la Gerencia de la Compañila los estados financieros 
seran aprobados sin modificaciones 
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