
LA NACIONAL CO M PA Ñ Í A INM OBILIARIA LANCIA C. A. EN LIQUIDACION 

POLITICAS CONTABLES Y NOTAS EXPLICATIVAS 

POR EL A Ñ O TERM INADO EL 31 DE DICIEM BRE DE 2013 

(Expresado en d ó la r e s de E.U.A.) 

Nota 1 - I n f o r m a ció n General zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

La Nacional Co m p añ ía Inm obi l iar ia Lancia C. A. En Li q u i d aci ó n f ue const i t u ida el 24 de Febrero 

del 1971 en Guayaqui l - Ecuador e inscr it a en el Regist ro M er can t i l el 6 de Abr i l de ese m ism o 

añ o . Su dom ici l io y act ividad pr incipal la realiza en el can t ó n Guayaqui l , provincia del Guayas y 

consist e en la ce l eb r aci ó n de t oda clase de act os y con t r at os civi les, especialm ent e com pr avent a 

y ad m i n i st r aci ó n de bienes r aíces y o t r os servicios com p lem en t ar ios. 

Los est ados f inancieros de La Nacional Co m p añ ía Inm obi l iar ia Lancia C. A. En Li q u i d aci ó n , para 

el p er ío d o t er m in ad o al 3 1 de d iciem br e de 2013, f uer on aprobados y aut or izados para su 

em i si ó n el 28 de M arzo de 2014. 

Nota 2 - Resumen de las Principales Polí t icas Contables 

Las pr incipales p o l ít i cas cont ables en la p r ep ar aci ó n de est os est ados f inancieros han sido 

d i señ ad as en f u n ci ó n a las NIIF para PYMES vigent es al 3 1 de Diciem bre del 2013 y aplicadas de 

m anera un i f o r m e a los añ o s que se present an en est os est ados f inancieros. 

2.1 Bases de p r e p a r a ció n . 

Los est ados f inancieros han sido preparados de acuerdo con las Norm as Int ernacionales de 

In f o r m aci ó n Financiera (NIIF) para PYMES em i t idas por el Consejo de Norm as Int ernacionales de 

Cont abi l idad (lASB). Est án present ados en d ó l ar es de los Estados Unidos de Am é r i ca , m oneda 

de m ed i ci ó n de la co m p añ ía ; de curso legal y de unidad de cuent a del Ecuador desde m arzo de 

2000. 

La p r ep ar aci ó n de los est ados f inancieros de acuerdo con NIIF para PYMES r equ ier e el uso de 

cier t os est im ados cont ables cr ít i co s. Tam b i é n requiere que la ad m i n i st r aci ó n ejerza su ju icio en 

el proceso de ap l i caci ó n de las p o l ít i cas cont ables de la co m p añ ía . Las ár eas que invo lucran un 

m ayor grado de ju icio o com p lej idad o ár eas en que las est im aciones y supuest os son 

signif icat ivos para los est ados f inancieros se descr iben en la Not a 3. 

Las pr incipales p o l ít i cas cont ables aplicadas en la p r ep ar aci ó n de los est ados f inancieros se 

det al lan a co n t i n u aci ó n . 

2.2 Efect ivo 

El efect ivo com pr ende el ef ect ivo d isponib le y d ep ó si t o s a la vist a en bancos de l ibre 

d ispon ib i l idad. 
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Nota 2 - Resumen de las Principales Polí t icas Contables ( Cont inua ción ) 

2.3 Clientes y Otras cuentas por cobrar zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Client es: Las cuent as por cobrar com erciales son los m on t os adeudados por los cl ient es por los 

ar r iendos f act u r ados en el curso no r m al de los negocios. 

Las cuent as por cobrar com erciales se reconocen in icialm ent e a su valor razonable y 

post er io r m en t e se m iden al cost o am or t izado ut i l izando el m é t o d o de i n t er és ef ect ivo m enos la 

p r o v i si ó n por d et er i o r o . 

La p r o v i si ó n por det er i o r o se carga a los result ados del añ o . 

Ot ras cuent as por cobrar : Cor responden a los ant icipos a proveedores, se regist ran a su valor 

nom inal que es equ ivalen t e al cost o am or t izado , se recupera en el co r t o plazo. 

2.4 Inmueble 

El inm ueb le exist ent e al 1 de enero de 2010, fecha de t r an si ci ó n a las NIIF para Pymes, est án 

regist rados al cost o . 

Los cost os post er io res se incluyen en el valor en l ibros del act ivo o se reconocen com o un act ivo 

separado, segú n cor responda, só l o cuando es probable que generen benef icios eco n ó m i co s 

f u t u r os para la co m p añ ía , y el cost o de est os act ivos se pueda m ed i r r azonab lem ent e. Los gast os 

de r ep ar aci ó n y m an t en im ien t o se cargan a los result ados del añ o en el que ést o s se incur r en . 

La d ep r eci aci ó n para d ist r ibu i r el cost o de los act ivos a lo largo de su vida ú t i l est im ada, se calcula 

por el m é t o d o de l ínea rect a, en un p er ío d o de 40 añ o s. 

El valor residual y la vida út i l de los act ivos de revisan y ajust an, de ser necesar io, a la fecha de 

cada est ado de si t u aci ó n f inanciera. 

El valor en l ibros de un act ivo de cast iga inm ed iat am en t e a su valor recuperable si el valor en 

l ibros del act ivo es m ayor que el est im ado de su valor recuperable (Not a 3). 

Las ganancias y p ér d i d as por la vent a o r et i r o de act ivos cor r esponden a la d i f erencia en t r e los 

ingresos de la t r an sacci ó n y el valor en l ibros de los act ivos. 

Cuando el valor en l ibros de un act ivo excede a su valor r ecuperab le, est e es reducido 

inm ed iat am en t e hasta su valor recuperab le. 

Las p ér d i d as y ganancias por la vent a de m ob i l iar io y equ ipos, se calculan com par ando los 

ingresos ob t en idos con el valor en l ibros y se incluyen en el est ado de resu l t ado in t egral . 

2.5 Proveedores y ot ras cuentas por pagar. 

Son obl igaciones de pago por bienes o servicios que se han adqu i r ido en el curso nor m al de los 

negocios, se clasif ican com o pasivos cor r ien t es si el pago se debe realizar d en t r o de un añ o o 

m enos. De lo con t r ar io se present an com o no cor r ien t es. 



Nota 2 - Resumen de las Principales Polí t icas Contables ( Co n t in u a ció n ) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Las cuent as por pagar se reconocen in icialm ent e a su valor razonable y post er io r m en t e se 

r em iden al cost o am or t izado usando el m é t o d o de in t er és ef ect ivo . 

2.6 Impuestos. 

El gast o por im puest o a la rent a com pr ende el im puest o a la rent a co r r ien t e y el im puest o 

d i f er ido . 

2.6.1 Impuesto a la renta corriente 

El gast o por im puest o a la rent a co r r ien t e se calcula m ed ian t e la t asa de im puest o apl icable a las 

ut i l idades gravables y se carga a los result ados del añ o en que se devenga con base en el 

im puest o por pagar exigib le. Las norm as t r ibu t ar ias vigent es est ablecen una t asa de im puest o 

del 22% (23% en el 2012) de las ut i l idades gravables, la cual se reduce al 12% (13% en el 2012) 

si las ut i l idades son reinver t idas por el con t r ibuyen t e. 

A par t i r del ejercicio f iscal 2010 en t r ó en vigor la norm a que exige el pago de un " an t icipo m ín i m o 

de im puest o a la r en t a" , cuyo valo r es calculado en f u n ci ó n de las cif ras r epor t adas el añ o 

an t er io r sobre el 0 .2% del p at r im o n io , 0 .2% de los cost os y gast os deducib les, 0.4% de los 

ingresos gravables y 0.4% de los act ivos. 

La refer ida norm a est ab l eci ó que en caso de que el im puest o a la rent a causado sea m enor que 

el m o n t o del ant icipo m ín i m o , est e ú l t im o se co n ver t i r á en im puest o a la rent a def in i t i vo , a 

m enos que el con t r i buyen t e sol ici t e al Servicio de Rentas Int ernas su d e v o l u c i ó n , lo cual p o d r ía 

ser apl icable, de acuerdo con la nor m a que r ige la d evo l u ci ó n de est e an t icipo . 

2.6.2 Impuesto a la renta diferido 

Se reconoce a par t i r de las d i f erencias en t r e los im por t es en l ibros de los act ivos y pasivos en los 

est ados f inancieros y sus bases f iscales cor respond ien t es (conocidas com o di ferencias 

t em por ar ias). Los pasivos por im puest os d i f er idos se reconocen para t odas las d i ferencias 

t em por ar ias que se espere que aum en t en la u t i l idad f iscal en el f u t u r o . Los act ivos por im puest os 

d i f er idos se reconocen para t odas las d i ferencias t em por ar ias que se espere que d ism inuyan la 

u t i l idad f iscal en el f u t u r o , y cualqu ier p ér d i d a o cr éd i t o f iscal no u t i l izado. Los act ivos por 

im puest os d i f er idos se m iden al im p o r t e m áx i m o que, sobre la base de la u t i l idad f iscal act ual o 

est im ada f u t u r a, es p r obab le que se r ecuper en . 

El im po r t e en l ibros net o de los act ivos por im puest os d i f er idos se revisa en cada fecha sobre la 

que se in f o r m a y se ajust a para ref lejar la eval u aci ó n act ual de las ut i l idades f iscales f u t u r as. 

Cualquier ajust e se reconoce en el r esu l t ado del per iodo . 

El im puest o d i f er ido se calcula segú n las t asas im posi t ivas que se espera apl icar a la u t i l idad 

(p ér d id a) f iscal de los per iodos en los que se espera realizar el act ivo o cancelar el pasivo, sobre 

la base de las t asas im posi t ivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de ap r o b aci ó n est é 

p r áct i cam en t e t er m in ad o al f inal del per iodo sobre el que se in f o r m a. 



Nota 2 - Resumen de las Principales Polí t icas Contables ( Cont inua ción ) 

2.7 Par t icipación a los t rabajadores zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

La p ar t i ci p aci ó n a los t r abajador es se regist ra en los resul t ados del añ o y se calcula apl icando la 

t asa del 15% sobre la u t i l idad anual de acuerdo con disposiciones legales. 

2.8 Reconocimiento de ingresos 

Los ingresos se reconocen en base al m é t o d o del devengado de acuerdo con el con t r at o 

respect ivo. 

2.9 Gastos 

Los gast os se reconocen a m edida que son incur r idos, i ndepend ien t em en t e de la fecha en que 

se haya real izado el pago, y se regist ran en el p er ío d o m ás cercano en el que se conocen. 

Nota 3 - Est imaciones y Juicios Contables Significativos 

La p r ep ar aci ó n de est ados f inancieros requiere que la Ad m i n i st r aci ó n realice est im aciones y 

ut i l ice supuest os que afect an los m on t os inclu idos es est os est ados f inancieros y sus not as 

relacionadas. Las est im aciones realizadas y supuest os ut i l izados por la Co m p añ ía se encuent r an 

basadas en la exper iencia h i st ó r i ca, cam bios en la indust r ia e i n f o r m aci ó n sum in ist rada por 

f uent es ext ernas cali f icadas. Sin em bar go , los resul t ados f inales p o d r ían d i f er i r de las 

est im aciones bajo cier t as condiciones. 

Las est im aciones y p o l ít i cas cont ables signif icat ivas son def in idas com o aquellas que son 

im por t an t es para ref lejar co r r ect am en t e la si t u aci ó n f inanciera y los resul t ados de la Co m p añ ía 

y/ o las que r equ ier en un al t o grado de ju icio por par t e de la ad m i n i st r aci ó n . 

Deterioro de act ivos 

A la fecha de cier re de cada p er ío d o , o en aquella fecha que se considere necesar io, la 

Ad m i n i st r aci ó n analiza el valor de los act ivos para det er m inar si exist e al gú n indicio de que 

dichos act ivos hub ier an su f r ido una p ér d i d a por det er io r o . En caso de que exist a al gú n indicio 

se realiza una est i m aci ó n del i m p o r t e recuperable de d icho act ivo . Si se t r at a de act ivos 

ident i f icables que no generan f lu jos de efect ivo de f o r m a independ ien t e, se est ima la 

recuperabi l idad de la un idad generadora de efect ivo a la que per t enece el act ivo . 

Si el im po r t e recuperable es m eno r al valor en l ibros, se reconoce la d i f erencia com o p r o v i si ó n 

por det er io r o , con cargo a resu l t ados. 

Al 31 de d iciem br e del 2013 no se ha ident i f icado la necesidad de reconocer p ér d i d as por 

det er io r o de act ivos no f inancieros. 



Nota 4 - Efect ivo 

2,013 2,012 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Cajay Bancos 95,231.50 95,231.50 

Inversiones locales 246,088.22 246,088.22 

TOTAL 341,319.72 341,319.72 

Nota 5 - Otras cuentas por cobrar 

Al 3 1 de Diciem bre del 2013 y 2012 represent a int ereses por cobrar p r oven ien t es de 

inversiones por US$1,689.68 

Nota 6 - I n m u e b le 

El m o vim ien t o du r an t e el añ o f ue com o sigue: 

12-31-12 Adiciones 12-31-13 

Terreno 3,767.18 3,767.18 

Edif icio 984,359.13 984,359.13 

Sub-t ot al 988,126.31 988,126.31 

Depr eciación acumulada (411,699.64) (411,699.64) 

TOTAL 576,426.67 - 576,426.67 

12-31-11 Adiciones 12-31-12 

Terreno 3,767.18 3,767.18 

Edif icio 984,359.13 984,359.13 

Sub-t ot al 988,126.31 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA- 988,126.31 

Dep r eciación acumulada (411,270.69) (428.95) (411,699.64) 

TOTAL 576,855.62 (428.95) 576,426.67 

Nota 7 - Proveedores y otras cuentas por pagar 

2,013 2,012 

Accionist a 2,610.68 2,610.68 

Depósi t os en gar an t ía 7,373.27 7,373.27 

lESS 62.78 62.78 

TOTAL 10,046.73 10,046.73 

Las cuent as por pagar a accionist as represent an p r ést am o s, sin fecha de vencim ien t o y no 

devengan int ereses. 



Nota 8 - I m pue st o s 

2,013 2,012 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Act ivos por impuest os corr ient es 

Impuesto al Valor Agregado 2,758.07 2,758.07 

Pasivos por impuest os corr ient es 

Impuesto al Valor Agregado 234.92 234.92 

Retenciones en la fuente: 

Impuesto a la renta 37.20 37.20 

TOTAL 272.12 272.12 

Nota 9 - Capital Suscrito 

Est á represent ado por 47,647 acciones ord inar ias de $1.00 de valor nom inal un i t ar i o . 

La co m p o si c i ó n accionar ia es la sigu ient e: 

N° de acciones 

Nombre Nacionalidad 2,013 % 2,012 % zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Gen er a li Ecuador Com pañ ía de Seguros S. A. Ecu a tor iana 47,647 100 47,647 100 

Nota 10 - Reserva Legal 

La Ley de Co m p añ ías requ iere que se t ransf iera a reserva legal el 10% de la u t i l idad net a anual , 

hasta que l legue por lo m enos al 50% del capi t al suscr i t o . La reserva no puede d ist r ibu i r se com o 

d ividendo en ef ect ivo , except o en caso de l i q u i d aci ó n de la co m p añ ía pero puede ut i l izarse para 

cubr i r p é r d i d as de operaciones o para capit al izarse. 

Nota 11 - Resultados Acumulados 

2,013 2,012 

Ut ilidades acumuladas, dist r ibuibles 68,427.57 68,427.57 

Result ados acumulados provenientes de la 

adopción por pr imerazyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA \ jez de las NIIF 765,787.98 765,787.98 

TOTAL 834,215.55 834,215.55 



Nota 11 - Resultados Acumulados ( Cont inuación ) 

11.1 Resultado acumulado por a d o p ció n de las NIIF zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Los ajust es p r oven ien t es de la ad o p ci ó n por p r im era vez de las NIIF que se regist raron en el 

pat r im on io en la cuent a Result ados acum ulados, subcuent a " Result ados Acum ulados 

Provenient es de la Ad o p c i ó n por Pr imera Vez de las NIIF" , que generaron un saldo acreedor , 

só lo p o d r á ser capi t al izado en la par t e que exceda al valor de las p ér d i d as acum uladas y las del 

ú l t im o ejercicio e co n ó m i co conclu ido , si las hub ier en ; ut i l izado en absorber p ér d i d as; o 

devuel t o en el caso de l i q u i d aci ó n de la co m p añ ía . 

Nota 12 - Eventos Posteriores 

Ent re el 3 1 de Diciem bre y la fecha de p u b l i caci ó n de los est ados f inancieros (28 de marzo del 

2014) no se p r o du j er on event os que en o p i n i ó n de la ad m i n i st r aci ó n pud ieran t ener un efect o 

im po r t an t e sobre los est ados f inancieros. 


