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1 . I N FORM ACI ÓN G E N E R A L 

U N I O N P R E D I A L C O R P U N P R E C O R P S . A . ,zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA su a c t i v i d a d p r i n c i p a l es e f e c t u a rzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA servidos 

d e I N MOB I UARI A 

2 . R E S U M E N D E P R I N C I P A L E S POLÍ TI CAS C O N T A B L E S 

Las p r i n c i p a l es polít icas co n t a b l es ap l i cad as d e m a n e r a u n i f o r m e en ia preparación d e los 

e s t a d o s f i n a n c i e r o s , se d e t a l l a n a cont inuación:  

D e cla r a ción d e c u m p l i m i e n t o 

Los es t a d o s f i n a n c i e r o s h an sid o p r e p a r a d o s d e c o n f o r m i d a d co n las No r m a s 

I n t e r n a c i o n a l e s d e I n form ación Fin an cie r a p a r a Pequeñas y Med ian as En t i d a d es ( N I I F 

p a r a las PYMES)  e m i t i d a s p o r el Con se j o d e No r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e Co n t a b i l i d a d 

( l A S B ) . 

B a s e s d e pr e pa r a ción 

Los e s t a d o s f i n a n c i e r o s f u e r o n p r e p a r a d o s so b r e la base d e l co st o h ist ór ico d e adquisición 

a u n q u e m o d i f i ca d o p o r la revaluación d e p r o p i ed a d es, p l a n t a y e q u i p o a v a l o r r a zo n a b l e 

p o r aplicación d e las N I I F p a r a las PYMES p o r p r i m e r a v ez . 

Est os e s t a d o s f i n a n c i e r o s h a n s i d o p r e p a r a d o s d e a cu e r d o co n N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e 

in form ación Fin an cie r a p a r a Pequeñas y Med ian as En t i d a d es. ( N I I F p a r a PYMES) . 

R e s p o n s a b i l i d a d d e l a  I n for m a ción 

La in form ación co n t e n i d a en est os e s t a d o s f i n a n c i e r o s es r esp o n sa b i l i d ad d e la 

Adm in ist ración, q u e m a n i f i e s t a e x p r e s a m e n t e q u e se h an ap l i cad o en su t o t a l i d a d los 

p r i n c i p i o s y c r i t e r i o s i n c l u i d o s en las N I I F p a r a las PYMES. 

E s t i m a c i o n e s y j u i c i o s c o n t a b l e s : 

La preparación d e los p r e se n t e s es t a d o s f i n a n c i e r o s en c o n f o r m i d a d con N I I F r e q u i e r e 

q u e ía adm in ist ración reaííce c i e r t a s e s t i m a c i o n e s y est ab lezca a l g u n o s su p u e s t o s 

i n h e r e n t e s a la a c t i v i d a d económ ica d e la Com pañía, con el propósit o d e d e t e r m i n a r la 

valuación y present ación d e a l g u n a s p a r t i d a s q u e f o r m a n p a r t e d e los e s t a d o s 

f i n a n c i e r o s . En opin ión d e la Adm in ist ración d e la Com pañía, t a l e s e s t i m a c i o n e s /  

su p u e s t o s e s t u v i e r o n b asad os en la ut i l ización d e la m e j o r in form ación d i sp o n i b l e a l 

m o m e n t o , l os cu a l es podr ían l l eg a r a d i f e r i r d e su s e f ect o s f i n a l es . "  



2 . R E S U M E N D E P R I N C I P A L E S POLÍ TI CAS C O N T A B L E S : ( con t in u a ción )  

E m p r e s a e n m a r c h a zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Los p r e su p u e s t o s y p r o y ecc i o n es d e la Com pañ ía, co n s i d e r a n d o r a z o n a b l e m e n t e los 

p o s i b l es ca m b i o s e n e l m e r ca d o ,zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA m uest ran q u e U N I O N P R E D I A L C O R P U N P R E C O R P 

S-  A- , será cap az d e o p e r a r d e n t r o d e l n i v e l d e su f i n a n c i a m i e n t o a c t u a l . Para h a ce r es t e 

j u i c i o , la adm in ist ración co n s i d e r a la posición f i n a n c i e r a d e la Com pañía, las a c t u a l es 

i n t e n c i o n e s , la r e n t a b i l i d a d d e las o p e r a c i o n es, e l acceso a r ecu r so s f i n a n c i e r o s y an a l i za 

e l i m p a c t o d e las v a r i a b l e s económ icas y polít icas q u e a f e c t a n e l e n t o r n o loca l en las 

o p e r a c i o n es d e la Com pañía. 

La adm in ist ración n o prevé c i r cu n s t a n c i a s q u e p u e d a n a f e c t a r la co n t i n u i d a d d e la 

preparación d e su s e s t a d o s f i n a n c i e r o s b a j o la h ipót esis d e n eg ocio en m a r c h a . 

M o n e d a d e pr e se n t a ción y m o n e d a f u n c i o n a l 

Las p a r t i d a s i n c l u i d as en los est ad o s f i n a n c i e r o s se v a l o r i za n u t i l i za n d o la m o n e d a d e l 

e n t o r n o económ ico p r i n c i p a l en q u e la e n t i d a d o p e r a ( m o n e d a f u n c i o n a l ) . La m o n e d a 

f u n c i o n a l d e la Com pañía es e l dólar d e los Est ad os Un id os d e Nor t eam ér ica ( US$ )  q u e 

co n s t i t u y e adem ás, la m o n e d a d e present ación d e los es t a d o s f i n a n c i e r o s . 

Pe r íodo c o n t a b l e 

Los p r e se n t e s es t a d o s f i n a n c i e r o s cu b r e n los s i g u i e n t e s per íodos:  

•  Est ad os d e Sit uación Fin an cie r a a l 3 1 d e d i c i e m b r e de 2 0 1 6 . 

•  Est ad os d e Resu l t ad o s I n t e g r a l e s p o r e l año t e r m i n a d o en el 2 0 1 6 . 

•  Est ad os d e Ca m b i o s en et  Pa t r i m o n i o p o r e l año t e r m i n a d o en el 2 0 1 6 . 

•  Est ad os d e Flu j os d e Ef ect i v o p o r e l año t e r m i n a d o en el 2 0 1 6 . 

A c t i v o s F i n a n c i e r o s 

La Com pañía r eco n o ce a c t i v o s f i n a n c i e r o s a q u e l l o s n o d e r i v a d o s , co n p ag os f i j o s o 

d e t e r m i n a b l e s q u e n o t i e n e n cot ización bursát i l .  Los a c t i v o s f i n a n c i e r o s d e la Com pañía 

i n c l u y e n cu e n t a s p o r co b r a r a c l i en t es q u e est án r e g i s t r a d a s a l cost o d e la t r ansacción, 

p u e s a l m o m e n t o d e su r e g i s t r o n o h u b o co st o s ad i c i o n a l es q u e d e b a n a m o r t i z a r se a lo 

l a r g o d e su v id a e s t i m a d a . 

^*  R E S U M E N D E P R I N C I P A L E S POLÍ TI CAS C O N T A B L E S 

D e t e r i o r o d e l v a l o r d e A c t i v o s F i n a n c i e r o s 

Al f i n a l d e cada p e r i o d o so b r e e l q u e se i n f o r m a , ia com pañía evalúa sí e x i s t e ev i d en c i a 

o b j e t i v a d e q u e u n  act ivo f i n a n c i e r o se e n cu e n t r a d e t e r i o r a d o en su v a l o r . Un a c t i v o 

f i n a n c i e r o se co n s i d e r a d e t e r i o r a d o en su v a l o r , so l a m e n t e si e x i s t e ev i d en c i a o b j e t i v a d e 

d e t e r i o r o c o m o con secu en cia d e u n o o m ás a co n t e c i m i e n t o s q u e h a y a n o cu r r i d o después 



d e l r e co n o c i m i e n t o i n i c i a !  d e l a c t i v o , y ese e v e n t o q u e h a y a cau sad o la pérdida t i e n e u n 

i m p a c t o so b r e los f l u j o s d e e f e c t i v o f u t u r o s e s t i m a d o s d e l a c t i v o f i n a n c i e r o , q u e se p u e d e 

e s t i m a r d e m a n e r a f i a b l e . La ev i d en c i a d e u n d e t e r i o r o d e l v a l o r podr ía i n c l u i r  i n d i c i os d e 

q u e los d e u d o r e s se e n cu e n t r a n co n d i f i cu l t a d e s f i n a n c i e r a s s i g n i f i ca t i v a s , e l 

i n c u m p l i m i e n t o o m o r a e n los p a g o s d e ca p i t a l o i n t e r e se s , la p r o b a b i l i d a d d e q u e e n t r e 

e n q u i e b r a u o t r a f o r m a d e renegociación f i n a n c i e r a , y cu a n d o d a t o s o b se r v a b l es i n d i can 

q u e e x i s t a u n a dism inución m e d i b l e en los f l u j o s d e e f e c t i v o f u t u r o s e s t i m a d o s , co m o 

ca m b i o s a d v e r so s en el est ad o d e los p ag o s o en las co n d i c i o n es económ icas q u e se 

co r r e l a c i o n a n co n los i n cu m p l i m i e n t o s . zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

P a s i v o s F i n a n c i e r o s 

Est án r e g i s t r a d o s p o r e l e f ec t i v o r ec i b i d o , n e t o d e a b o n o s r ea l i zad o s y se c lasi f i can en 

función d e su s v e n c i m i e n t o s a i c i e r r e d e l e j e r c i c i o , es d eci r , se co n s i d e r a n d e u d a s 

co r r i e n t e s aq u e l l as co n v e n c i m i e n t o i n f e r i o r o i g u a l a 1 2 m e se s y co m o d e u d a s n o 

co r r i e n t e s ías d e v e n c i m i e n t o su p e r i o r a d i ch o per íodo. 

Los p asi v os f i n a n c i e r o s d e la Com pañía i n c l u y en cu e n t a s p o r p a g a r p r o v e e d o r e s y o t r a s 

q u e est án r e g i s t r a d a s a l co s t o d e t r a n sa cc i o n es n e t o d e a b o n o s r ea l i zad os, p u es adem ás 

d e l in t erés n o r m a l n o t i e n e n n ingún co s t o ad i c i o n a l q u e d e b a n a m o r t i z a r se a p l i ca n d o e!  

m ét odo d e la t asa d e int erés e f e c t i v a . 

V a l o r r a z o n a b l e d e a c t i v o s y p a s i v o s f i n a n c i e r o s 

El v a l o r r a zo n a b l e d e cu a l q u i e r a c t i v o o p asi v o f i n a n c i e r o q u e se n eg ocie en los m e r ca d o s 

a c t i v o s , se det erm inará p or r e f e r en c i a a los p r ec i o s co t i za d o s en el m e r ca d o . Par a los 

a c t i v o s y p as i v o s q u e n o se n eg o c i en e n u n m e r ca d o a c t i v o , e l v a l o r r a zo n a b l e se 

det erm inará u t i l i za n d o las t écn icas de valoración a d e cu a d a s o co m p a r a c i o n e s d e t a sa s d e 

in t erés con el m e r ca d o p a r a o b l i g ac i o n es s i m i l a r e s . 

E f e c t i v o y e q u i v a l e n t e s 

I n c l u y e n e f e c t i v o en ca j a y los depósit os a la v i s t a en e n t i d a d e s f i n a n c i e r a s . 

I n v e n t a r i o s 

Se v a l o r i za n a su cost o o a su v a l o r n e t o d e real ización, e l m e n o r , e l co s t o se d e t e r m i n a 

p o r e l m ét odo d e l co st o p r o m e d i o p o n d e r a d o . El v a l o r n e t o d e realización ( VNR)  es eí 

p r ec i o d e v e n t a e s t i m a d o en e l cu r so n o r m a l d e l n eg o c i o , m e n o s los g a st o s d e v e n t a y 

d ist r ibución. 
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3 . P R I M E R A A D O P C I O N D E N O R M A S I N T E R N A C I O N A L E S D E I N F O R M A C I O N 

F I N A N C I E R A : ( con t in u a ción )  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

1 ) Aplicarán a p a r t i r d e l 1 d e e n e r o d e l 2 0 1 0 :  Las Com pañías y los e n t e s s u j e t o s y 

r e g u l a d o s p o r ía ley d e Mer cad o d e Va l o r es, así c o m o t o d a s las com pañías q u e 

e j e r ce n a c t i v i d a d e s d e audit or ía e x t e r n a . 

Se est ab l ece e l año 2 0 0 9 co m o p e r i o d o d e t r ansición ;  p a r a t a l e f e c t o , est e g r u p o d e 

com pañías y e n t i d a d e s deberán e l a b o r a r y p r e se n t a r su s es t a d o s f i n a n c i e r o s 

co m p a r a t i v o s con o b se r v a n c i a d e las No r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n form ación 

Fin an cie r a ' ' N I I F" a p a r t i r d e l e j e r c i c i o económ ico d e l año 2 0 0 9 . 

2 )  Aplicarán a p a r t i r d e l 1 d e e n e r o d e l 2 0 1 1 :  Las com pañías q u e t e n g a n a c t i v o s t o t a l e s 

i g u a l es o su p e r i o r e s a US$ 4 ^ 0 0 0 . 0 0 0 , 0 0 a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 0 7 ;  las com pañías 

Ho l d i n g o t e n e d o r a s d e acc i o n es, q u e v o l u n t a r i a m e n t e h u b i e r e n co n f o r m a d o g r u p o s 

e m p r e sa r i a l e s ;  las com pañías de econom ía m i x t a y las q u e b a j o la f o r m a j u r íd ica d e 

so c i ed ad es co n s t i t u y a e l Est ad o y En t i d a d es d e l Se c t o r Público;  l as su cu r sa l es d e 

com pañías e x t r a n j e r a s u o t r a s e m p r e sa s e x t r a n j e r a s es t a t a l es , p a r a e s t a t a l e s , 

p r i v a d a s o m i x t a s , o r g a n i za d a s co m o p e r so n a s j u r íd icas y las asociacion es q u e ést as 

f o r m e n y q u e e j e r za n su s a c t i v i d a d e s en el Ecu ad o r . 

Se es t a b l ece e l año 2 0 1 0 co m o p e r i o d o d e t r ansición ;  p a r a t a l e f ec t o , es t e g r u p o d e 

com pañías y e n t i d a d e s deberán e l a b o r a r y p r e se n t a r su s e s t a d o s f i n a n c i e r o s 

c o m p a r a t i v o s con o b se r v a n c i a d e las No r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n form ación 

Fin an cie r a " N I I F" a p a r t i r d e l e j e r c i c i o económ ico deí año 2 0 1 0 . 

3 )  Apl icarán a p a r t i r d e l 1 d e e n e r o d e 2 0 1 2 :  Las dem ás com pañías n o co n s i d e r a d a s en 

los d os g r u p o s a n t e r i o r e s . 

Se est ab l ece el año 2 0 1 1 co m o per íodo d e t r ansición ;  p a r a t a i e f ec t o es t e t i p o d e 

com pañías deberán e l a b o r a r y p r e se n t a r su s es t a d o s f i n a n c i e r o s co m p a r a t i v o s co n 

o b se r v a n c i a d e las No r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n form ación Fin an cier a " N I I F" , a p a r t i r  

d e l año 2 0 1 1 . 

La Su p e r i n t e n d e n c i a d e Com pañías m e d i a n t e resolución No . SC- I NP A- UA- G- 1 0 - 0 0 5 

d e l 5 d e n o v i e m b r e d e l 2 0 1 0 , p u b l i cad a en el r e g i s t r o o f i c i a l No. 3 3 5 d e l 7 d e 

d i c i e m b r e d e l 2 0 1 0 co n s i d e r a n d o q u e el Co n se j o d e No r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e 

Co n t a b i l i d a d ( l ASB)  en j u l i o d e l 2 0 0 9 em it ió ia N I I F p a r a las PYMES, acogió la 

clasif icación d e PYMES en co n co r d an c i a co n la n o r m a t i v a i m p l a n t a d a p o r la 

Co m u n i d a d An d i n a e n su resolución 1 2 6 0 . 



N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S 
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4 . I M P U E S T O S Y P A G O S A N T I C I P A D O S zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , est án co n s t i t u i d o s c o m o s i g u e ;  

2 0 1 6  f U S dá iares^  

Crédit o t r i b u t a r i o I VA 0 . 0 0 

Crédit o t r i b u t a r i o i m p u e s t o a la r e n t a 1 . 1 0 1 . 4 0 

T o t a l 1 . 1 0 1 , 4 0 

5 . P R O P I E D A D E S , P L A N T A Y E Q U I P O 

El d e t a l l e d e p r o p i e d a d , p l an t a y eq u i p o p o r e l año 2 0 1 6 , es e l s i g u i e n t e :  

2 0 1 5  f U S dóla r e s)  2 0 1 6  ( U S dóla r e s)  

Te r r e n o s 1 9 . 8 6 2 , 3 2 1 9 . 8 6 2 , 3 2 

Ed i f i c ios 1 6 4 . 4 7 5 , 4 0 1 6 4 . 4 7 5 . 4 0 

T o t a l 1 8 4 . 3 3 7 , 7 2 1 8 4 . 3 3 7 , 7 2 

6 . C U E N T A S P O R P A G A R C / P R E L A C I O N A D A S 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , est án co n s t i t u i d o s c o m o s i g u e :  

Com pañías r e l a c i o n a d as 2 . 3 2 0 , 0 4 3 . 4 2 1 . 4 4 

T o t a l 2 . 3 2 0 , 0 4 3 . 4 2 1 , 

7 . I M P U E S T O A L A R E N T A P O R P A G A R 

Ai 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , est án co n s t i t u i d o s co m o sig u e:  

2 0 1 6  f U S dóla r e s)  

I m p u e s t o a la Ren t a p o r Pag ar deí Ej e r c i c i o 1 . 1 0 1 , 3 9 

T o t a l 1 . 1 0 1 , 3 9 



8 . C A P I T A L S O C I A L zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

•  Cap i t a l socia l 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e 2 0 1 6 , e l cap i t a l su scr i t o y p ag ad o d e la Com pañía asc i en d e a US$ 

8 0 0 , 0 0 c o n f o r m a d o p o r 8 0 0 accion es o r d i n a r i a s y n o m i n a t i v a s d e US$ 0 , 0 4 cada u n a , 

•  Reser v a Leg a l 

La ley d e Com pañías est ab l ece q u e u n v a l o r n o m e n o r a l 1 0 %  d e la u t i l i d a d n e t a a n u a l 

sea a p r o p i a d o co m o r e se r v a l eg a l , h ast a q u e r e p r e se n t e p o r lo m e n o s e l 5 0 %  d e l ca p i t a l 

socia l su scr i t o y p ag ad o ;  est a r ese r v a n o p u e d e se r d i s t r i b u i d a a los acc i o n i s t as , p er o 

p u e d e se r u t i l i zad a p a r a a b so r b e r pérdidas f u t u r a s o p a r a a u m e n t o d e ca p i t a l . 

•  Reser v a Facu l t a t i v a 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , est án co n s t i t u i d o s c o m o s i g u e :  

Reser v a Facu l t a t i v a 

T o t a l 

1 4 . 9 0 8 . 5 2 

1 4 . 9 0 8 , 5 2 

9 . P E R D I D A D E L E J E R C I C I O 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , est án co n s t i t u i d o s co m o s i g u e :  

Pérdida d e l Ej er ci c io 

T o t a l 

2 0 1 6  f U S dóla r e s)  

1 4 0 1 , 3 9 

1 . 1 0 1 , 3 9 

1 0 . T R A N S A C C I O N E S C O N P A R T E S R E L A C I O N A D A S 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , las t r a n sa cc i o n e s co n p a r t e s r e l ac i o n ad as, se e n c u e n t r a n 

m e n c i o n a d o s en la n o t a s 6 d e l p r e se n t e i n f o r m e . 

1 1 . C O N T I N G E N C I A S Y C O M P R O M I S O S 

En e l per íodo co m p r e n d i d o e n t r e e l l d e e n e r o y e l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , la 

com pañía n o p r e se n t a co n t i n g e n c i a s y co m p r o m i so s a m e n c i o n a r . 

1 2 . H E C H O S R E L E V A N T E S 

En e l per íodo c o m p r e n d i d o e n t r e e l 1 d e e n e r o y e l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 , n o 

p r e se n t a h ech os r e l e v a n t e s ia m e n c i o n a r . 



2 0 . H E C H O S P O S T E R I O R E S zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

D e s d e e l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 6 ( f e c h a d e c i e r r e d e l o s e s t a d o s 

f i n a n c i e r o s ) , la co m p a ñ ía n o p r e s e n t a h e c h o s p o s t e r i o r e s a r e v e l a r . 

Pe d r o Garaycoá^  OJeda^  

G E R E N T E G E N E R A L 

I n^ r&episWarcés Mg s . 
C O N T A D O R A 


