
PAKAKUNABAU CIA. LTDA. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 

INFORMACIÓN GENERAL 

  

Ante la notaria vigesima cuarta el 28 de mavo de 2010 mediante Resolución de la 

Superimtendeneia de Compañias SC LI DIC Q 10 2370 del 11 de juma del 2010 se apruuba lo 
constitución de la Compaña PAKAKUNABAU CIA LIDA 

El objeto socral de la Compaña es el negocio mmobilianno complementariamente al objeto 
socia] se muluven las actividades de plamficación, desarrollo, construción adunmstracion 
compraventa arriendo, canje concesion. hipoteca, dacion, garantia contratacion delegación 
de toda elase de nmucble» y proyu.tos mobiliarios 

Desde su constitucron la Compañia sc encuntra en ul desarrollo de un proto mobiliario 
«cnonunado CONJUNTO RESIDENCIAL “ALDEA GERIA [RICA PARAKUNA. de 143 
villas y 44 residencias de po campestre L] proyecto esta ubicado en la localidad de Checa a 
40 hm de Quito se construye dentro de una propiedad de 400 000 m2 El proyecto cuenta con 
varios servicios en su imtraestructura de arcas comunes 

El estatus de las ventas del proyecto al 31 de diciembre del 2015 se presenta a continuación 

2015 2013 
vendido — Escruurado Vendido — Escrturado 

Villas 2 20 12 
Resulencias Jl 2 £ 

Lotal 3 a 13 

AL 3! de diciembre del 2015, segun la administracion el avance de construccion del provecto 
es del 51% 

La Compañia no cuenta von empleados en relacion de dependencia va que sus operaciones 
son realizadas a traves de contratistas 

2. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS - 

21 Declaración de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de 
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NUIT) 
emutidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (LASB) 

4 continuacion se descuben las piuncipales polincas contables adoptadas cu la 
preparacion de estos estados financurros Tal como lo requiere la NIIF 1 estas 

politicas han sido defimdas en funcion de las WIIP vigentes al 31 de dicumbre del 
2015 aplicadas de manera umferma a todos las poriodos que se presentan 

22 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compañia es el Dolar de los Estados 
Unidos «le America (L S dolar), el cual es la moneda de circulacion en el Ecuador   
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Bases de preparación Los estados financieros de PAKAKUNABAU CIA LTDA, 
comprenden los estados de situación financiera al 31 de diciembre del 2015 y 2014, los 
correspondientes estados de resultados mtegrales, de cambios en el patrimonio y de 
flujos de efectivo por los años terminados en esas fechas y un resumen de las politicas 
contables sigmficativas y otras notas explicativas 

  

Caja y bancos - Corresponde a la caja y efectivo en bancos Los sobregiros bancarios 
son presentados como pastvos cornientes en el estado de situación financiera 

Cuentas por cobrar comerciales - Son activos financieros no derivados con pagos fijos 
o determimables, que no cotizan en un mercado activo 

Despues del reconowmiento mictal, a valor razonable, los valores materrales se miden 
al costo amortizado ntlizando el metodo de la tasa de interes efcotiva, menos cualquier 
deterioro Los mtereses se reconocen en los resultados del periodo, excepto cuando 
resulten inmateriales 

Vehiculo 

2.6.1 Medición en el momento del reconocimiento La partida de vehículo se miden 
inicialmente por su precio de adquisición más todos los costos directamente 
relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de funcionamiento. 

2.6.2 Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo - Despues del 
reconocimiento mctal, el velnculo es registrado al costo menos la depreciación 
acumulada y el porte acumulado de las pérdidas de deterioro de valor 

2.63 Método de depreciación y vidas utstes - El costa de vehiculos se deprecia de 
acuerdo con el método de linea recta La vida útil estimada, es revisada al final 
de cada año, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado 
sobre una base prospectiva 

A contmuación se presenta la vida util usada en el cálculo de la depreciación 

ltem Vida util (en años) 
Vehiculo (usado) 3 

Construcciones en Proceso - Registra el valor de los costos acumulativos de las 
construcerones en curso, meluye materiales, mano de obra y costos indirectos de 
construccion, que serán mantenidos en esta cuenta hasta que las viv sendas construidas 
esten totalmente termmadas 

Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos, los costos por 
prestamos directamente atribuibles a la adquisición O construccion de activos 
calificados 

Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (ributaria) registrada durante el 
año La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de 
mgresos o gastos mpomibles o deducibles y partidas que mo seran gravables o 
deducibles El pasivo de la Compañia por concepto del impuesto cormiente se calcula 
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo 

Provisiones. Se reconocen cuando la Compañra tiene una obligacion presente (ya sea 
legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compañía 
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tenga que desprenderse de recursos que lcorporen beneficios evonomcos para 
cancelar la obligación, y puede hacerse una estimación fíble del importe de la 
obligación 

El importe reconocido como provision debi ser la mejor estimación del desembolso 
necesario para vancelar la obligación presente, al final de cada periodo, tentado en 
cuenta los niesgos y las incertidumbres correspondiuntes 

Reconacemento de ingresos Se calculan al valor razonable di la contraprestación 

cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el nnporte estrmado de cualquier descuento, 
bonificación o rebaja comercial que la Compañra pueda otorgar 

Venta de bienes. Se reconocen cuando la Compañía transfiere los nesgos y beneficios 
de tipo sigmficativo derivados de la propiedad de los bienes, el importe de los Ingresos 
y los costos mcurndos o por incurrir, €n relacion con la transaccion pueden ser 
medidos con fiabilidad v es probable que la Compañta geciba los beneficios 
económicos asociados con la venta de villas y rosideneras 

Costos y Gastos. Se registran al costo historico Los costos y gastos se reconouen a 
medida que son incurridos dependientemente de la fecha en que se hava realizado el 
pago y se registran en el pertodo mas cercano en el que se Lonocen 

Compensación de sados y transacciones — Camo norma general en los estados 
financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos + gastos, 
salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida y permitida por alguna 
norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion 

Los ingresos y gastos con Origen en transeeciones que, contractualmente 0 por una 
norma legal, contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía tiene la 
intención de Jiquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del 
pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resaltados 

Pasivos financieros e mstrumentos de patrononio envtidos por la Compañia - Los 
instrumentos de deuda y patrimono son clasificados como pasivos financieros o Lomo 
patrunonzo de voatormidad con la sustancia del acuerdo contrastual 

Lo» pasivas financieros se clasifican Lomo pasivo comente a menos que la Compañra 
tenga dereuho incondic1onal de dsferwr el pago de la obligacion por lo menos 12 meses 
despues de la fecha del estado de srtuación financiera 

Cuentas por pagar comerciales Son pasivos financieros no duriados con pagos 
os u determinables, que no cotizan en un mercado activo 

  

Despues del reconocimunto wuctal, a valor razonable, los valores materiales se muudon 
al costo amortizado uwlizando el metodo de la tasa de iteres efectrva Los ingresos por 
intereses se reconocen eu los resultados del periodo excepto cuando resultan 
inmateriales 

Baja de un pusivo financiero - La Compaña da de bara un pasivo financicro sí y solo 
s1, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones 

Reclasificaciones — Los estados financieros al 31 de diciembre del 2014 muluven 
ciertas reclasificaciones para que su pruseimacion sea comparable con los estados 
financuros del año 2015



  

218 Aplicacion de Normas Internacionales de Información Financiera nuevas y 
revisadas que son mandatortamente efectevas en el año actual 

La Compañía no ha aplicado las sigurentes Normas Internacionales de Informacion 
Financiera (NTIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero aun no son efectivas 

Efectiva a partor de 
NuF Luo periodos que inicien 

ex o despues de 

NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018 
IE 15 Ingresos procedentes de 

cOmtratos con clientes Enero 1,2017 
Modificaciones a la NIC 16 y la Clarificación de los metodos 

NIC 38 aceplubles de depreciación y 
amortización w Encrol 2016 

Modificaciones a las NUF Mejoras anuales a las NIF. Fnero 1,2016 
Culo 2012 2014 

Se permte la aplicacion antuapada de estas normas nuevas y revisadas 

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 

Y a prepacaeson de los presentes estados finaneroros en conformidad con NIF requiere que la 
Admamnstración realice cuertas estimaciones y establezca algunos supunstos inherentes a la 
actividad económica de la entidad, con el propósito de determinar la valuación y presentacion 
de algunas partidas que forman parte de los estados financieros En opinión de la 
Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor uulizacion de 
la mtormación disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos 
finales 

  

A continuacion, se presentan las estimaciones y Jutulas contables criticos que la 
administración de la Compañia ha ureizado en el proceso de aplicacion de los erttertos 
contables 

  

31 Deterioro de activos Alla techa de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se 
considere neLesarso, se analiza el valor de los actos para determunar s1 existe algun 
indicio de que dichos actuyos hubieran sufido una perdida por derorioro En Laso de 
que exista algun indicio se realiza una estimacion del importe recuperable de dreho 
activo $4 se trata de activos identificables que no generan flujos de efectis o de forma 
independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la 
que pertenece el activo 

32 Estimación de vida util de vehiculo. La estimacion de la vida ut y el valor residual se 
efectuan de acuerdo a lo mencionado en las politicas contables



  

CAJA Y BANCOS 

Un resumen de caja y bancos es como sigue 

  

Diciembre 31 
2013 2014 

(en U $ dolares) 

Caja chica 300 
Barco 21,650 12,158 

Toral ——21,950 — 12,138 

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR 
COBRAR 

Unr 

  

sumen de cuentas por cobrar comerctales y otras cuentas por cobrar es como sigue 

Diciembre 31 
13 2014 
(en US dolares) 

ES 
Cuentas por cobrar comerciules 

€ nentas por cobrar por venta de villas 1,963,500 477,196 
Cuentas por cobrar por venta de residencias 437,591 223,870 

Subtotal 2,491.09 701,666 

Ouras cuentas por cobrar 
Anticipo a proveedores 337,767 540.018 
Garantias bienes arrendados 1,500 

Subtotal 337,767 341,518 

Total 2108858 1243.184 

CONSTRUCCIONES EN PROCESO - 

Un resumen de construcciones en proceso es como sigue 

Diciembre 31, 
1 914 

  

(en US dolares) 

Tureno 6,188,461 6,183,461 
Costos directos del proyecto 10,888,550 10,326 825 
Costos mdirectos del proyecto 6,088,953 5,212,224 
Costo de ventas (10 694,766) — (4,031,318) 

Total 12,421.19 17,696,192



El movimiento de construcciones en proceso es como sigue 

Diciembre 31, 
    

2015 2014 
(en US dolares) 

Saldos al umicio del año 17696 192 18,417 804 
Adquisiciones 1,388,454 3,309 706 
Costo de ventas 5,663,448) — (4031318) 

Saldos al final del año 2,421,198 1,696,192 

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR 
PAGAR v 

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

Diciembre 31, 
201 

(en U S dolares) 
2014 

  

  

Proveedoris comercrales. 143,952 215754 

Deststuruentos de clientes (1) 250,683 - 
Anticipos de clientes (2) 1,812,012 5,507,298 

Otras cuentas por pagar 1,503 _ 2.660 

Total —AQOBISO 5,725,712 
  

(1) Corresponde a cuentas por pagar a clientes que desistieron del comprommso de 
adquisicion de uma villa o residencia, por tanto, la Compañra debe desolver los 
anticipos recibidos 

(2). Corresponden a los amncipos recibidos de los chemtes para la adquisicion de villas y 
residencias que se encuentran en procesos de construcción, estas anticipos Se 
Iiquidaran en el momento en el que se encuentren completamente legalizadas las 
transferencias de domo a favor de Jos clientes. estos valores no generan mteres 4 
continuacion, un detallo es somo sigue, 

Diciembie 33, 
2015 2014 

(en US dolares) 

  

  

Vallas 1,211,663 4,701,531 
Residencias 600,349 805,7 

Total —L8IZO 5.501.297



  

IMPUESTOS 

8.1 Activos y pasivos del año corriente - Un resumen de activos y pasivos por impuestos 
corrientes es como sigue 

  

  

  

Diciembre 31, 
2015 2014 

(en US dolares) 
Activos por impuesto corriente 
Credito tributario de ampuesto a la renta y 
total activo por impuestos corrientes, Nota 8,2 (1) 74,464 - 

Pasivos por impuestos corrientes 
Retenciones de IVA e impuesto a la renta 25,796 32772 
Provisión impuesto a la salida de divisas — ISD 447,558 456,754 
Impuesto a la senta por pagar año 2014 200 200 
Retenciones de impuesto por pagar Nota 8 2 25,906 32,772 
Anticipo de impuesto a la renta por pagar Vota 8 2 53,858 44,051 

Total $21,322 $33,777 

Pasivos por unpuestos no correntes 
Provisión impuesto a la salida de d     :5as — [SD y total (1) 159.228 152,186 

(1) Esta provision corresponde al 5% de impuesto a la salida de divisas que se dubera 
<ancelar en el momento en el cual se realice el pago de préstamos recibidos de socios y 
terceros del exterior 

82 Conciliación irbuaria - contable del impuesto a la renta corriente - Lua 
reconcaliaion entre la utilidad segun estados financieros 3 el gasto por impuesto a la 
renta Corriente. €s como mgue 

2015 2014 
(en LS dolares) 

Utilidad del ejercicio 238,731 205,383 
Gastos no deducsbles 210,575 = 132298 
Base imponible para calculo de impuesto a la renta 449,306 331,681 

Impuesto a la renta cargado a resultados 98,847 74,290



Los mo imientos de la proviston para impuesto a la renta fueron como sigue 

Diciembre 32 
2015 2014 

(en US dolares) 

Provisión impucsto a la renta del año 98,847 74290 
Credito tributario - pago impuesto sobre la plusvalra (1) (80 638) 
Anticipo de impuesto — convento de pago SRI (2) (92,673) 74,090) 

Saldos al fin del año (A favor de la Compañia Nota 8 1) 74,464) 200 

(1) Corresponde a cxoneruciones especiales de impuesto a la plusvalía debido a que la 
compañia posee predios rurales con areas de conservación voluntana de bosques y 
ecosistemas prioritarios 

(2) El pago del anticipo de Impuesto a la renta de la Compañía correspondiente a los años 
2015 y 2014 se realiza de acuerdo al cronograma de pagos establecido en el Convento 
de pago suscrito con el SRI Un resumen es como sigue, 

Diciembre 31, 
2015 2014 

(en U $ dolares) 

Saldo micaal 41,051 
Anticipo de impuesto a la renta declarado del año 9267 71,090 
Pagos rualuzados (82,866) (30,039 

Saldo final (53,858) —_ 44051 

Las declaraciones de impuestos no han sido revesadas por las autoridades inbutarias hasta el 
año 2015 y son susueptibles de revision las declaraciones de los años 2012 al 2015 

8.3 — Aspectos tributarios 

El 18 de diciembre de 2015 se emitió la Ley Organica de Incentwos para Asociaciones 
Publico Enivadas y la Inversión extranjera, con el objebvo de establecer incentivos para la 
ejecucion de proyectos bajo le modalidad de asociacion publico privada y establecer 
incentivos para promover el financiamento productivo, la inversion nacionaPy la inversion 
extranjera, a contmuacion, se detallan «iertos incentivos y reformas de caracter tnbutario 
establecidas en dicha Ley 

Estaran exentos del impuesto a la salida de divisas los pagos realizados al exterior, por 
vuptal e mmterescs Sobre creditos otorgados por institu 
mteemacionales, o entidades no financieras espectalizadas calificadas por los entes de 
control correspondientes en Feuador, que otorguen financiamiento con un plazo de 360 
dias y que sean destinados al financiamiento de vivienda, microcrédito o inversiones 
productivas 

  

jones — financieras
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PRESTAMOS 

Un detalle de los prestamos es como sigue 

  

Diciembre 31 
2015 2014 

ten US dolares) 

Prestamos de soetos 11,147,666 11,099,721 
Prestamos de terceros 479,111 950,000 
Interés por pagar 566,160 456,271 

Total 12,192,937 12,505,992 

Clasificación Y 
Corriente 8,709,502 8,900,020 
No cornente 3,483,435 3,605,972 

Total 12,192,997 12,505,992 

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, los prestamos de socios y terceros meluyen USS 3,1 
millones correspondientes a prestamos que devengan una tasa de anteres nomunal anual que 
fucrua entre el 5% y 12% con vencimientos a partir del 2016 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Gestión de riesgos financieros - En cl curso normal de sus negocios y actividades de 
financiamiento, la Compañia esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que 
pueden afectar de manera mas o menos sigmficativa al valor económico de sus flujos y 
activos y, en consecuencia, sus resultados 

La Compaíña dispone de una organización, admumistradas por los socios, que permuen 
identificar dichos nesgos, determinar su magnutud, proponer medidas de mutigación, ejecutar 
dichas medidas y controlar su efectividad 

A continuación. se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compañia. una 
caracterización y una descripcion de las medidas de mitigacion actualmente en uso por parte 
de la Compaíta, 51 es el caso 

Riesgo en las tasas de mterés La Compaña se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de 
mteres debido a que los prestamos que mantiene con socios y terceros, son a tasa fija 

Rresgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al nesgo de que una de las partes incumpla 
con sus obligaciones contractuales resultando en una perdida financiera para la Compañia 
La Compañra ha adoptado una política de únicamente involucrarse con partes solventes y 
obtener suficientes garantias escritas sobre los bienes, como forma de mitigar el nesgo de la 
perdida financiera ocasionada por los mcumplimientos
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Riesgo de liquidez - | os socios son los responsables finales por la gestion de liquidez. Han 
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de manera que la 
gerencia pueda manejar los requerumentos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo, 
asi como la gestion de Iuquidoz de la Compañia. La Compañra maneja el riesgo de liquidez 
manteniendo prestamos monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y 
reales y conciliando los perfiles de vencinuento de los actrvos ) pasivos financieros 

Ruesgo de capital. La Compañsa gestiona su capital para asegurar que estara en capacidad de 
continuar como empresa en marcha mientras que maxamizan el rendimiento a sus socios a 
traves de la optimuzacion de los saldos del patrimomo 

PATRIMONIO 

Cupual Social El capital social autorizado consiste de 1,000 de acciones de US$! valor 
1ominal unitario al 31 de dicrumbre del 2015 y 2014 

Reserva Legal - La Ley de Compañas requiere que por Jo menos el 5%4 de la utilidad anual 
sea apropiado como reserva legal hasta que esta como munsmo alcance el 20% del capital 
social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser 
capitalizada en su totalidad 

Resultados Acumulados provementes de la adopción por primera vez de las NITF - Incluyo 
los valores resultantes de los ajustes oregados cn la adopcion por primera vez de las NIÍF 
Tí saldo deudor podra ser absorbido por los resultados acumulados y los del ultmo ejercicio 
economico concluido, st los hubiere 

  

INGRESOS 

Un detalle de los mgresos es como sigue 

  

Diciembre 31, 
2015 2014 

(en U $ dolares) 

Ingreso por venta de residenctas 288 713 2,266 818 
Ingreso por venta de villas 7,565,017 2,102,181 

Total 1,853,730 4,368,999
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GASTOS DE ADMINISTRACIÓN Y VENTAS 

Un resumen de los gastos de ademnistracion y ventas, reportados en los estados financieros es 
como sigue 

Diciembre 31, 
2015 2014 

(en US dolares) 

Gastos admunistrativos de oficina 185,004 
Gastos bancarios 645 - 
Costos financieros imereses 1,880 - 

Mantemmuento 285,636 
Depreciación 93 - 
Suministros 563 - 
Gastos de Ventas 228,062 - 

Publicidad 190,112 - 
Atención a chentes 569 - 
Impuestos y contribuciones 32,911 - 
Otras gastos 25,376 132,298 

Total 951,55 32298 

COMPROMISOS 

A! 31 de dicrembre del 2015 la compañía mantiene los siguientes compromisos, 

Promesas de compra-venta - La Compañia, mantiene celebradas promesas de compra venta 
con sus clientes Dichos compromisos obligan a la Compañía a construw bienes inmuebles 
bajo las condiciones acordadas entre las partes en un plazo promedio pactado Las 
condicrones económicas varían de acuerdo a la capacidad de pago de los clientes 

Contrato de servicios de comercialización - Desde el 01 de julio del 2015 se encuentra 
vigente y en aplicación los términos y condiciones del “Contrato de Servicios de 
Comercialización entre Pakakunabau Cia Ltda y Poder Comercaal S A ”, que fuo firmado el 
12 de febrero del 2016 con el objeto de asignar la comerctalizacion de las unidades 
Ínruob»ltanas que conforman el Proyecto El contrato obliga a Poder Comercial a realizar la 
atención al cliente orientado a la venta, coordinar el cierre de las transacbiones de venta 
gestion de cobranza y en general obtener resultados en las areas bajo su responsabilidad En 
el caso de que se amplie el plazo de vigencia del proyecto Poder Comercial S A debera 
continuar con su intervencion hasta que el proyecto este completamente vendido 

  

Contrato para la construccion del contunto residencial bayo la modalidad de administracion 
delegada - El 14 de septiembre del 2015, se celebro el contrato entre Pakakunabau Cra Ltda 
y el Diego Patricio Ponce Carrera para que desempeñe las funciones de Constructor del 
proyecto bajo la modalidad de Admumstración delegada Entre las funciones dei Constructor 
se meluye la dirección, control, supervisión, verificación, coordinación y seguumento integral 
a la ejecución de todos los aspectos que permiten la construcción del proyecto hasta su 
culminación 

n
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HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE 
INFORMA 

Entre el 31 de diciembre del 2015 y la fecha de emision de los estados financieros (Juho 11 
del 2016) no se produjeron eventos que en opinión de la Admumstracion pudieran teuer un 
efecto importante sobre los estados financieros adjuntos 

APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

  

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2015 han sido aprobados 
por la Gerencia de la Compañaa en mayo 23 del 2016 y serán presentados a los Soctos para su 
aprobación — En opiuon de la Geruncia, los estados financieres seran aprobados sin 
modifica.tones 

     00 poe   

   Presidi Contadora General 
Mikdays Egper Katty Nuñez


