
PAKAKUNABAU CIA LTDA 

NOTAS A 10S ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

1 INFORMACION GENERAL 

Ante la notaria vigesima cuarta el 28 de mayo de 2010 mediante Resolución de la 
Superintendencia de Compañias SC 1. DC Q 10 2370 cel 11 de jurno del 2010 se 
aprueba la constitucion de la Compañia PAKAKUNABAU CIA LTDA 

El objeto socia! de la Compañra es el negocio mmobiliano. complementanamente al 
objeto social se incluyen las actividades de planificación desarrollo construccion 
administracion compraventa amendo canje concesion hipoteca dacion garantia 
contratacion delegación de loda clase de inmuebles y proyectos iamobillarios 

Desde su constitucion la Compañia se encuentra en el desarrollo de Un proyecto 

somobibario denommado CONJUNTO RESIDENCIAL "ALDEA GERIATRICA 
PAKAKUNA de 143 villas y 44 residencias de tipo campestre El proyecto esta 

ubicado en la localidad de Checa a 40 km de Quito se construye dentro de una 
propiedad de 400000 m2 El proyecto cuenta con vanos servicios en su 
Infraestructura de areas comunes 

El estatus de las ventas del proyecto al 31 de diciembre del 2016 y 2015 se 
presenta a continuación 

A Diciembre 2016 ADiciempre 2015 
Vendido Escrturado Vendido Esenturado 

Villas 65 53 Sl 20 
Residencias z 1 10 2 
Total 7 60 a 22 

AL 31 de diciembre del 2016 segun la administracion el avance de construccion det 
proyeclo es del 51% 

La Compañia no cuenta con empleados en relacion de dependencia ya que sus 
Operaciones son realizadas a traves de contratistas 

2 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS : 

21. Declaración de cumplimento - Los estados financieros han sido preparados 
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera 
(NIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad 
(1ASB) 

A continuación se desenben las pnncipales politicas contables adoptadas en 
la preparacion de estos estados financieros - Tal como lo requiere la NIF 4 
estas politicas han sido definidas en función de las NIF vigentes al 31 de
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¿iciembre del 2016 aplicadas de manera uniforme a todos los periodos que se 
presentan 

Moneda funcional - La moneda funcional de la Compañia es el Dolar de las 
Estados Unidos de America (US dolar) el cual es la moneda de exculación 
en el Ecuador 

Bases de preparacion Los estados financieros de PAKAKUNABAU CÍA 
LTDA comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre del 
2016 y 2015 los correspondientes estados de resultados integrales de 
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los años terminados en 
esas fechas y un resumen de las politicas contables significatwas y otras 
nolas explicativas 

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo historico 
excepto por ciertas propiedades e instrumentos financieras que son medidos 
al valor razonable tal como se explica en las politicas contables incluidas mas 
abajo 

El costo historico esta basado generalmente en el valor razonable de la 
contraprestación entregada a cambio de los bienes y servicios 

Caja y bancos Corresponde a la caja y efeutivo en bancos - Los sobregiras 
bancarios son presentados como pasivos cornentes en el estado de siluación 
financiera 

Cuentas por cobrar comerciales - Son activos financieros no denvados con 
pagos fijos o determinables que no cotizan en un mercado activo 

Despues del reconocimiento inicial a valor razonable los valores materiales 
se miden al costo amortizado utilizando el metudo de la tasa de interes 
efectiva menos cualquier deterioro Los intereses se reconocen en los 
resultados del penodo excepto cuando resulten inmateriales 

Vehiculo 

26 1 Medición en el momento del reconocimiento La partida de vehiculo 
se miden inicialmente por su precio de adquisicion mas todos los costos 
directamente relacionados con la ubicacion y la puesta en condiciones 
de funcionamiento 

26 2 Medicion posterior al reconocimiento modelo del costo Despues 

del reconocimiento inicial el vehiculo es registrado al costo menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pertidas de 
detenoro de valor 

263 Metodo de depreciación y vidas utiles — El costo de vehiculos se 
deprecia de acuerdo con el metodo de Inea recta La vida util estimada 
es revisada al final de cada año siendo el efecto de cualquier cambio en 
el estimado registrado sobre una base prospectiva La vida ut estimada 
de este bien para el calculo de la depreciación es de 3 años 
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Construcciones en Proceso - Registra el valor de los costos acumulatwos de 
las construcciones en curso incluye maternales mano de obra y costos 

indirectos de construccion que seran mantenidos en esta cuenta hasta que 
las viviendas construidas esten totalmente terminadas 

Adicionalmente, se considera como parte del Losto de los actos los costos 
por prestamos drectamente atribuibles a la adquisicion 9 construccion de 
activos calificados 

Impuesto cormente Se basa en la utilidad gravable (tnbutania) registrada 
durante el año La Utilidad gravable difiere de la utlidad contable debido a las 
partidas de ingresos o gastos impombles o deducibles y partidas que no seran 
gravables o deducibles El pasivo de la Compañia por concepto del impuesto 
comente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al Imal de cada 
periodo 

Provisiones Se reconocen cuando la Compañia tiene una obligacion 
presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado es 
probable que la Compañia tenga que desprenderse de recursos que 
incorporen beneficios economicos para cancelar la obligacion y puede 
hacerse una estmacion hable del importe de la obligacion 

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimación del 
desembolso necesano para cancelar la obligacion presente al final de cada 
periodo teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes 

Reconocimento de impresos - Se calculan al valor razonable de la 
contraprestación cobrada o por cobrar teniendo en cuenta el importe estimado 
de cualquier descuento bomficacion O rebaja comercial que la Compañia 
pueda otorgar 

Venta de bienes Se reconocen cuando la Compañia transfiere los nesgos y 
beneficios de hpo significativo derivados de la propiedad de los bienes el 
importe de los ingresos y los costos incurridos o por incurrir en relacion con la 
transaccion pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la Compania 
reciba los beneficios economicos asociados con la venta de vilas y 
residencias 

Costos y Gastos Se registran al costo ustorico Los costos y gastos se 
reconocen a medida que son incurridos independientemente de la fecha en 
que se haya realizado el pago y se registran en el periodo más cercano en el 
que se conocen 

Compensación de saldos y transacciones Como norma general en los 
estados financieros no se compensan los activos y pasios lampoco los 
ingresos y gastos salvo aquetlos casos en los que la compensacion sea 
requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la 
esencia de la transaccion 

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que contractualmente o 
por una norma legal contemplan la posiblidad de compensación y la 
Compara tiene la intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el



activo y proceder al pago del pasivo de forma smultanea se presentan netos 
en resultados 

214 Pasivos financieros e instrumentos de patrimomo emitidos por la 
Compañia Los instrumentos de deuda y patrmonio son clasificados como 
pasivos financieros o como patrimonio de conformidad con la sustancia del 
acuerdo contractual 

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo comente a menos que la 
Compañra tenga derecho incondicional de diferw el pago de la obligación por 
lo menos 12 meses despues de la fecha del estado de situacion financiera 

215 Cuentas por pagar comerciales - Son pasivos financieros no derwados con 
pagos fgos o determinables que no cotizan en un mercado activo 

Despues del reconocimiento inicial a valor razonable los valores materiales 
se miden al costo amortizado utilizando el metodo de la. tasa de interes 
efectva Los ingresos por mtereses se reconocen en los resultados del 
periodo excepto cuando resultan mmateriales 

216 Baja de un pasivo financiero - La Compañia da de baja un pasivo financiero 
si y solo si expiran cancelan o cumplen sus obligaciones 

217 Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aun no efectivas - La 
Compañia no ha aplicado las siguientes Nomas Internacionales de 
Informacion Financiera (NNF) nuevas y revisadas que han sido emildas pero 
aun no son efectivas 

Efectiva a partir de 
penodos que inicien 

NIE Titulo eno despues de 

NIE 9 Instrumentos financieros Enero 1 2018 
NIF 15 Ingresos — procedentes — de 

contratos con chentes Enero 1 2017 
NIF 16 Arrendamientos Enero 1 2019 
Modificauiones a la Iniciativa de revelación Enero 1 2017 
NIC 7 
Modificaciones a la Reconocimiento de Activos por Enero 1 2017 
NIC 12 Impuestos diferidos por 

perdidas no realizadas 

Se permite la aplicación antcipada de estas normas nuevas y revisadas 

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS 

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF 
(equiere que la Admimstracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos 
supuestos inherentes a la actividad economica de la entidad con el proposito de 
determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas que forman parte de los 
estados financieros En opmión de la Administracion tales estimaciones y 
supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacion dispomible al 
momento los cuales podrian llegara difenr de sus efectos finales



A continuación se presentan las estimaciones y Juicios contables urticos que la 
administración de la Compañia ha Ublizado en el proceso de aplicación de los 
enteros contables 

31  Deteroro de activos A la fecha de cierre de cada penado o en aquella 
fecha que se considere necesano se analiza el valor de los activos para 
determinar s exaste algun indicio de que dichos activas hubieran sufrido una 
perdida por detenoro — En caso de que exista algun indicio se realiza una 
estimación del importe recuperable de dicho actwo — Si se trata de aclvos 
identficables que no generan fiyjos de efectivo de forma independiente se 
estma la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que 
pertenece el activo 

32 Estimación de vida ut «e vehiculo La estmacion de la vida ut! y el valor 
residual se efectuan de acuerdo a lo mencionado en tas politicas contables 

CAJA Y BANCOS e 

Un resumen de caja y bancos es como sigue 

31/12/2016 3111212015 
(en US dolares) 

Caja chica 400 300 
Bantos (1) 580,625 21,650 

Total 581.025 21.950 

(1) Incluye USD$ 63840 correspondiente al saldo bancario mantenido en el 
encargo fiduciano, constituido en marzo del 2010 para la ejecucion de obras 
en las areas comunales del proyecto el cual es admmistrado por Fideval S.A 
Administradores de Fondos y Fideicomisos 

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

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

3112/2016 31/12/2015 
(en US dolares) 

Cuentas por cobrar comerciales 

  

  

Cuentas por cobrar por venta de villas 623 821 1963 500 
Cuentas por cobrar por venta de residencias 10738 437,591 

Subtotal $34 559 Z401,091 

Otras cuentas por cobrar 
Anticipo a proveedores 159 498 337 767 
Garantias bienes arrendados 1238 - 

Otros — 780 
Subtotal 161516 337.167 

  

Total 796 075 2,738,858 

 



CONSTRUCCIONES EN PROCESO 

Un resumen de construcciones en proceso es como sigue 

31/12/2016 3112/2015 

(en US dolares) 

Terreno 6188 461 6 188.461 
Costos direutos del proyecto 11 722 548 10 838 690 
Costos indirectos del proyecto 6 555 330 6 088 953 

Costo de ventas (13,264,043) (10.694 766) 

Total 11,202 296 12.421 198 

El movimiento de construcciones en proceso es como sigue 

JAMZIZO6 + 3ALI2IZO1S 
(en US dolares) 

Saldos al micio del año 12421 198 17 696 192 
Adquisiciones 1350 375 1 388 484 
Costo de ventas 2569 277) (6,803,448) 

Saldos al final del año 11.202 289 12,421,198 

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

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

31/12/2016 31/12/2015 
(en US dólares) 

Proveedores comerciales 41 999 143 952 
Deststimientos de clientes (1) 134 183 250 683 
Anticipos de clientes (2) 996 125 1812012 
Otras cuentas por pagar 8435 1.504 

Total 1180742 2208 151 

41) Corresponde a cuentas por pagar a chentes que desistieron del compromiso 
de adquisicion de una villa o residencia por tanto la Compañia debe devolver 
los anticipos recibidos en base a los acuerdos firmados 

(2) Corresponden a los anticipos recibidos de los clientes para la adquisición de 

villas y residencias que se encuentran en procesos de construccion estos 
anticipos se Iiquidaran en el momento en el que se encuentren completamente 
legalizadas las transferencias de domimo a favor de los clientes estos valores 
no generan interes A continuacion un detalle es como sigue 

 



31/12/2016 31/12/2015 
(en U $ dolares) 

Vilas 470 250 1211 663 
Residencia 519 875 500 349 
Total 996,125 1812012 

  

8 IMPUESTOS 

81 Activos y pastos del año corriente - Un resumen de activos y pasivos por 
impuestos comentes es como sigue 

3442/2016 * 3112/2015 
(en US dolares) 

Activos por mpuesto corriente 

Credito tributano de impuesto a la renta y 
total acto por impuestos cormentes Nota 8 2 165 248 74,464 

Pasivos por impuestos comentes 
Retenciones de IVA e impuesto a la renta 9255 25 700 
Provisión Impuesto a la salida de divisas 346 214 447 558 
Impuesto a la renta por pagar año 2014 200 
Anticipo de impuesto a la renta por pagar 
Nota 8 2 62793 53 858 

Total 418 262 527,322 

Pasivos pOr impuestos no comentes 
Provisión impuesto a la salida de divisas y 
total (1) 171.953 150,228 

(1) - Esta provision corresponde al 5% de impuesto a la salida de disas que 
se deberá cancelar en el momento en el cual se realice el pago de 
prestamos recibidos de socios y terceros del extenor 

32 Conciltacion tributaria - contable def impuesto a ta renta corriente - Una 
feconolliacion entre la Ublidad segun estados financieros y el gasto por 
impuesto a la renta corriente es como sigue



31/12/2016 31/12/2015 
(en US dolares) 

  

Utilidad del ejercicio 88 573 238 731 
Gastos no deducibles 65834 210,575 
Base imponible para calculo de impuesto 154 407 449306 

Impuesto a la renta calculado 22% 33970 98 847 

Anticipo minimo calculado (1) 17,241 97331 

Impuesto a la renta cargado a resultados 97.240 98,847 

(1) A partir del año 2010 se debe considerar como impuesto a la renta minimo 
el valor del anticipo calculado el cual resulta de la suma matemativa del 
0 4% del activo 0 2% del patrimonio 0 4% de ingresos Bravados y 0 2% de 
costos y gastos deducibles 

Para el año 2016 la Compañia determino como anticipo de impuesto a la 
renta US$ 97 240 sin embargo el impuesto a la renta causado del año es 
de US$ 33970 Consecuentemente la Compañia registro en resultados 
US5 97 240 equivalente al impuesto a la renta minimo 

Los movimientos de la provision para impuesto a la renta fueron como sigue 

2tma/zote  31H121205 
(en US dolares) 

Saldo al micio del ano (74 464) 
Provisión impuesto a la renta del año 97,240 98 847 
Pagos realizados (1) (101 808) (82 673) 
Pago por impuesto sobre la plusvalia (80,116) (80.638) 

Saldos al fin del año (A favor de la 
Compañia Nota 8 1) (165 248) (74 464) 

(1) El pago del anteipo de impuesto a la renta de la Compañia 
correspondiente a los años 2015 y 2016, se realiza de acuerdo al 
cronograma de pagos establecido en tos Convenios de pagos susertos 
con el SRI Un resumen es como sigue 

31/12/2016 31/12/2015 
ten US dólares) 

Saldo al inicio del año 53 858 44 051 
Anticipo de impuesto a la renta declarado 97 240 92673 
Pagos realizados '88 305 (82 866, 

Saldo al final del año 62,793 53.858 
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Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades 

tributaras hasta el año 2016 y son susceptibles de revision las declaraciones 
de los años 2014 al 2016 

83 Aspectos tributarios 

El 20 de mayo del 2016 se emito la Ley Orgánica de Soldandad y de 
Corresponsabilidad ciudadana para la Reconstrucción y reactivación de las 

zonas afectadas par el terremoto del 16 de abril de 2016 a continuacion se 
detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley 

Se establece la contabucion solidana del 3% sobre la utlidad gravable del 
ejercicio fiscal 2015 aplicado a las sociedades que realicen actvidades 
economicas y que fueren sujetos pastos de impuesto a la renta 

Incremento de la tarifa del IVA del 12% al 14% por el periodo de un año 

- Devolución o compensación de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA 
pagado por las transacciones realizadas con dinero electronico 

PRESTAMOS 

Un detalle de los prestamos es como sigue 

3an212016 31/12/2015 
ten US dolares) 

No garantizados 
Prestamos de socios (1) 9.627 278 11 147 666 
Prestamos de terceros 448 858 Ar91tt 
Interes por pagar 730749 566,160 

Total 10 806 885 12.192.937 

Clasificación 
No Comente 10 806 885 12 192,931 

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 los prestamos de socios y terceros meluyen 
US$ 3 1 millones correspondientes a prestamos que devengan una tasa de interes 
nominal anual que fluctua entre el 5% y 12% con vencimientos a partir del 2016 

(1) Durante el año 2016 se compenso del prestamo recibido del señor Niklaus 
Egger US$ 1 5 millones correspondientes a la compra de las residencias 31 32 y 
las villas 6 7 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Gestion de riesgos financieras En el curso normal de sus negocios y actividades 
de financiamiento la Compañía esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza 
financiera que pueden afectar de manera mas a menos significativa al valor 
economico de sus flujos y activos y en consecuencia sus resultados



1 

12 

La Compañía dispone de una organizacion administradas por los sóuos que 
permiten identificar dichos nesgos determinar su magnitud proponer medidas de 
mitigación ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad 

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compañia 
una caracterización y una descripcion de las medidas de mitigación actualmente en 
uso por parte de la Compañía si es el caso 

Riesgo en las tasas de interes La Compañia no se encuentra expuesta 9 nesgos 
en la tasa de interes debido a que los prestamos que mantene con soues y 
terceros son a tasa fija 

Riesgo de credito. El nesgo de credito se refierc al nresgo de que una de las partes 
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera 
para la Compañia La Compañia ha adoptado una politica de unicamente 
involucrarse con partes solventes y obtener suficientes garantias"escntas sobre los 
bienes como forma de mitigar el nesgo de la perdida financiera ocasionada por los 
incumplimientos. 

Riesgo de liquidez Los socios son los responsables finales por la gestion de 

liquidez. Han establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de Inqurdoz 
de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento a 
corto mediano y largo plazo asi como la gestion de iquidez de la Compañia La 
Compañia maneja el nesgo de liquidez mantemendo prestamos monitoreando 
contnuamente los flujos efectvos proyectados y reales y coneiliando los perfles de 
vencimiento de los activos y pasivos financieros 

Riesgo de capital La Compañia gestiona su capilal para asegurar que estara en 
capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el 
rendimiento a sus souios a traves de la optimización de los saldos del patrimonio 

PATRIMONIO 

Capital Socia! El capital social autonzado consiste de 1 00U de acciones de US$1 
valor nominal umtano al 91 de diciembre del 2016 y 2018 

Reserva Legal La Ley de Compañias requiere que por lo menos el 5% de la 
ullidad anual sea aproprada como reserva legal hasta que esta como minimo 
alcance el 20% del capital social 

Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede 
ser capitalizable en su totalidad 

Resultados Acumulados provementes de la adopción por primera vez de las 
MIE - incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion por 
primera vez de las NUE El saldo deudor padra ser absorbida por los resultados 
acumulados y tos del ultimo ejercicio economico concluido si los hubiere 

INGRESOS 

Un detalle de los ingresos es como sigue 
10
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3úfarzoto  31M2IZO1s 
fenUS dolares) 

  

Ingreso por venta de residencias 1659 982 288 713 
Ingreso por venta de villas 1904 816 2,565,017 

Total 2.504 798 71.853 730 

GASTOS DE ADMINISTRACION Y VENTAS 

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

342/2016 3112/2015 
ten US dolares) 

Administración villas y residencias 317614 318 421 
Publicidad 72311 190 112 
Servicios legales y contables 121 812 129227 
Comisiones de ventas 90 038 111123 
Asesorias y semicios de ventas 43 460 100 896 
Gastos varios 53119 37 165 
Impuestos y contribuciones 50 196 32911 
Serviuwos administratvos y financieros 42 407 15557 
Otros gastos de venta 37 161 11059 
Otros servicios administratwos 76626 4287 

Depreciación 1903 793 

Total 206 947 951 551 

COMPROMISOS 

Al 31 de diciembre del 2016 la compañia mantiene los siguientes compromisos 

Promesas de compra-venta La Compañia mantiene celebradas promesas de 
compra venta con sus clientes Dichos compromisos obligan a la Compañta a 
construir bienes inmuebles bajo las condiciones acordadas entre las partes en un 
plazo promedio pactado Las condiciones economicas varian de acuerdo a la 
capacidad de pago de los clientes 

Contrato de servicios de comercialización - Desde el 01 de juho del “2015 se 
encuentra vigente y en aplicación los términos y condiciones del "Contrato de 
Servicios de Comercialización entre Pakakunabau Cia Ltda y Poder Comercial 
SA que fue firmado el 12 de febrero del 2016 con el objeto de asignar la 
comercializacion de las unidades mmobiliarnas que conforman el Proyecto El 
contrato obliga a Poder Comercial a realizar la atencion al cllente orientado a la 

venta coordinar el cierre de las transacciones 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 SA deberá continuar 
con su intervencion hasta que el proyecto este completamente vendido
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Contrato para la construcción del conjunto reswengial bajo la modalidad de 
sdmwistracion delegada El 14 de septiembre del 2015 se celebro el contrato 
entre Pakakunabav Cia Ltda y el Arg Diego Patricio Ponce Carrera para que 
desempeñe las funciones de Constructor del proyecto bajo la modalidad de 
Administracion delegada la vigencia del contrato fue hasta noviembre del 2016 
Entre las funciones del Constructor se incluye la direccion control supervision 
venficacion coordinación y seguimiento integral a la ejecución de todos los aspectos 
que permiten la construccion del proyecto hasta su culminación 

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emision de los estados financieros 
fabri 21 del 2017) no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion 
pudieran tener un efecto mportante sobre los estados financieros adjuntos 

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financreros por el año terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido 
aprobados por la Gerencia de la Compañia en abril 21 del 2017 y seran presentados 
alos Socios para su aprobacion En opinion de la Gerencia los estados financieros 
seran aprobados sin medificaciones 
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