
PAKAKUNABAU CIA. LTDA. 
  

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 
  

1. — INFORMACIÓN GENERAL 

PAKAKUNABAU CIA. LTDA, es una compañía limitada, constituida en Quito el 28 
de mayo de 2010 mediante Resolución de la Superintendencia de Compañías 
SC.1J,DJC.Q.10 2370 del 11 de junio del 2010, Su objeto social principal está 
enmarcado en el sector inmobiliario, que incluye complementariamente las 
actividades de planificación, desarrollo, construcción, administración, compraventa, 
arriendo, canje, concesión, hipoteca, dación, garantía, contratación, delegación de 
toda clase de inmuebles y proyectos inmobiliarios. 

Con fecha 11 de diciembre de 2019, según escritura N” 2019701004P10195 las 
participaciones de la Compañía fueron cedidas por sus socios fundadores a las 
empresas ecuatorianas: Expertiseadvisors Abogados Cía. Ltda., Falproyec S.A. y 
Best Home S.A. y a la compañía peruana Casa Real SAC, Por lo tanto, la 
composición societaria al 31 de diciembre de 2019 es la siguiente: 

  

  

  

Ruc Nombre 2019 

1791858557001 Best Home S.A. 400 

SE-Q-00000238 Casa Real S.A.C. 250 

1791760573001 Falproyec S.A. 250 

1792356709001 Expertiseadvisor Abogados Cia. Ltda. 100 

Total 1,000 

Desde su constitución, la Compañía se encuentra en el desarrollo de un proyecto 
inmobiliario denominado CONJUNTO RESIDENCIAL “ALDEA GERIÁTRICA 
PAKAKUNA” de 143 villas y 44 residencias de tipo campestre. El proyecto está 
ubicado en la localidad de Checa a 40 km de la ciudad de Quito, el cual se 
construye sobre una superficie de 400.000 m2. El proyecto cuenta con varios 
servicios en su infraestructura de áreas comunes. 

El estatus de las ventas del proyecto, de manera acumulativa al 31 de diciembre del 
2019 y 2018, se presenta a continuación: 

  

A Diciembre 2019 ADiciembre 2018 

Vendido Escriturado Vendido Escriturado 

Villas 83 67 76 62 

Residencias 18 13 17 9 

Total 101 80 93 71 
  

El avance de obra integral, considerando las áreas comunales y las áreas de 
vivienda que se comercializan, al 31 de diciembre de 2019 es del 79% (77% en el 
2018). y 
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La Compañía no cuenta con empleados en relación de dependencia ya que sus 
operaciones son realizadas a través de contratistas. 

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

Como es de conocimiento público, el país está atravesando una calamidad pública 
ante la presencia del coronavirus, ante esta situación el Estado ecuatoriano a fin de 
asegurar un cumplimiento de las restricciones necesarias para evitar un contagio 
masivo del COVID-19, decretó, a partir del 16 de marzo de 2020, declarar el estado 
de excepción por calamidad pública en todo el territorio nacional por un tiempo de 
60 días que fueron prorrogados hasta el 13 de septiembre del 2020, Esta situación 
implicó entre otros: 

a) Suspensión del libre ejercicio del derecho a la libertad de tránsito, de asociación 
y de reunión; 

b) Declaración de toque de queda restringiendo la libertad de tránsito y de 
movilidad, con sus excepciones; 

c) Suspensión de la jomada presencial de trabajo, adoptando la modalidad de 
teletrabajo, con sus excepciones; 

d) Suspensión de términos y plazos a los que haya lugar, en todo tipo de procesos 
judiciales, administrativos y de otra índole; 

e) Disponer las requisiciones en casos de externa necesidad en el país, etc. 

Adicionalmente, todas estas acciones han sido emprendidas en mayor o menor 
medida por los países en todo el mundo, lo que ha provocado una crisis 
generalizada con un impacto sin precedentes en la economía mundial, 

A pesar de todo lo anterior, el proyecto PAKAKUNA GARDENS ha resultado 
favorecido con la situación derivada de la pandemia, ya que sus características de 
muy baja densidad ocupacional, grandes áreas verdes y jardines comunales, 
porches abiertos y terrazas en todas las viviendas, y múltiples servicios internos, 
generan una sensación de seguridad ambiental y de poca propensión al contagio 
viral, lo cual ha estimulado el interés en conocer el proyecto y en adquirir vivienda. 
Esto se empezó a evidenciar con el número de interesados visitando el proyecto a 
partir del momento en que se levantó la restricción absoluta de movilidad. 

En consecuencia, si esta dinámica se extiende para los siguientes meses, podría 
preverse que el año 2020 sería de evolución positiva con un efecto favorable en el 
flujo de caja, y una sensible mejora en los resultados en el 2021 una vez que se 
construyan y escrituren las viviendas que se vendan en este período. 
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2, ADOPCIÓN DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS 

2.1 

2.2 

Aplicación de Normas Internacionales de Información Financiera nuevas 
y revisadas que son mandatoriamente efectivas en el año actual 

Impacto de la aplicación inicial de la NIIF 16 - Arrendamiento 

La NIIF 16 (emitida por el lASB en enero de 2016), establece requerimientos 
nuevos o modificados respecto a la contabilidad de arrendamientos. Introduce 

cambios significativos a la contabilidad del arrendatario, eliminando la 
distinción entre un arrendamiento operativo y financiero y requiriendo el 
reconocimiento de un activo por derechos de uso y un pasivo por 
arrendamiento en la fecha de comienzo de todos los arrendamientos, 
exceptuando aquellos que se consideren de corto plazo o de activos de bajo 
valor. En contraste a la contabilidad del arrendatario, los requerimientos para el 
arrendador permanecen significativamente sin cambios. La adopción de NIIF 
16 no generó impactos en la compañía. 

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

Efectiva a 
partir de 
períodos que 
inicien en o 

NIE Título después de 

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 aplicación anticipada de estas normas nuevas y revisadas, 

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

3.1. 

3.2. 

3.3. 

Declaración de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados 
de conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera 
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (¡ASB). 

Moneda funcional - La moneda funcional de la Compañía es el Dólar de los 
Estados Unidos de América (U.S. dólar), el cual es la moneda de circulación 
en el Ecuador. 

Bases de preparación - Los estados financieros han sido preparados sobre 
las bases del costo histórico, tal como se explica en las políticas contables 

incluidas más abajo. El costo histórico está basado generalmente en el valor 
razonable de la contraprestación entregada a cambio de bienes y servicios.



3.4. 

3.5. 

3.6. 

3,7. 

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un activo o el valor 
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha 
de valoración, independientemente de si ese precio es directamente 
observable o estimado utilizando otra técnica de valoración. Al estimar el valor 
razonable de un activo o un pasivo, la Compañía tiene en cuenta las 
características del activo o pasivo que los participantes del mercado tomarían 
en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medición. 

Los importes de las notas a los estados financieros están expresados en U.S. 
dólares, excepto cuando se especifique lo contrario. 

A continuación, se describen las principales políticas contables adoptadas en 
la preparación de estos estados financieros. 

Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye aquellos activos financieros 
líquidos, depósitos o inversiones financieras líquidas, que se pueden 
transformar rápidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses y 
sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como 
pasivos corrientes en el estado de situación financiera. 

Vehículos 

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

Medición posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del 
reconocimiento inicial, los vehículos son registrado al costo menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro 
de valor. 

Método de depreciación y vidas útiles - El costo de vehículos se deprecia 
de acuerdo con el método de línea 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. La vida útil estimada de este bien para 
el cálculo de la depreciación es de 3 años. 

Construcciones en Proceso - Registra el valor de los costos acumulativos 
del Proyecto Pakakunabau en curso, incluye materiales, mano de obra y 
costos indirectos de construcción, que serán mantenidos en esta cuenta hasta 
que las viviendas construidas estén totalmente terminadas y disponibles para 
la venta, y posteriormente serán reclasificadas al inventario. 

Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos, los costos 
por préstamos directamente atribuibles a la adquisición o construcción de 
activos calificados. 

Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) 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 

corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada 
período. 
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3.8. 

3.9. 

3.10. 

3.11. 

3.12. 

3.13. 

Provisiones - Se reconocen cuando la Compañía 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 
incorporen beneficios económicos, para cancelar la obligación, y puede 

hacerse una estimación fiable del importe de la obligación. 

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del 
desembolso necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada 
período, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes. 

Reconocimiento de ingresos - La Compañía reconoce los ingresos de las 
siguientes fuentes principales que constituyen obligaciones de desempeño: 

Venta de Villas 

Venta de Residencias 

Venta de Parqueaderos 

Los ingresos se miden en función de la contraprestación a la que la Compañía 
espera tener derecho a recibir en un contrato con un cliente y excluye los 
montos cobrados en nombre de terceros. La Compañía reconoce los ingresos 

cuando transfiere el control de un producto o servicio a un cliente. 

Costos y Gastos - Se registran al costo histórico. 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 período 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 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. 

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o 
por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensación y la 
Compañía tiene la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el 
activo y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos 
en resultados. 

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen 
cuando una entidad de la Compañía pasa a formar parte de las disposiciones 
contractuales del instrumento. 

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los 
costos de transacción que son directamente atribuibles a la adquisición o 
emisión de activos y pasivos financieros (distintos a los activos 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. 

Activos financieros - Todos los activos financieros reconocidos como tales, 
son posteriormente valorados, en su totalidad, al costo amortizado. 

Se



Clasificación de los activos financieros 

Los instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden 
posteriormente al costo amortizado: 

+» Los activos financieros que se mantiene dentro de un modelo de negocio 
cuyo objetivo es mantener los activos financieros con el fin de recolectar 
flujos de caja contractuales; y 

» Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas 
especificadas, a flujos de efectivo que son únicamente pagos de capital e 
intereses sobre el importe del capital pendiente. 

El costo amortizado y método de interés efectivo 

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado 
de un instrumento de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante 
el período en cuestión. 

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, más la amortización acumulada, usando el método de interés 
efectivo 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 costo amortizado de un activo financiero antes de 
ajustar cualquier pérdida por incobrabilidad. 

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método de interés efectivo 
para instrumentos de deuda valorados a su costo amortizado y al FVORI. Para 
los activos financieros que no sean comprados u originados con deterioro, los 
ingresos por intereses se calculan aplicando la tasa de interés efectiva para el 
valor bruto en libros de un activo financiero, a excepción de los activos 
financieros que posteriormente se han deteriorado. Para los activos 
financieros que, posteriormente, se han deteriorado, los ingresos por intereses 
se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al costo amortizado del 
activo financiero, Si, en periodos posteriores, el riesgo de crédito sobre el 
instrumento financiero deteriorado mejora de tal forma que el activo ya no se 
encuentre deteriorado, se reconoce ingresos por intereses mediante la 
aplicación del tipo de interés efectivo al importe en libros bruto del activo 
financiero, 

Definición de incumplimiento 

La Compañía considera que lo siguiente constituye un evento de 
incumplimiento para fines de administración de riesgo de crédito interno, ya 
que la experiencia histórica indica que los activos financieros que cumplen con 
cualquiera de los siguientes criterios generalmente no son recuperables: 

» Cuando hay un incumplimiento de los covenants (acuerdos financieros) 
por parte del deudor; 

+ Información desarrollada internamente u obtenidas de fuentes externas 
indica que es poco probable que el deudor pague a sus acreedores, 
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3.14, 

incluido la Compañía, en su totalidad (sin tener en cuenta ningún tipo de 
garantía en poder de la Compañía). 

Política de castigos 

La Compañía castiga un activo financiero cuando hay información 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 caído 
en causal de liquidación o ha entrado en un proceso de quiebra, o en el caso 
de cuentas por cobrar comerciales, cuando los saldos tienen más de dos años 
vencidos, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja aún 
pueden estar sujetos a actividades de cumplimiento conforme a los 
procedimientos de recuperación de la Compañía, teniendo en cuenta el 
asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperación realizada 

se reconoce en resultados. 

Baja en cuenta de los activos financieros - La Compañía dará de baja en 
cuentas un activo financiero únicamente cuando expiren los derechos 
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando 
transfiere de manera sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la 
propiedad del activo financiero a otra entidad. Si la Compañía no transfiere ni 
retiene substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la 
propiedad y continúa reteniendo el control del activo transferido, la Compañía 
reconocerá su participación en el activo y cualquier obligación asociada por los 
importes que podría tener que pagar. Si la Compañía retiene sustancialmente 
todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad de un activo financiero 
transferido, la Compañía continuará reconociendo el activo financiero y 
también reconocerá un préstamo garantizado por los recursos recibidos. 

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

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la 
Compañía - 

Clasificación como deuda o patrimonio - Los insttumentos de deuda y 
patrimonio son clasificados como pasivos financieros o como patrimonio de 
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual y las definiciones de 
pasivo financiero e instrumento de patrimonio. 

Pasivos financieros - Todos los pasivos financieros se miden posteriormente 
al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo o a FVR. 

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando la transferencia de un 
activo financiero no califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de 
participación continua, y los contratos de garantía financiera emitidos por la 
Compañía, se miden de acuerdo con las políticas contables específicas 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 

q



al valor razonable con cambios en el resultado o es una contraprestación 
contingente que surge de una combinación de negocios. 

Pasivos financieros medidos posteriormente al costo amortizado — Los 
pasivos financieros que no son contraprestación contingente de un adquirente 
en una combinación de negocios, mantenidos para negociar, o designados 
como FVR, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método 
de interés efectivo. El método de interés efectivo es un método para calcular el 
costo amortizado de un pasivo financiero y para asignar gastos de intereses 
durante el período relevante. 

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

Baja en cuentas de un pasivo financiero - La Compañía da de baja los 
pasivos financieros cuando, y solo cuando, las obligaciones de la Compañía se 
descargan, cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros del 
pasivo financiero dado de baja y la contraprestación pagada y pagadera se 
reconoce en resultados. 

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS 

En la aplicación de las políticas contables de la Compañía, que se describen en la 
nota 3, la Administración está obligada a efectuar juicios (que no sean los que 
involucran estimaciones) que tengan un impacto significativo en los montos 
reconocidos para hacer estimaciones y suposiciones sobre los valores en libros de 
los activos y pasivos que no son fácilmente determinables. Las estimaciones y 
supuestos asociados se basan en la experiencia histórica y otros factores que se 
consideran relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. 

Las estimaciones y los supuestos subyacentes se revisan de forma continua. Las 
revisiones a las estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que se 

revisa la estimación, si la revisión afecta solo a ese período, o en el periodo de la 
revisión y los períodos futuros sí la revisión afecta a los períodos actuales y futuros. 

4.1 Juicios críticos en la aplicación de las políticas contables de la 
Compañía 

Los siguientes son los juicios críticos diferentes de las estimaciones (las 
cuales son presentadas de forma separada abajo), que la Administración ha 
efectuado en el proceso de aplicación de las políticas contables de la 
Compañía y que tienen un impacto significativo en los montos reconocidos en 
los estados financieros. 

Juicios aplicados en la determinación del cumplimiento de las 
obligaciones de desempeño 
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4.2 

Para el reconocimiento de los ingresos establecidos en la NIIF 15, la 
Administración consideró si la Compañía había transferido el control de los 
bienes y servicios al cliente, la Administración está satisfecha que el control se 
ha transferido y que el reconocimiento de los ingresos en el año en curso es 
apropiado. 

Evaluación del modelo de negocio - La clasificación y medición de los 
activos financieros depende de los resultados de la prueba de SPPI y del 
modelo de negocio. La Compañía determina el modelo de negocio a un nivel 
que refleja cómo los grupos de activos financieros se gestionan juntos para 
lograr un objetivo de negocio en particular. Esta evaluación incluye el juicio 
que refleja toda la evidencia relevante, incluyendo cómo se evalúa el 
desempeño de los activos y como se mide el desempeño, los riesgos que 
afectan el desempeño de los activos y cómo estos son administrados y cómo 

se compensan los gestores de los activos. 

Fuentes clave para las estimaciones 

Las suposiciones clave sobre el futuro y otras fuentes clave de incertidumbre 
para las estimaciones en el período que se informa que puede tener un riesgo 
importante de causar un ajuste material a los saldos en libros de los activos y 
pasivos dentro del próximo ejercicio, se discuten a continuación: 

Pruebas de deterioro - La administración realiza presupuestos que 
comprenden proyecciones de ingresos, gastos de personal y gastos generales 
basados en las condiciones de mercado actuales y anticipadas. Si bien la 
Compañía es capaz de administrar la mayoría de los costos relacionados al 
reconocimiento de las principales fuentes de ingresos, las proyecciones de 
ingresos son intrínsecamente inciertas debido a la naturaleza del negocio y las 
condiciones inestables del mercado, Durante el año 2018 la Compañía registro 
un deterioro de US$1.8 millones tal como se describe en la (Nota 8). 

ESPACIO EN BLANCO 
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue: 

31/12/2019 

Caja 100 

Fondo rotatorio 52,436 
Banco Bolivariano S.A. (1) 89,452 

Inversiones (2) = 

Total 141,988 

3/12/2018 
100 

52,341 

10,609 

63,050 

(1) Incluye US$1,396 (US$4.301 en el 2018) correspondiente al saldo bancario 
mantenido en el encargo fiduciario, constituido en marzo del 2016, para la 
ejecución de obras en las áreas comunales del proyecto el cual es administrado 
por Fideval S.A. Administradores de Fondos y Fideicomisos. 

(2) Al 31 de diciembre de 2018, corresponde a una póliza de acumulación 
mantenida en un banco local, la cual devenga una tasa de interés del 3,5% 
anual con vencimiento en enero del 2019, 

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 

Cuentas por cobrar comerciales: 

Clientes locales y subtotal (1) 727,925 

Otras cuentas por cobrar: 

Anticipos proveedores (1) - 
Otras %s 
Subtotal - 

Total 727,925 

31/12/2018 

903,587 

159.498 
12 

159,510 

1,063,097 

(1) Durante el año 2019, los Socios de la Compañía aprobaron el castigo de cuentas 
por cobrar y anticipo de proveedores incobrables por US$469,109 con cargo a las 
obligaciones pendientes de pago a los mismos. 

La Compañía tiene un período de crédito medio de 240 días. No se cobran intereses 
sobre los saldos pendientes. 

La Compañía castiga una cuenta por cobrar comercial cuando hay información que 
indica que el deudor se encuentra en una dificultad financiera severa y no existe una 
posibilidad realista de recuperación, por ejemplo, cuando el deudor ha caído vs 
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causal de liquidación o ha entrado en un proceso de quiebra, o cuando los créditos 
comerciales estén vencidos por dos años, lo que ocurra antes. 

La siguiente tabla detalla el perfil de riesgo de las cuentas por cobrar de clientes 
basada en el estado de cartera vencida de la Compañía. 

Crédito por ventas — días de mora 
Menos deun  Deunoados layor a dos Diciembre 31. 2019 a em A Total 

Importe en libros bruto 
estimado de incumplimiento 298,056 259,905 169,964 727,925 

Diciembre 31, 2018 
Importe en libros bruto 
estimado de incumplimiento 306,155 120,038 477,394 903,587 
  

Las cuentas por cobrar con clientes superiores a 360 días son consideradas 
recuperables en su totalidad y están condicionadas a que la Compañía complete la 
legalización de las ventas con la emisión de las escrituras de venta 
correspondientes. 

INVENTARIOS 

Al 31 de diciembre del 2019 la Compañía presenta inventarios valorados en US$ 
200 mil correspondientes a la villa 35, (US$ 343 mil en el 2018, correspondientes a 
las villas 35 y 122). 

CONSTRUCCIONES EN PROCESO 

Un resumen de construcciones en proceso es como sigue: 

31/12/2019 31/12/2018 

Terreno 6,188,461 6,188,461 
Costos directos del proyecto 13,285,422 12,729,376 
Costos indirectos del proyecto 6,752,477 6,924,743 

Deterioro (1,838,794) (1,838,794) 
Clasificación al inventario - costo de ventas (16,626,433) (15,602,647) 

Total 7,761,133 8,401,139 Lp 

ESPACIO EN BLANCO 

“o



El movimiento de construcciones en proceso es como sigue: 

31/12/2018. 31/12/2018 _ 
Saldos al inicio del año 8,401,138 10,401,035 

Adiciones 778,061 646,888 

Reversión provisión ISD (Nota 11) (426.316) - 
Intereses préstamos 32,036 51,698 
Deterioro del Proyecto (1) - (1,838,794) 
Costo de ventas (Nota 15) (1,023,786) (859,688) 

Saldos al final del año 7,761,133 8,401,139 

(1) Al 31 de diciembre de 2018, la Compañía realizó una proyección de los flujos 
futuros del Proyecto Inmobiliario para determinar su valor razonable, como 
resultado del cual, se determinó un deterioro de su valor por US$1.8 millones 
que fue registrada con cargo a resultados del período con aprobación de los 
socios. 

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

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

31/12/2019 31/12/2018 

Cuentas por pagar comerciales: 
Proveedores locales y subtotal 22,536 49,169 

Otras cuentas por pagar: 
Anticipo de clientes (1) 291,638 381,185 
Provisiones (2) 307,594 289,209 
Otras 3,334 11,691 
Subtotal 602,566 682,085 

Total 625,102 731,254 

(1) Corresponden a los anticipos recibidos de los clientes para la adquisición de 
villas y residencias que se encuentran en procesos de construcción, estos 
anticipos se liquidarán en el momento en el que se encuentren completamente 
legalizadas las transferencias de dominio a favor de los clientes, estos valores no 
generan interés. 

(2) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, esta cuenta incluye principalmente a los 
servicios prestados para ejecución del SPA del Proyecto pendientes de facturar 
por parte de la Compañía relacionada - Falproyect S.A. 
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10, PRÉSTAMOS 

Un detalle de los préstamos es como sigue: 

31/12/2019 

Préstamos socios (1) 7,999,681 
Préstamos de terceros 300,352 
Intereses por pagar (1) e 

Total 8,300,033 

Los movimientos de préstamos fueron como sigue: 

31/12/2019 

Saldos al inicio del año 8,806,957 

Intereses 22,185 

Diferencia en cambio $ 

Dación en pago a 

Absorción de pérdidas (2) (680,000) 

Compensación de cuentas (3) 469,109) 

Total 8,300,033 

_BMA2/2018 _ 
7,924,922 
250,000 
632,035 

8,806,957 

31/12/2018 

10,891,930 
51,698 
(1,518) 

(296,358) 
(1,838,794) 

8,806,957 

(1) Incluye préstamos que los nuevos socios de la Compañía adquirieron por cesión 
ordinaria (ver Nota 1). 

(2) Al 31 de diciembre de 2019, se efectuó una disminución de las acreencias que la 
Compañía mantiene con los socios por US$60 mil, para compensar las pérdidas 
del proyecto, asimismo, mediante Junta de Socios, celebrada el 28 de diciembre 
del 2018, se aprobó la disminución de las acreencias que la Compañía mantiene 
con los socios para compensar la pérdida causada por el deterioro del proyecto, 
estimada en US$1.8 millones. 

(3) Al 31 de diciembre de 2019, se efectuó una disminución de las acreencias que la 
Compañía mantiene con los socios por US$469 mil, compensando cuentas por 
cobrar de clientes con saldos antiguos. 

ESPACIO EN BLANCO



11. IMPUESTOS 

11.1 Activos y pasivos por impuestos corrientes - Un resumen de activos y 
pasivos por impuestos corrientes es como sigue: 

31/12/2019 31/12/2018 

Activos por impuestos corrientes: 
Crédito tributario por Impuesto a la renta y Total == 3 

Activos porimpuestos no corrientes: 

Crédito tributario por plusvalía y Total (1) 139,451 165,237 

Pasivos por impuestos corren: 
Anticipos del impuesto a la renta por pagar 35,799 37,173 
IVA y Retenciones por pagar 12,418 11,505   

Total 48,217 48,678 

Pasivos por impuestos no corrientes: 
Impuesto a la salida de divisas por pagar 
y total pasivos por impuestos no 
corrientes (2) : 426,316 

(1) El artículo 29 de la Ley de Régimen Tributario Interno menciona que el 
impuesto que se hubiere pagado a los municipios, en concepto de 
impuesto a la utilidad en la compraventa de predios urbanos, será 
considerado crédito tributario para determinar el impuesto. El crédito 
tributario así considerado no será mayor, bajo ningún concepto, al 
impuesto establecido por esta Ley. 

(2) Esta provisión correspondía al 5% de impuesto a la salida de divisas que 
se deberá cancelar en el momento en el cual se realice el pago de 
préstamos recibidos de socios y terceros del exterior. Durante el año 
2019, estos préstamos fueron cedidos a Compañías locales por tanto 
esta provisión ha sido reversada (Nota 8). 

11.2 Conciliación tributaria - contable del Impuesto a la Renta corriente - Una 
reconciliación entre la pérdida según estados financieros y el gasto por 
impuesto a la renta corriente, es como sigue: 

Pérdida según estados financieros antes de 

  
  

impuesto a la renta (58,291) (1,880,432) 

Gastos no deducibles 8,923 1,904,546 

Amortización de pérdidas tributarias - (6,053) 

Pérdida tributaria (Utilidad gravable) (49,368) 18,161 

Impuesto a la renta causado 25% (1) É 4,540. 

Anticipo calculado (2) 57,373 
Impuesto a la renta corriente 
cargado a resultados 57,373 + 
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(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 utilidades 
sujetas a distribución, no obstante si se incumple con el deber de 
informar la composición societaria la tarifa impositiva se incrementa al 
28% sobre la proporción de la base imponible que corresponda a la 
participación directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios o 

similares, que sean residentes en paraísos fiscales o regímenes de 
menor imposición. Si dicha participación excede del 50%, la tarifa 
aplicable para la compañía será del 28%). 

(2) A partir del 2010 y hasta 2018, se debe considerar como impuesto a la 
renta mínimo el valor del anticipo calculado, el cual resulta de la suma 
matemática del 0.4% del activo, 0.2% del patrimonio, 0.4% de ingresos 
gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles. Si el anticipo calculado 
es menor que el impuesto a la renta compensando, este último debe ser 
declarado y pagado. 

Los movimientos de la provisión para impuesto a la renta fueron como sigue: 

31/12/2019 31/12/2018 

Saldos al comienzo del año (165,240) (165,237) 
Provisión del año - 57,373 
Baja crédito tributario año 2015 prescrito 79,122 - 
Pagos efectuados (3) (53,333) (57,376). 

Saldos al fin del año (139,451) (165,240) 

(3) Corresponde a retenciones del año y al pago del anticipo de impuesto a la 
renta de la Compañía correspondiente a los años 2019 y 2018 los cuales 
se realizan de acuerdo al cronograma de pagos establecido en los 
Convenios de pagos suscritos con el SRI. 

Las declaraciones de impuestos de la Compañía no han sido revisadas por las 
autoridades tributarias; son susceptibles de revisión las declaraciones de los 
años 2017 al 2019. 

11.3 Aspectos tributarios - 

Ley Orgánica de Simplificación y Progresividad Tributaria 

El 31 de diciembre del 2019, se emitió la "Ley Orgánica de Simplificación y 
Progresividad Tributaria” que contiene varias reformas tributarias de impuestos 
directos e indirectos que apuntan a simplificar el sistema tributario y aumentar 
los ingresos fiscales. Un detalle de los principales cambios que afectan a la 
Compañía es como sigue: 

Impuesto a la renta: 

Están gravados los dividendos y utilidades, calculados después del pago del 
impuesto a la renta, distribuidos a favor de sociedades y personas naturales no 
residentes en Ecuador. 3 
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12. 

13. 

14. 

Los dividendos distribuidos a personas naturales o sociedades no residentes 
fiscales en Ecuador están sujetos a retención aplicando la tarifa general prevista 
para no residentes. 

Anticipo de impuesto a la renta: 

Se elimina la obligación del pago del anticipo del impuesto a la renta y lo 
determina como un pago voluntario. 

Contribución única y temporal 

Se crea la contribución única y temporal para sociedades cuyos ingresos del 
año 2018 fueron iguales o superiores a US$ 1 millón. Esta contribución se 
pagará los años 2020, 2021 y 2022 según el siguiente detalle: 

  

  

  

  

Ingresos brutos Ingresos brutos Taifa 
gravados desde (USD) | gravados hasta (USD) 

1.000.000 5.000.000 0.10% 
5.000.000 10.000.000 0.15% 
10.000.000 En adelante 0.20%           

Valor de la multa por incumplimiento: US$.1.500 por mes. 
Valor máximo que pagar: 25% del IR causado en 2018. 

PRECIOS DE TRANSFERENCIA 

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al 
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, 
dentro de un mismo período fiscal por un importe acumulado superior a US$15 
millones, están obligados a presentar el estudio de Precios de Transferencia que 
determine si tales operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia. 
El importe acumulado de las operaciones de la Compañía con partes relacionadas 
durante el año 2019, no supera el importe acumulado mencionado. 

PATRIMONIO 

13.1 Capital Social - El capital social autorizado consiste de 1,000 participaciones 
de US$1 valor nominal unitario al 31 de diciembre del 2019 y 2018. 

13.2 Reserva Legal - La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 5% de la 
utilidad anual sea apropiada como reserva legal hasta que ésta como mínimo 
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. 

13.3 Resultados Acumulados provenientes de la adopción por primera vez de 
las NIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la 
adopción por primera vez de las NIIF. El saldo deudor podrá ser absorbido por 
los resultados acumulados y los del último ejercicio económico concluido, si 
los hubiere. 

INGRESOS 
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15. 

16. 

La Compañía obtiene sus ingresos de las ventas de inmuebles a clientes. 

Año terminado 
31/12/2019 31/12/2018 

Desagregación de ingresos: 

Venta de villas y parqueaderos 1,555,623 1400,404 
Venta residencias 145,675 223,475 

Total 1,701,298 1,623,879 

COSTOS DE VENTA 

Un resumen del costo de ventas es como sigue: 

31/12/2019 31/12/2018 
Villas y Residencias: 
Terminadas en años anteriores - inventario 143,299 241,258 

Terminadas en el año corriente (Nota 8) 1,023,786 859,688 

Total 1,167,085 1,100,946 

GASTOS DE ADMINISTRACIÓN Y VENTAS 

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

31/12/2019 31/12/2018 

Honorarios y servicios 237,307 203,028 
Alícuotas Aldea Pakakuna 201,971 233,534 
Impuestos, tasas y contribuciones 96,169 14,578 
Comisiones en ventas 29,672 18,846 
Otros gastos 11,327 2,379 

Publicidad y propaganda 10,304 17,720 
Gastos de viaje 2,355 1,426 
Otros servicios 393 6,392 
Depreciaciones - 1,111 

Deterioro (Nota 8) - 1,838,794 

Total 589,498 2,337,808 

TE 
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17. 

18, 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compañía 

está expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de 
manera más o menos significativa al valor económico de sus flujos y activos y, en 
consecuencia, sus resultados. 

A continuación, se presenta una definición de los principales riesgos que enfrenta la 
Compañía, una caracterización y una descripción de las medidas de mitigación 

actualmente en uso por parte de la Compañía, si es el caso. 

Riesgo de liquidez - El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compañía tenga 
dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, 
que son liquidados con la entrega de efectivo. 

La Compañía monitorea el nivel de entradas de efectivo provenientes de las cuentas 
por cobrar a sus clientes, junto con las salidas de efectivo esperadas para continuar 
con la construcción del proyecto, pago a proveedores e impuestos. 

Administración de capital - La política de la Compañía es mantener un nivel de 
capital que permita soportar el nivel de operaciones actual. El capital se compone del 
patrimonio neto. 

Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administración considera 
que los importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos en los 
estados financieros se aproximan a su valor razonable. 

COMPROMISOS 

Al 31 de diciembre del 2019 la compañía mantiene los siguientes compromisos; 

Promesas de compra - venta. - La Compañía mantiene celebradas promesas de 
compra venta con sus clientes. Dichos compromisos obligan a la Compañía a 
construir bienes inmuebles bajo las condiciones acordadas entre las partes en un 

plazo promedio pactado, con excepción de la venta de terrenos para la construcción 
de residencias, los cuales se transfieren cuando el cliente termina de pagarlos y 
cada comprador asume directamente la gestión y costo de construcción, sujeto a las 
áreas, niveles y características previstas en la Declaratoria de Propiedad Horizontal, 
y de conformidad con el plano que se le proporciona para el efecto. Las condiciones 
económicas varían de acuerdo a la capacidad de pago de los clientes. 

Contrato para la construcción de villas y residencias a precio fijo. - Durante el año 
2018, la Compañía firmó o continuó los contratos por servicios de construcción a 
precio fijo con FALPROYEC S.A. para la construcción de la residencia 20 y de las 
villas 63, 68, 69, 126,127 y 128. 
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21. APROBACIÓN 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 Compañía en julio 23 del 2020 y serán presentados 
a los Socios para su aprobación. En opinión de la Gerencia, los estados financieros 
serán aprobados sin modificaciones. 

ee Finandióo Fra General - 
  

Por: > Cia. ea Leon Rzonzew Katty Núñez B. 

Alberto Peña 
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