
INMOBILARIA CIWL ALBERTO JORCAFRA S'/l..

Natos a los Estados Flnancieros

Conespondiente al periodo terminado del 3l de diciembre del 2012

(Er, üb¡áAnwteiíil¡ii

1. INFORiWACIÓNGENERAL

La compañfa Inmoblliaria Civtl Albelo Jorcafra §z{. es una Empresa legalmente constituida en el

kuador, según escrifiira del j de julio de 1991 , inscrita en el Registro Mercantil, Notaría quinta del

cantón Guayaquil confecha 15 de noviembre de 1991.

OBJETO SOCAL: La empresa se dedica a la compra , venta. Alquiler y explotación de bienes

ínmuebles

PL,AZO DE DARACION: 50 años contados a partir de lafecha de inscripción del contrato constitutivo
en el Re§stro Mercantil del 15 de noviembre de 1991.

DOMICILIO PkINCIPAL DE LA EMPRESA: Francisco de Marcos 1013 y Yillavicencio Guryaquil -
F,cuador

DOMICILIO FISCAL: En la ciudod de Ggafaquil con RUC: 0991184740001.

2. BA§ES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANAALES

A continuación se describen las principales bases contables adoptados en la preparación de estos

estados financi eros PYMES.

2.1. Bases de P¡esentaeión

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las Normas Internacionoles
de Información Financiera para pequeñas y medianas entidades (NIIF para la PYMES), adoptadas
por la Superintendencia de Compúías. Los Estados Financieros se han elaborado de acuerdo con el
enfaque del costo histórico.

La preparación de estos Estados Financieros conforme con las NIIF, exigen el uso de ciertas
estimaciones contables. También exige a la Gerencia que ejerza su juicio en el proceso de aplicar
políticas contables.

Los presentes estados financíeros han sido preparados a partir de los registros de cantabilidod
mantenidos por la empresa yformulados:

o Por la Gerencia pma conocimiento y aprobación de los sefiores Socios en Junta General

c Por primera vez de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Información
Financiera (NIIF para PYMES), adoptadas por la Superintendencia de Compañías, de manera

obligatoria para el entidades bajo su control.



o Teniendo en consideración la totalidad de los principios y normas contables de valoración de los

activos de aplicacién obligatoria.

o En la Nota No 4 Principios, políticas contables y criterios de valoración, se resumen principios

contables y criterios de valoración de los activos más significativos aplicados en la preparación de los

F,stados Financieros del ejercicio 2012.

c De forma que muesfie la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera al 31 de diciembre

del 2012 y de los resuhados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de

efectivo, que se han producido en lo empresa en el ejercicio terminado en esafecha.

Los estdos financieros de la empresd, correspondientes al ejercicio 2011 fueron aprobados por la
Junta General de Socíos celebrada el 3 I de marzo del 20 I 2. F,stos estados financieros anuales fueron
confeccionados de acuerdo a prineipios contables generalmente aceptados en Ecuador, Normas

"NEC" y por lo tanto, no coinciden con los saldos del ejercicio 2012 que han sido incluidos en los

presentes estadosfinancieros, los caales han sido preparados de acaerdo a las Normas Internacionales

de Información Financiera 'NIIF para PYME§".

2.2. Adopción de los Normas Inte¡nacionales de Informaeión Financiera UNIIF"

Pronunclamientos contahles y rugulatorios en Ecuador
Los Estados Financieros correspondientes al ejercicio terminado el 3I de diciembre del2012 han sido

los primeros elaborados de acaerdo a las Normas e interpretaciones, emitidas por el IASB, las cuales

incluyen las Normas Internacionales de Infonnación Financiera (NIIF), las Narmas Internaeionales de

Contabilidad (NIC). Las "Nonnas Intemacignales de Informaeión Financiera NIIF" adoptadas en el

Ecuador según Resolución No. A6.Q.ICI:004 del2I de agosto de|2006, publicada en Registro Oficial

No. 348 de 4 de septiembre del mismo afio, Resolución No. 08.G.D5C.010 del 20 de noviembre del

2008, publicada en el Registo Oficial No. 498 del 31 de diciembre del 2008, en la cual se establece el

cronograma de aplicación obligatoria de las Normas Interuacionales de Información Financiera NIIF
y la Resolución No. SC.IA.CPAIFRS.G.11.010 del 11 de octubre del 2011, publicada en el Regístro

OJiciat No. 566, en el cual se establece el Reglamento para la aplicación de las Nortnas Internacionales

de Informoción Financiera NIIF para PYMES.

La empresa califica como PYME de acuerdo al reglamento:

a. Monto de activos inferiores a 4 millones

b. Ventas brutas de hasta 5 millones

c. Tengan menos de 200 trabajadores

Seccién 35 *Adopción por prtmem vez de las NIIF': los primeros estados financieros que la empresa

presente conforme a esta NIIE son los primeros estados financieros anuales en los cuales la empresa

hace una declaración explicita y sin reservas contenida en esos estados financieros, del camplimiento
con la NIIF-

La Gerencia de la empresa considera que la adopción de aquellas narunas e interpretaciones, que le

pudieran ser aplicables en períodos futuros, no tendrá un efecto material en los estados financieros de

la empresa en el momento de su aplicación inicial.

La empresa adoptó las Normos NIIF para PYMES, el periodo de transición es el año 2011, y los

primeros Estados Financieros con Normas NIIF son los terminados al 3l de dicíembre del 2012.

Esta nueva normativa supone cambios con respecto a las Normas NEC vigentes hasta el 3I de

Diciernbre del20l l, para las empresas PYMES del tercer grupo:



a. Una descripción de la natwaleza de cada cambio en la política contable
b. Conciliaciones de su patrimonio, determinado de acuerdo con su marco de información financiera

anterior, con su patrimonia determinado de acuerdo con esta NIIF, para cada una de las siguientes

fechas:
o Lafecha de transición a esta NIIF: y
¡ El Íinal del último periodo presentado en los Estadas Financieros anuales más recientes de la

empresa determinado con las normas NEC
Consecuentemente el periodo de transición es desde el lro de enero al 3l de diciembre del 2011, y los
primeros Estados Financieros con base a NIIF son los terminados al il de diciembre del 2012.

A conlínuaeión¡ sp prlsenta ls eonciliseión del patrimonio neto al inieio y al Jinal del periodo de

transición QAl1).

3.1. Conciliación ds¡l Fa*imonio

CONCIIIACION DET PATRIMOIVIO NETO A EIUERO 1 DEI 2OI1

Los pincípales ajustes realízados eorrrÍ, conseateneia de la apllcación de la IYIIF son:

1. Propiedad, Planta y Equipo (Sección 2) - Medición de activos, dos bases de medicíón habituales
son el costo histórico y el valor razonable. Mediante Resolución No. SC.EI.CPAIFRS.G.ll.Al5 de
la Superintendencia de Compañías del 3A de díciembre del 2011, fesuelve noflnar en la adopción
por primera vez de las NIIF para PYMES, la utilización del valor razonable o revaluacién como
costo atribuido.

CONCEPTO TOTAL DEL

PAfñlt¡i0fitlO NOTAS

§aldo inicial del oeriodo de transición al 1ro. De enero del2011
{82,508.14

1

t

Aiustes por apl¡cación de las Normas lnternacionales de lnformación
Financiera NllF

TERREHOS 36.934.0r

EDTFICIOS 99.7t3.42

TOTAL DEL PATRlttlONlO A ENERO lo. DEL 20ll CON NllF
319.155,57

CONCILIACION DEt PATRIMONIO NETO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2OTI
CONCEPTO TOTAI. DEL

PATRIMONIO NOTAS

Saldo inicial del periodo de transición al3l de diciembre del2O11 320.192.66

1

Ajustes por aplicación de las Normas lnternacionales de lnformación
financiera ltllf

Gl DEPREGTACIÓ}I ACUmULADA PROPTEDADES, pt¡r{TA y EQUIPO 14"55r,98

TOTAL DEL PATRIMONIO A ENERO 1o. DEL 2Ol2 CON t{llF
305.64{r,68



ACTIVOS FIJOS
PARTIDAS AJUSTADAS

ilOIIBFEAGT}YO

cosro
A.,U§TE
NIIF

DEPREG.
A.JU§TE

ililF

VALOR
TERREilOS 36.934,0{ o
EDTFTC|OS 99.71t.42 14.551,98

TOTATAIU§TE§ NIIF l3§.647./8 r4551.98

4. PRINCIHOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIO§ DE YALORACION

En la elaboración de las cuentas anuales de la empresa cotrespondientes al ejercicio 2012, se han

aplicado los siguientes principios y políticas contables y criterios de valoración.

4.1. Electivo y Eqaivolentes d Efeclivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depósitos a la vista en entidades

del sistema financíero, otras inversiones de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o

menog los sobregiros bancarios, en el balance se presentan en el pasivo corriente, para la
presentación del Estado de Flujo de efectivo los sobregiros bancarios se incluyen en el efectivo y
e quival ente s de I efe ctiv a.

1.2. Activos Financieros

4.2.1. ClasiJicación
La empresa clasilica sus activos /inanciéros en las siguientes categorías: a) Activos financieros a valor
razonable con cambio en resultados, b) Actitos finurcieros dis¡nnibles para la venta), c) Mantenidos
hasta el vencimiento. d) Docamentos y cuentas por cobror de clientes relacionados, d) Otras caentas
por cobrar relacianadas, e) Otras cltentas por cobrar, fl Provisión cuentas incobrables. La
clasiJicación depende del propósito con el que se adquirieron los activos financieros. La Gerencia
determina la clasificación de sus activosfinancieros en el momento de reconocimiento.

Docummtosy Cuenlas por Cshrar come¡ciales

Cuentas cotnercioles a cobrar son importes debido por los clientes par ventas de bienes realizadas en el
curso normal de la operoción. Si se espera cobrar la deuda en un año o menos (o en el ciclo normal de
la operación, si este fuera nás largo) se clasilica como activas conientes. En caso contrario se

presentan como activos no corrientes.

Las caentas comerciales se reconocen inicialmente por su valor razonable y posteriormente por su
costo anortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efeaivo, menos la provisión por perdídan
por deterioro del valor. Se asume que no existe un componente de Jinanciacíón caando las ventas se

hacen con un periodo medio de cobro de 30 días, lo que está en líneq con la práctica de mercado.

Las transacciones con partes relacionadas se presentaran por separado.

Provisión por euenlas incoh¡ables
Cuando existe evidencia de deterioro de las cuentas por cobrar, el importe de esta cuenta se reducini
mediante una provisión, para efectos de su presentación en los estados financieros, se registrará la



provisión por la diferencia entre el valor en libros de las cuentas por cobrar aenos el importe
recuperable de las mismas.

1.3. Inventarios

Los inventarios son los bienes paro ser vendidos en el curso normal de un negocio, se valoran a su
costo o su valor neto realizable, el menor de los dos. El costo se determina por el método de "promedio
ponderado" el costo de los productos terminados y de los productos en proceso incluye los costos de
materias primas, la mano de obra directa, otros costos directos y gctstos de fabricación. El valor neto
realizable es el precio de venta estimado en el carso normal del negocio, menos los costos variables de
venta.

4.4, Pmpiedad Plantay Equipo

Los bienes comprendidos en propiedad, planta y equipo, de uso propio, se encaentran registrados a su

costo de adquisición.

No obstante la NIIF 1 pennite optar por valorar elementos individuales por su valor razonable en la
primera aplicación

La depreciación se calcula aplicando el método lineal sobre el costo de adquisición de los activos
menos su valor residual; entendiéndose que el terreno tiene una vida indeJinida y que, por tanto, no son

obj eto de depreciación.

Los cargos anuales en concepto de depreciación de los activos materiales se realizan con contrapartida
en la cuenta de perdidas y ganancias y¡fásicamente, equivalen a los porcentajes de depreciación
siguientes (determinados enfunción de los afios de lavida útil estimada de los diferentes elementos):

Concepto wdaútil
Mífrcios 20 años
Muebles y Enseres 10 años
Másuinos y Esuipos 10 años
Esuioo de Comoutación 3 años
Vehlculos 5 años

4.5.

Con ocosión de cada cierre contable, la empresa analiza si existe indicios, tanto internos camo
efrernos, de que el valor neto de los elementos de su activo material *cede su correspondiente importe
recuperable; en cuyo caso, reducen el valor en libros del activo de que se trate hasta su importe
recuperable y aiustan los cargos fiituros en concepto de depreciación en proporción a su valor en
libros ajustado y a su nueva útil remanente, en caso de ser necesaria una reestimación de la misma.

Cuentcs comerciales a pogü?

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios que se han adquirido
de los proveedores en el curso ordinario del negocio. Las cuentas a psgar se clasifican como pasivo
corriente si los pagos timen venciniento a un año o menos (o vencen en el ciclo normal del negocio, sí
estefuera superíor). En caso contrario, se presentan como pasivos no corrientes.

Las cuentas comerciales a pagar se reconoeen inicialmente a valor razonable y posteriormente se

valoran por su costo amortizado. usando el método de tipo de interés efectivo, cuando el plazo es n cryor

a 30 días.



4.6. Obligaciones con Instituciones Financieras 

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costos de la 

transacción en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su 

costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos del costo necesario para su 

obtención) y el valor de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda 

de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. 

4.7. Impuesto a las Ganancias 

El impuesto corriente por pagar está basado en la ganancia fiscal del año. 

A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo mínimo de 

impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas el año anterior sobre 

el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% 

de los activos. " 

La referida norma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el 

monto del anticipo mínimo, este último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el 

contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución, lo cual podría ser aplicable, de 

acuerdo con la norma que rige la devolución de este anticipo. 

Durante el ejercicio 2012 la empresa registró como impuesto a la renta corriente causado el valor 

determinado sobre la base del 23% sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayor al 

anticipo mínimo del impuesto a la renta correspondiente. 

En adición, es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, Comercio 

e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el 2011 con el 

24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido está calculado considerando el 

decremento progresivo de la tasa impositiva. 

4.8. Reconocimiento de ingresos 

Los ingresos ordinarios se reconocen cuando se produce la entrada bruta de beneficios económicos 

originados en el curso de las actividades ordinarias de la empresa durante el ejercicio, siempre que 

dicha entrada de beneficios provoque un incremento en el patrimonio neto que no esté relacionado con 

las aportaciones de los propietarios de ese patrimonio y estos beneficios puedan ser valorados con 

fiabilidad. Los ingresos ordinarios se valoran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por 

recibir, derivada de los mismos. El ingreso se expone neto, de impuesto, descuentos o devoluciones. 

4.9, Reconocimiento de costos y gastos 

Los costos y gastos son registrados basándose en el principio del devengado, es decir, todos los gastos 

son reconocidos el momento en que se conoce el uso o recepción de un bien o servicio. 

4.10. Arrendamientos 

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte significativa de los riesgos y ventajas 

derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de



arrendamiento operativo (netos de caalquier incentivo recibido del arrendador) se cargon en la cuenta

de resultados, mediante la factura respectiva.

4.11. Principio de Negocio en Ma¡cha

Los estados financieros se preparan normalmente sobre la base de que la empresa está en

funcionamiento, y continuorá sus actividades de operación dentro del futuro previsible, por lo tanto la
empresa no tiene intención ni necesidad de liquidar o de cortar deforma importante sus operaciones.

4.12. Estado de Flajos de efectivo

En el estado de Jlujos de efectivo, preporado según el método directo, se utilizan las siguientes

wpresiones:

o Actividades Operutlvas: actividades típicas de la empresa, segtht el objeto social, uí como otras

actividades que no pueden ser calificadas como de inversión o definanciación.

c ActMdades de invenión: las de adquisición, enajenación o disposición por otros medios de activos

a largo plazo, especialmente propiedod, planta y equipo en el caso que oplique.

o Actividades de financiación: actividades que producen cambios en el tamaño y composición del
patrimonio neto y de los pasivas que noforman parte de las actividades de operación.

o Flüos de efedivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por
estos; Caja, Bancos y las inversíones g.corto plazo de gran liquidez y sin riesgo significativo de

alteraciones en su valor.

4.13. Situación Fiseal

Al cierre de los F-stados Financieros la empresa no ha sido sujeta de revisién por parte de las

autoridadesfiscales, la Gerencia considera que no hay eontingenclas tributarias que podrían afectar lo
situaciénfinanciera de la empresa.

§. GESTIÓN DE RIESGO FINANCIERO

La empreso está expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicación de sistemas de
identificación, medición, limitación de concentración y supemisión.

Entre los principios de buena administración destacan los siguientes:

o Cumplir estrictainente con todas las normas aprobadas y diwlgados por el Presidente y Gerente
o §e definen políticas de conocimiento técnico y capacidades suficientes para asegurar una gestión

eficaz a favor del cliente, rninimizando el riesgo de control interno, financieros y ante las entidodes

de control.
r §e desarrollan y aplican control de calidad necesario para asegurar que las operaciones se reolizan

según las políticas, rnrmas y procedimientos establecidos.

Los principales riesgos de la empresa se derivan del desarrollo de su propia actividad y dentro de ésta, los
principales aspectos a destacar son:



o Polltica de calidad: Para garantizar la calidad de nuestros semicios la empresa cuenta con un
sistena de control interno, mediqnte el comité de calidad, ampliendo con los estándares de éticq,
norunas de general aceptación.

o Pollfrct.Iurídíca¡ En relación con los conflictos que pudieran surgir en relación con la actividad de

la empresa, con los diversos agentes del mercado, laboral, tributario, es práctica habitual mantener
tma línea de solución a los conJlictos por medio de la mediación. No obstante, y para prevenir
riesgos por esos motivos, la empresa cuenta con (Nesores jurídicos propios, que mantienen ,ma

actitud preventiva-

o Política de seguros: La empresa mantiene una política de seguros de responsabilidad civil y todo
riesgo, al mismo tiempo se encuentran aseguradas las o/icinas, líneas de producción, inventorios y
vehículos.

o Polltica de RRHH: La empresa cwnple con el código laboral y disposiciones del Ministerio del
Trabajo, mativando petmanentemente al valioso elemento de Recursos Humanos, ha puesto o
disposición de los empleados el reglamento de trabajo y de seguridad industrial.

6. HECHOS OCARRTUOS DE§\PAES pEL PERTODO SOBRE EL OUE SE INFORMA

No se tiene conocimienta de hechos ocarridos con posterioridad al cierre de estos estados financieros, que

pudieran $ectolos significativamente a su presentación.

apRoBAcIoN DE CAENTAS ANÍLALES . /

ktas estadas Jinancieros, han sida aprobadas por la Gerencia General y posterior aprobación por la Junta
General de Socios. Dichas cuentas onuales, (incluidos: Estado de Siuación Finonciera, Estado de

Resultados Integrales, Estodo de Cambios en el Potrimonio, F¡tado de Flujo de Efectivo y Notas a los
Estados Financieros,finnadas por el Gerente y Contador.

Gerente General

c.r.0917163412

W
C.P.A. María del Pilar Saltos Saltos

Contador

REG.23804
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