
TNMOBÍLMRA CIVIL ALBERTO JORCAFRA §.A.

Notus a los Esta&¡s Financi.eros

Corresporuliente al periodo termínado del3l de diciembre del 2013

(En &ftwet Amerka*x)

I. TNFONUACTON GENERAL

La compañía Inmobiliari* Civil Alberto ,lorcafra S.A. es zrfia Empresa legalmente constituido en el
Ecuadar, según escrifara del 3 de.jttlio de 199f , inscrit* en el RegisÍrus Mercantil, ]fotaríq quinta def.

cantón (ruaywryil canfecha Í5 de notiembre de 1991.

üB"IETO §OCML: La ernpresa se dedica a la campra , rvntü. Alquiler y expkttacién de bienes
'ffiiuebles

PIAZO DE DARACION: 5ü añas cotltüdos a partir de la Jéchn de inscripción del contr*to constitutivo
en el Regisfro Mercantil del t5 de novietnbre de l99l-

DOMICILIO PfuINCIPAL DE IA EMPRESA: Francisco de lv{arcos Iüli y Villavicencio Guayaquil *

Ea¿ador

DOMICILIO FISCAL: En la ciudad de Gual,aquif con RUC: A99] 181740001.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CAENTAS ANAALES

I qontizuqqión sg de.yqriben lq..r princinale5 ha,1qs; qofiahleS adapladas en la ¡treperasietl. dg esilx
estadas Jinan ci eros PYME S.

La empresa califica como PYlt,lE, de scuerdo al reglarnento:

a. Monta de activos inferiores a 4 millones
b" Ventss bnttas de hosts 5 millones

l'engan il?.enas de 2u0 trabajadores

2.1. Bases de Presentación

Los §sfados ];inqncieros de la empresa se han preparado de aarcrda con las Narmas lntemacir¡nales
de Infarmación Financiera parü pequeñas .v medianas entidades (NIIF paru la PYMES), adorsfadas
por la Superintendencia de Compañías. Los lisfados Financiercs se kün elaborada de actterdo co¡¡ el
enfoque del cr¡sfo histórico.

La preparacii»t de esfas Estsdr¡s F'inancieros coruforme con {as NIIF, exigen el usr¡ de ciertüs
estimaciones cr¡ntables. También exige a la Gerencia que ejerza su ,jtticio en ef proce,so de aplicar
políticas contables.

Los presentes estsdas fincmcieros han sido preparados a partir de f.os registras de conÍabilidad
manfenidas por la empresa yfr;mrulados:

t Por la Gerencia para canocimienltt y a¡trubación de las señores S'*cios erc Junía Ge¡ierul



4.-Ptopiedad, Planta y Equiptt {Seecién 2) - Mediciótz d.e actit¡o.s, dos hases de medición hahituafes san el
costo ltistórica y el twksr razanable.

Terrenos
Edifrcios
Construeciofies en Carso

4.1.- Propiedades de Inversion
Edifrcios

88.510,A0s
306.131,69

38.854,ü9

159.406,38

3. PRTNCTPIÜg, POLITÍCA§ CONTABLES Y CRITERTOS DE VALORACION

En la elaborucirin de las arentss amsles de la empresa correspandienfes al ejercicio 2ü13, se hon

aplicado tos sigtientes principios y políticns confabfes y criferios de v«ktracién.

3.1. Efectivo y Equivalentes al Efecrtr,a

El efectivo y er¡uitwlenles al efectit:o inchtyen el efeclivo en caia, los depósitos a la vista en entidades

cfel sislema fnanciera, olras itwersianes de gran litluidez coÍ, tti't vencimienfo original de fres tneses a

menos, los sobregiros banc*rios, en el balance se presentqn en el pasivo carriente, para la
presentación dél Estado de F-ittjo de efectivo lcs sobregiras bantarios se incluyen en el efeclivo y
equivalentes de| efectiro.

i. 2. Acrtvos Fin*ncieros

3.2.1. Clusifieación
La empresa cla,rifica sus activos.fttt*ncieros en las sigyienles cafegorías: a) Activos Jittancieros a valar
razonsble con cambia en rentltudos, b) Acfivos./inar¡cieras disponibles p*ra la venfa), c) kfantercidos

hasta el vencimient¡¡. d) l)ocumenÍos y c'aenÍas por cobrar de cliente,t relacionado,t, d) ütras cuenlüs
por cohrar relacianarÍas, e) Otras ütenlcts por cobrar, J) Proúsie5n cuenlüs incohrahles. La
clasificccién depende del prtspó.sito aon el que se adquirieron los cctit:os financierrss. L$ Gerencia

deletmin* la clasi/icación de st¿s activos §nancierc¡s en el momento de reconociruiento.

I)acumentos y Cuentas por Cobrur comerciales
Cuentss comerciqles a cabrsr son im¡xtrÍes debido por Íos clienfes ¡sar ve]tÍüs de bienes reaíizüdas en el
clnro nonnüÍ de fa operacirSn. Si se e.spera cobrar la deuda en un año o menos (o en el cicl¡; normal de

la operacién, .si esle frcru más Íargo) se cla$fica como octivas corrienles. En caso conlrario se

presenwn L'omo acti|os no carrienles.

Í.as cuentas c<¡merciafes se recanacen inis¡almenle par su valor razonable y posteriarmefile por str

co.cto amorlimdo de aurerdo cott el méÍaclo del tipo de interés efectivo, menos la provisií»t por perdida,s

por delerioro del valor- Se asume qu€ t?o existe un componenfe de finrnzciación atqndo las yenÍa.s se

hacen con un periodo medio de cobro de j0 días, lo que está en líneo con la pr(tctica de tneycado.

Las transacciones coil parfes relacionadas se presenktran por sepamdo.

Pr*visión por cilentfis incobrables
Cuandr¡ existe evidencia de deteriox¡ de la,s cuentas por cobrar, e{ im¡nrte de esla ürentfr se reducirá
mediante una provisión, pxr{; efectos de xt presentación en (os estados financieros, se registrará la
provisión por la drferencia entre el talor en libros de kts cuentcts por cobrar ntefios el imporle
reatperoble de las mismas.

3.3. Inventurios



Los inventario,s son las bienes pürü ser vendidos en el curso normal de un negoci*. se vaforan a su

casto o su vaktr neto reafizable, el ntenor de lo.t dos. El costo se delerynina por el método de "pramedio

ponderado" el cosÍa de las praductos lerrni¡zados y de los praducfos en praces{¡ incl.uye los costos de

materi*s primos, la mano de obrs directs, olros ctlstüs direcÍos y gastos de fabricaci<in. El twlor neta

reafizable es eÍ precio de venf* €stimüdü e* eí cz¡rso narmal del negocia, Ítl,efiüs l¿rs c¿rslr¡s variabtes de

vefits.

3.4. Propiedad Plant* y Equipo

[,os bienes comprendidas en prapiedad, plan* y equipo, de uso propirs, se encuer$rütt re§sfradas a su

costo ¿le adt1uis ici ón.

No obstante ls Nfil. f ¡sermile optür pav valorar elementos ittdiviúmfes por su twfor razonahle en la
primera «plicaciéru

La depreciaciitr.t se calcufa aplicawks el métotlo lineul sobre el costo de adquisicirin de {t¡s ocÍi"-os

,nenos .ru vak:r residual; ealendiérx{iose que el ferreno fiene una vida indefruida 
-r- 

que, por fanto. no ,son

o bj elo de de precia ci ón.

Los cargos *nuales eft conceplo de depreciacién de los uctit:os materiales se realizax con cantruWrÍida
en la arcnia de pérdidas y gaxancias y, hásicamente, equitalen * Íos porcenlajes de depreciación

sigyientes (determiruadcs az.fimción de fo.c añas de la vida útil estimada de los di{erentes elementos):

Conceplo Vid¿, r;ti|
Edificios 20 años
Muebfes v Erxeres l0 años

Máqtinas y E¿I¡tipos i lA años
3 cfias
5 ctiit¡sL'ehículos

Con ocasión de cada cierre cantable, la empresa analiza si existe indicios, tanto it'tfentos comr¡

exlemüs, de que el taksr neta de los elementos de su aciivr¡ materiq! excede su correspondiente imparte
recupetable; en cr{ya caso, reducen el valor en libros del acfivo de que se lrnte hasta su itnporte
reatperable y ajustan los cargos fufr*os en conce])fa de depreciación en pro¡nrción a su valay en

libros ajustado y a su ruteva úfil rern&lente, en caso de ser necesaria una reeslimacién de la ¡nisma.

3.5, Cuents* comerciales a pa*ür

Las cuenÍüs comercisles dr p{tgür son ahligaciones de pago por bierues o servicios qÍre se han atlquirido
de los proveedores en el curso ordinarirs del negocio. Las cuenÍas a pqgar se clasi{ican como pasivo
corriente si los ¡tagos tienen venci¡ttiento a un año o meftos (o tencen en el ciclo normal del negocio, .ti

este.fitera superior). Ln caso c*nlraria, se preserrtün com* p*.sitxss no crstientes.

Las ct¡entar coffiercisles ü pagar se recottocen iniciialmente a valor tazonable y ¡tosteriormtnte se

valoran por srÍ costo smortizsdo. usa¡alr¡ el método de tipa de interés efectivo, umndrs el plazo es fttdryor

a 30 ¿lías.

3.6. Obligacionx con Institt¿ciones Financicrr¡s



I.as deudas financieras se reconocen inicialment€ por su va{or razutable menos {os cosÍos de la
transscciiln en los que se h*jw ittcuwido. Posferiartnenle, las deudas finuncieras se ,-ülaran por su

costo atnortizado; caalquier difererucia entre los fondos obtenidos (netas def costo necesario parü su

obtención) y el valor de reembalso se teconoce en la a¿enta de resultad*s durarxÍe la vida de la deuda

de aa¡erdo con el mélado de[ lip* de btlerés efectiva.

?7 Impueilo a lus Gu*¡uncias

El impuesla cariente por pagür está basado en la ganancia fiscal del año.

A partir del ejercicio.fiscal 201ü e*fin en vigor la narma Ere exige el pago cle z¡n "antitipo wínimo de

itttpuesÍo u l* renÍs", cuyts valor es calct¡lado en fitnción de ks cifras reportadas el sño anlerirtr sobre

el 0.2% <lel patrimonk¡, 0.294 de frts co.stos y gilslos deducibles, Ü.4% de los ingye,ros gratables y 0.49á

de las ctcli"*os.

La referi&t norfi'rtt estableció que en casa de que el iwpuesfo a lc renla causado se$ ,nenar E.te el

monto del anficipo mínimo, este {dtimo se cofivertirá en impuesto ¡s la renta defrnitivo, ü tnenos que el

confribuyente salicite al Servicio de RenÍas Intentas su dsvolución, lo atal podr"ía ser aplicable, de

acuerda cetn Ía ltonnü que rige lc detolució¡t de este anticipo.

fltrante el ejercicio 2013 la empresü re§stro coma impueslo a la renta corriente tausado el valor

detetmincda sobre la b*se del 22aÁ sr¡hre las ufilidades pyavahles p?teslo qile esle valor J*e mayor al
anticipo mínimo del impuesla ü la rerutü correspondienfe.

En adición, es importanÍe señalar que de acuerulo con el Código Orgánica de la Producción, (-.omercio

e lnversiones, la lasc del ltrytueslo a la Renta se reduce progrcsivamente, iniciando en el 2{)l t con e{

24r% hssta llegar al 2296 en el 2013, par lo que el impuesta d{erido está calü¿lada considerando el
decremento progresiv,o de {a tasa impositiva.

3.8. Reconacimiento de ingres*s

Los inp¡resos ordinarios se reco¡?oten cuando se produce la entradq bnna de bene§cios econóaticos

originados en el a*'sts de las r¡clividades ordinarias de {a empresa duranle e{ ejercicio, sientpre tpte

dicha etztrada de baneJicios provoque un incre¡nento en el palritnonio neto que no esté relacionado ct¡t¡

las aportaciones de los prupietarias ¿le ese patrimonio y estos beneficios puedan ser valorados can

Jiabilidad. Las ingyesos otdinarir¡s se valoran prsr el valar razonable de la contrapartida recihida o por
recibir, derivada de los mismos. El ingreso se expone neto, de impuesto, desarcntos o det¡oluciones-

3,9. Reeonoeimiento de costos y güstüs

Los coslos y gasÍos son registrados basdndose en el principio deÍ devengado, es decir, Íodos los gaslos

sün rec{}nacidos el momento en que se canoce el uso o recepción de un bien a sen'icirs.

3.10. Arrendamientos

Las arrendamientos en los que el atendador cotLrervdt urrq Wfie significativts de los fiesgos y ventüjas

deri»utdo.c de la tilularidad :;e clasifcan camo arendannienkts *perativos. Los pagos en concepttt de

arrendamiento aperafivo {netos de analt¡uier incentivrt recibida del arrendsdar) se cargan en la cuenla

de resuhad¡ss, r*ediant e la factura respeclit ct.



3"1l" ?rincipío de Negocia en Marcha

Los estados .financieros se preparün norvnalffi€nte sobre ¡ü base de qte la en?prcsü está en

.funcionamiewo, y cotttinttará sus aclividacles de rsperación denfrut del fittuxt previsible, por ks tanto la
empresdr nü fiene inlención ni necesid*d de liEidar o de corÍar de "/brma itnportank xts operaciones.

3.12. §,stado de Flujos de efeetí,o

]itt el estado de flryos de efectivo, preparado seghz el métodrs directo, se tdilizan las siguientes

expresiorues:

t Acrh,iáades {}perativas." ücfividades Íípicas de la empres*, segun el objeto sacial, así coma otras
acilvidades tlue no ¡rueden ser catiJicadas como de lntersian o deJinanciación.

¡ Actividades ¡le im,ersión: las de adquisición, enaienacié* a disposicién por otras medias de actittos

a largo plazo, especi«lmente prapieda.d, planta y equipa en el caso qt.te aplique.

o Actít,id*des'de finaneiaci¡ín: sefitidades que producen cambios en el lamaño y cattposición del
pafrbnonio nelo y de las pasivos que na fomrun pa*e de las actividades de o¡seradón.

o Flujüs de efectito: entmd*s ),sülidüs de ditcero en efectivo y de sus ec¡uivalentes; enfendiendo par
estas; C*ja, Bancos y las inve*iones a corf{) plaza de gran liquirlez y sin riesgo significaliva de

alteraciones en su v'alor.

3.13. Sia¿ución Fisettl

Al ciete de los Estsdos Financ'ieros la empresa no ha sido sujeta de revisión pür pürte de las
autoridades.fiscales, la Gerencia cansidera qtrc no lzay contingeftcias ffibufsrias que ¡ndrít;ttz afbctar la
situación.financiera de la emprc.sa.

4. G*STIÓN DE KIE§GO FTNANCTERO

[.a ewpres* eslá exqsue,sta a delenninados riesgo.r que gestiona mediante la aqtlicación de sistema,s de
idenlifica ci ón, me{f icirin, li mitqci ón de cancentraci ón y su pe rvisiirru.

Entre los principios de buenc admi¡zistmción destacan los siguientes:

e {lu*tplir estrictümenfe üon fadas la; nar'¡nqs apmkdas v ditttig«das por el P¡.esidente y Gerenfe
o ,§e definen políticas de coruocimiento fécnico -v capacidarles .suficientes Wrtt ilseg4trar una ge,sfión

eJicaz a favor del clienle, minimizr¡ndo el riesgo de contral interna, .financieros y €uzle las entidades
de cr¡nÍral"

r §e desatrollan y apÍican utntrol de cr¡lidad necesario para {rseg?ffdrr que las operacione,s se realizan
sepin fas políticas, norrfiss y prücedimientas estabf.ecitlas.

Los principale,s riesgas de fa erupres« se derit¡an del desawalla de su Tttopia aetiyidad ! dentro de ésl.s, lo,s

principales aspectos a destacar son:

¡ Polítka de cali.dad: Para garanlizar la calidad de nuestros sen¡icios Ia empresa cuefita con un

sisiems de cantrol intemo, medianfe ei conúfé de calklad, campfienda con las estándares de ética,

nürcnüs de general aceptación.



o T'eniendr¡ en consideración la totalidr¡d de los principiex y .nownas conlables de valoración de los

ac tit¡as de ap li caci ón o b I i gataria.

o En la iy'ora iy'" 4 Principios, políticus contables y criterias de taloración, se resumen princrpio.t
contables y criterios de valoración de los activos ntás significativos aplicados en la preparación de [as

Estados Finqncieros del ejercicio 20l 3.

o De lbrma qlle neueslre la imagen Jiel del patrimonio y de la situación.financiera al 31 de diciembre
det 2Al3 y de los resulfados de sus operacianes, de los cambios en el palriruonio neto y de las flujas de

efectiw, que se han praduciela ett {a empresa en ei e¡ercicio Íerminado en esa fecha.

2"2. fu[snedn

{t. Moneúo funcionul y de presentación

l,as panidas inch¿idas en k¡s cuenfüs anuales se presenlsn en dólures americsnos, par ser la
rnoneda del enlorno económico principal en que lct empresa opera.

2.3. Rxponsaltilidad de lu informacién

l,a infurmaciétt con¡enida en estos Esladas Fircancieros es responsabilidad del GerenÍe, rafijicadas
posleriormente por la Junla de Sbclas.

En la prepcracvitz de fas Estldrx financieros ss lnn utili:sd{} tlelerutln{}d{¡s eslim«ciones p*r*
cuaúirtcar los activas, pasivos, ingyesos, gastos y compromisas (lxre .figuran registrados en elfas.

Básicamente, estas estimctcianes se refieren a:

L Ls valoración de üctivos para delenninqr ls existencis de pérdidas por deterioro de

detemtinados activos {ver Nota 1.6).

2. Se ha r1rtado pot'msntener el criterio del co,cto para los üclivos tle Prutpiedad, plantc y equipo.

2,4. Periodo Contcble
ilsttsclc¡ ¿ie Sitnació¡'t Íinanciera ai 31 ¿le ¡licie¡nbre det 2$13 y *l Esfacfo de jlesuhatl<§. listadr¡ ¿ie

Cambios en el Palrintonio y los tr'h$os de Efectivo, por el perioda com¡srendido desde el Al cle enero al
3l de diciembre.

3.CONCILIACION DEL PATRIMONIO NETO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

CONCEPTO TOTAT DEt

PATRIMONIO NOTAS

§aldo inicial del periodo 306,020.21

tResultado lntegral Total del Año {§anancia o pérd¡da del ejercicio) -20859.11

TOTAL DEL PATRIMONIO NETO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
285,161.10



Polltica .lurídica: En relación con los conflictos que pudieran surgir en relacién con la acfividacl de

la empresa, con k¡s diversos agentes del mercudo, laboml, lributario, es prácfica habitual mantenel
una línes de solución a los conflictos por medio de la mediación. No obsfanle, y para prevenir
riesgas por esos motit¡os, la empresa cuenia con üsesores .jurídicas propios, que mantienen una

aciiÍud prevenliva.

Política de seguros: La ewpresa mantiene una política de seguras de responsabrlidod civil y todo

riesga, al mismo tieffipa se en€uenlran aseguradas las afcinas, líneas de producción, inventarios y
vehículos.

o Palítiea de RRHH: La empresa cumple can el cédiga laboral y dispasiciones del Ministeria del
Trabajo, n¡otivando permünentemenle al valioso elemento de Recursos Humanos, ha pueslo a
disposición de las empleados el reglamenlo de trabajo y de seguridad industrial.

.I. HECHOS,OCUftRIDOS DE§PUE§ DEL PERTODO SOBRE EL OUE §E INFORMA

No se tiene conocimienlo de hecf¡os ocurridos can posterioridad al cierre de estos esfados financieras, que

pu di e r an aJe c tar I os s i gnifi c a tit at¡re nt e a s u pre s e n Ía c i ó n.

APROBACüON DE CUENTAS ANUALES

Estr¡s estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia Generol y posferior aprobación por la Junta
General de Socios. Dichas cuentss anuale§, (incluidos: Estado de Situación Financiera, Estado de

Resuftados fnÍegrales, Estsdo de C.ambias e* el Palrimonio, Eslado de Flujo de Efectivo y Natas a los

Esfados Financieros, firmadas por el Gerenle y C.ontador.

Navas Giler

Gerente General


