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INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los senores Accionista de 

ASSANDAS INMOBIUARIA ASSANDAS S.A. 

DEFINICIONES: 

1. La Auditoria es una actividad profesional, que debe realizarse hacienda usa 
de profundos conocimientos academicos, y utilizando una serie de tecnicas 
especializadas, que conduzcan a Ia prestacion de un servicio con el mas 
alto nivel de calidad y asumiendo Ia debida responsabilidad. 

2. La Auditoria Contable consiste en las tareas rutinarias, gestiones o metodos 
necesarios para obtener material de evidencia respecto a los resultados de 
un balance o registro; La realizacion de dichas tecnicas permiten 
cerciorarse de Ia autenticidad y correcta contabilizacion de las operaciones 

y del correcto cumplimiento de las normas y procedimientos las cuales se 
aplicaran segun Ia pertinencia del caso hasta lograr Ia conviccion del auditor 
respecto de un determinado hecho o circunstancia que se examina. 

INDAGACION: 

Hemos examinado los balances generales individuales y consolidados de Ia 
campania ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. al 31 de diciembre de 2016 y 

2015, y los estados individuales y consolidados de resultados, de variaciones en el 
capital contable y de ftujos de efectivo, que les son relativos, por los af\os 

terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015. Dichos estados financieros son 
responsabilidad de Ia administracion de Ia Compaf\ia. Nuestra responsabilidad 
consiste en expresar una opinion sabre los mismos, con base en nuestras 
auditorias. 

Nuestros examenes fueron realizados de acuerdo con las normas de auditoria 
generalmente aceptadas en Ecuador, las cuales requieren que Ia auditoria sea 
planeada y realizada de tal manera que permita obtener una segur'1dad razonable 
de que los estados financieros no contienen errores importantes y de que estan 

preparados de acuerdo con las Normas de Informacion Financiera Ecuatoriana. La 
auditoria consiste en el examen, con base en pruebas selectivas, de Ia evidencia 
que respalda las cifras y revelaciones en los estados financieros de Ia campania 
ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A., asimismo, incluye Ia evaluacion de las 
normas de informacion financiera utilizadas, de las estimaciones significativas 

efectuadas par Ia Administracion de Ia campania ASSANDAS INMOBILIARIA 

ASSANDAS S.A. y de Ia presentacion de los estados financieros tornados en su 
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conjunto. Consideramos que nuestros examenes proporcionan una base razonable 
para sustentar nuestra opinion. 

RESPONSABILIDAD DEL AUDITOR: 

1. Nuestro Auditor ha aplicado el concepto general de Auditoria Aceptada, se 
puede decir que Ia auditoria Externa es el examen critico, sistemat"1co y 
detallado de un sistema de informacion de una unidad economica, realizado 
por un Contador Publico sin vinculos laborales con Ia misma, utilizando 
tecnicas determinadas y con el objeto de emitir una opinion independiente 
sabre Ia forma como opera el sistema, el control interne del mismo y 
formular sugerencias para su mejoramiento. El dictamen u opinion 
independiente tiene trascendencia a los terceros, pues da plena validez a Ia 
informacion generada por el sistema ya que se produce bajo Ia figura de Ia 
Fe Publica, que obliga a los mismos a tener plena credibilidad en Ia 
informacion examinada. 

2. El resultado de nuestra auditoria examina y evalua cualquiera de los 
sistemas de informacion de una organizacion y emite una opinion 
independiente sabre los mismos; La Auditorfa Externa o Independiente 
tiene por objeto averiguar Ia razonabilidad, integridad y autenticidad de los 
estados, expedientes y documentos y toda aquella informacion producida 
par los sistemas de Ia organizacion. 

3. Una Auditoria Externa se Jleva a cabo cuando se tiene Ia intencion de 
publicar el producto del sistema de informacion examinado con el fin de 
acompanar al mismo una opinion independiente que le de autenticidad y 
permita a los usuaries de dicha informacion tamar decisiones confiando en 
las declaraciones del Auditor. 

4. Una auditoria debe hacerla una persona o firma independiente de 
capacidad profesional reconocidas. Esta persona o firma debe ser capaz de 
ofrecer una opinion imparcial y profesionalmente experta a cerca de los 
resultados de auditoria, basandose en el heche de que su opinion ha de 
acompanar el informe presentado al termino del examen y concediendo 
que pueda expresarse una opinion basada en Ia veracidad de los 
documentos y de los estados financieros y en que no se imponga 
restricciones al auditor en su trabajo de investigacion. 

5. Baja cualquier circunstancia, un Contador profesional acertado se distingue 
por una combinacion de un conocimiento complete de los principios y 
procedimientos contables, juicio certero, estudios profesionales adecuados 
y una receptividad mental imparcial y razonable. 
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OPINION DEL AUDITOR: 

Una vez hechos los procesos necesarios, debemos de expresar un dictamen sobre 
los Estados Financieros de Ia compaiifa ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 
al 31 de Diciembre del 2016 y 2015, reftejan 16gicamente Ia situaci6n patrimonial 
y financiera del ente auditado, en conformidad con los principios y normas de 
contabilidad generalmente aceptadas en Ecuador. 
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AS SAND AS INMOBILIARIA AS SAND AS S.A. 

BALANCE GENERAL 

ANUS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D61ares Norteamericanos) 

ACTIVOS 
ACTIVOS CJRCULANTES: 
Efectivos y Equivalentes de Efectivos 

Cuentas por Cobrar 

Pagos Anticipados 

Impuestos Fiscales 

Otros Actives 

Total de Actives Circulantes 

ACTIVOS FIJOS 

TOTAL DE ACTIVOS 

PASIVOS 
PASIVOS CIRCULANTES: 
Cuentas por Pagar 

Gastos Acumulados por Pagar 
Impuestos por Pagar 

Otros Pasivos 

Total de Pasivos Circulantes 

PASIVOS A LARGO PLAZO 

Cuentas par Pagar Locales 

Cuentas par Pagar Accionistas 

Cuentas por Pagar Exterior 

Cuentas por Pagar Relacionadas 

Total de Pasivos Largo Plaza 

TOTAL DE PASIVOS 

PATRIMONIO 
Capital suscrito 

Reserva Legal 

Otras Reservas 

Otras Reservas NIFF 

Ganancias Acumuladas 

Ganancias del Periodo 

NOT AS 
(A) 
(B) 

(C) 
(D) 

(E) 

(F) 

(G) 
(H) 

(I) 

(J) 

2016 
144,365.77 

4,327,672.33 

2,044.36 

175,808.99 

83,350.95 

4,733,242.40 

7,841,858.07 

12,575,100.47 

252,038.53 

87,788.29 

127,701.81 

2,926.30 

470,454.93 

0.00 

845,007.92 

0.00 

4.422,637.53 

5,267,645.45 

5,738,100.38 

400,000.00 

180,710.02 

4,031.59 

5,558,681.68 
352,841.69 ___ , 

2015 
153,720.76 

4,241,816.34 

2,212.01 

197,459.36 

150,686.08 

4,745,894.55 

8,059,911.64 

12,805,806.19 

392,110.61 

99,024.18 

165,786.06 

0.00 

656,920.85 

54,813.54 

0.00 

4,225,914.23 

1,371,892.39 

5,652,620.16 

6,309,541.01 

400,000.00 

141,505.36 

4,031.59 

5,558,681.68 

0.00 
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ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

EST ADO DE RESULT ADO 

ANUS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D61ares Norteamericanos) 

INGRESOS 
INGRESOS OPERACIONALES 

Ventas Netas 

Otros ingresos 

Total de Ingresos 

GASTOS 

ADMINSITRA TIVOS Y OPERA TIVOS 

Sueldos y Salaries 

Gastos Generales 

Impuestos y Contribuciones 

Depreciaciones 

Gastos Financieros 

Gastos no Deducibles 

Gastos Operatives 

Total de Gastos 

GANANCIAS BRUT A 

PARTCIPACION DE LOS EMPLEADOS 

GASTOS NO DEDUCIBLES LOCALES 

IMPUESTO A LA RENT A 

GANACIA DEL EJERCICIO 

2016 

1,384,056.71 

58,298.14 

1,442,354.85 

234,210.26 

11,346.00 

64,252.79 

346,988.28 

122,688.71 

59,692.75 

69,439.54 

908,618.33 

533,736.52 

-80,060.48 

59,692.75 

-112,941.13 

400,427.66 

2015 

1,676,350.42 

0.00 

1,676,350.42 

194,330.88 

18.21 

75,178.34 

345,854.19 

240,343.79 

65,447.46 

142,138.35 

1,063,311.22 

613,039.20 

-91,955.88 

65,447.46 

-129,036.77 

457,494.01 

1 .i 0[ -();~' 
__)-'~!":~ ~~If-< 
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Gerente General 
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AS SAND AS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

EST ADOS DE FLUJOS DE EFECTIVOS 

ANUS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D6lares Norteamericanos) 

ACTIVIDADES DE OPERACH)N : 
Efectivo recibido de Clientes 

Efectivo pagados a Proveedores y otros 

Gastos financieros 

Otros Ingresos 

Efectivo Neto utilizado y proveniente 

de actividades de Operaci6n 

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO: 
Prestamos de Accionistas 

Dividendo pagado 

Efectivo Neto utilizado y proveniente 

de actividades de Financiamiento 

ACTIVIDADES DE INVERSION: 
Aumento de Actives Fijos 

Efectivo Neto utilizado y proveniente 

de actividades de InversiOn 

EFECTIVO DISPONIBLE: 
Saldo de efectivo al inicio del aiio 

Saldo de efectivo al final del afio 

CONCILIACION I GANANCIA DEL EJERCICIO: 
Ganancias del Ejercicio 

Gastos que no representan desembolso de efectivo 

Participaci6n de trabajadores e Impuesto a Ia Renta 

Depreciaciones y amortizaciones 

CAMBIO EN ACTIVOS Y PASIVOS: 
Cuentas por Cobrar 

Gastos pagados por anticipados 

Cuentas por Pagar 

Gastos acumulados por Pagar 

Impuestos por Pagar 

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS 

ACTIVDADES DE OPERACION 

I A /l ;) I 

.9/v '"- /ti ;:~':-v.L '-f',.// '-'-
.,4,na Elvira ~"1"0rtiz -

Gerente General 

2016 
1,384,056.71 

(758,260.00) 

(150,358.33) 

58,298.14 

533,736.52 

845,007.92 

(7,_216.91) 

837,791.01 

0.00 

0.00 

52,871.42 

43,516.43 

533,736.52 

80,060.48 

346,988.28 

960,785.28 

(176,661.85) 

11,235.89 

(137,445.78) 

(11,235.89) 

2015 

1,669,027.26 

(262,508.89) 

(350,530.31) 

7,323.16 

1,063,311.22 

0.00 

(773,880.00) 

(773,880.00) 

(86,658.00) 

(86,658.00) 

23,920.52 

52,871.42 

613,039.20 

91,955.88 

345,854.19 

1,050,849.27 

180,701.95 

117,571.00 

266,895.00 

(423,669.00) 

,-, , I 
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ASSANDAS INMOBILIARIA AS SAND AS S.A. 

EST ADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 

ANUS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D6lares Norteamericanos) 

CAPITAL 

PAGADO 
RESERVA OTRAS 

LEGAL RESERVAS 

OTRAS 

RESERVAS 

NIFF 

GANANCIA 

RETENIDA 
TOTAL 

5aldo a Diciembre 31 del2014 400,000.00 106,421.00 4,032.00 5,558,682.00 364,781.00 6,433,916.00 

Resultados Acumulados 

Aporte de Socios para Futuras 

capitalizaciones 

Ganancias del Ejercicio 

0.00 35,084.00 

0.00 0.00 

0.00 0.00 

0.00 0.00 (364,781.00) (329,697.00) 

0.00 0.00 0.00 0.00 

0.00 0.00 392,046.18 392,046.18 

5aldo a Diciembre 31 del2015 400,000.00 141,505.00 4,032.00 5,558,682.00 392,046.18 6,496,265.18 

Resultados Acumulados 0.00 39,205.02 0.00 0.00 (39,205.02) 0.00 

Aplicaci6n Normas NIIF 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

Ganancias del Ejercicio 0.00 0.00 0.00 0.00 340,734.91 340,734.91 

5aldo a Diciembre 31 del 2016 400,000.00 180,710.02 4,032.00 5,558,682.00 693,576.07 6,837,000.09 

~--~£~~,(~-=/ 
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ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

EST ADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONJO 

ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D6lares Norteamericanos) 

1. INFORMACION GENERAL Y OPERA ClONES 

1.1. BASE LEGAL DE LA COMPANiA.- ASSANDAS INMOBILIARIA 
ASSANDAS S.A., es una compai'iia que fue constituida juridicamente 
mediante escritura publica celebrada el 31 de Diciembre de 1993 en Ia 
Notaria Vigesima Primera del canton Guayaquil y aprobada mediante 
Resolucion N° 94-2-1-10001768 del 10 de Mayo de 1994, emitida par el 
Subintendente de Derecho Societario de Ia Intendencia de Compai'iias de 
Guayaquil, inscrita en el Registro Mercantil, de fojas 16.160 a 16.169, 
Registro Mercantil N° 2.035, quedando incorporado el Certificado de 
Afiliacion a Ia Clmara Ecuatoriana del Libra Nucleo del Guayas, con un 
Capital Social suscrito y pagado de S/ 5.000.000,00 CINCO MILLONES DE 
SUCRES, representado en Quinientas Acciones del valor de S/ 10.00,00 
DIEZ SUCRES cada una. 

1.2. REFORMA DE ESTATUTOS DEL OBJETO SOCIAL, AUMENTO DE 

CAPITAL SUSCRITO.- La Compai'iia ASSANDAS INMOBILIARIA 
ASSANDAS S.A., ha realizado dos aumentos de capital y reformas del 
estatuto de Ia compai'iia; La primera fue realizada y aprobados par 
escritura publica otorgada ante el Notario Trigesimo del Canton 
Guayaquil, el 4 de Octubre del 2000 y Aprobada par Ia Superintendencia 
de Compai'iias, mediante Resoluci6n N° 00-G-I-0006346 el 6 de 
Noviembre del 2000, par el Ab. Miguel Martinez Davalos, Secretario 
General de Ia Intendencia de Compai'iias de Guayaquil; La segunda fue 
realizada y aprobados par escritura publica otorgada ante el Notario 
Vigesimo del Canton Guayaquil, el 18 de Febrero del 2009 y Aprobada 
par Ia Superintendencia de Compai'iias, mediante Resoluci6n N° SC-IJ­
DJC-G-090004938 el 21 de Agosto del 2009, par el Ab. Humberto 
Maya Gonzalez, Intendente de Compai'iias de Guayaquil. 

1.3. OBJETO DE LA COMPANiA.- De conformidad con el Articulo Tres de su 
Estatuto Social, Ia Compai'iia tiene como objeto social, realizar las 
siguientes actividades principales: A Ia industria de Ia construccion en 
todas sus fases, para lo cual se dedicara a Ia construccion de toda clase 
de viviendas familiares o unifamiliares, construccion de toda clase de 
condominios, centres comerciales, hospitales, iglesias, urbanizaciones, y 
lotizaciones, edificaciones particulares e industriales, hoteles, clubes, 
aeropuertos, puentes obras de ingenieria, redes de agua potable, redes 
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de aguas servidas, redes de aguas lluvias; tuberfa, ductos, vialidad1 

sefializaci6n de carreteras, caminos y calles de ciudadelas a nivel 
provincial y nacional, disefio arquitect6nico de interiores y exteriores, 
piscinas; AI disefio, construcci6n, planificacion, supervision y fiscalizacion 
de cualquier clase de obra arquitect6nica, civiles, telefonicas, electricas, 
industriales y urbanfsticas; a Ia construcci6n e instalacion de plantas 
industriales para todo tipo de actividades, para lo cual podra adquirir en 
compraventa, corretaje, administraci6n, permuta, explotaci6n, 

arrendamiento y anticresis de bienes inmuebles urbanos y rurales. 
Dedicarse por cuenta propia o ajena, o asociada a terceros, a las 
siguientes operaciones: estudio, proyectos, arquitectonico, explotacion de 
patentes, licencias y sistemas propios o de terceros y en general todo 
servicio o actividad vinculados directa o indirectamente a Ia construcci6n; 
A si mismo podra realizar proyectos, desarrollo, fabricacion y 
comercializacion de estructuras metalicas para encofrados de hormigon 
armado, bloques, ladrillos, hormigon armado, molde metalicos para 
inyeccion de hormigon destinado a Ia construcci6n de obras civiles y jo 

industriales, mediante sistemas de pre moldeado; Estructuras metalicas 
para apoyo de techos, maquinas estructuradas y mezcladoras para Ia 
industria plastica, y toda clase de repuestos, accesorios y elementos 
necesarios para el rendimiento de todo procedimiento detallado. 

1.4. AJUSTES A PRINCJPJSO DE CONTABILIDAD GENERALMENTE 
ACEPTADAS.- La Compafifa ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 
lleva su contabilidad de acuerdo con las disposiciones de Ia Ley de 
Regimen Tributario Interno y sus reglamento, y son preparados de 
acuerdo con los principios de Contabilidad Generalmente Aceptadas, 
promulgados por Ia Superintendencia de Compafifas en el Ecuador, en el 
presente afio no han sido necesarios de memorandum para ajustar los 
Estados Financieros adjuntos, los mismos estan presentados de 
conformidad con los principios de Contabilidad Generalmente Aceptadas. 

2. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

2.1. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.-

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad 
con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF para las 
PYMES) sin ninguna restriccion. 

A continuaci6n se resumen las polfticas contables significativas adoptadas 
por Ia Compafifa para Ia preparacion y presentacion de sus estados 
financieros, estos estan de acuerdo con Normas Internacionales de 
Informacion Financiera NIIF emitidas por el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad IASB y adoptados por Ia 
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Superintendencia de Compaiifas del Ecuador, estas polfticas han sido 
definidas en funcion de las NIIF (traducidas al espaiiol) vigentes al 31 de 
diciembre del 2016 y 2015, aplicadas de manera uniforme a todos los 
perfodos que se presentan. 

Cualquier informacion adicional requerida par las Normas Internacionales 
de Informacion Financiera y Superintendencia de Compaiifas que 
contenga comentarios de Ia Gerencia de canlcter general senln 
expuestos en el Informe a Ia Gerencia, par lo tanto, Ia lectura de los 
estados financieros adjuntos debe ser realizado en conjunto con el 
Informe de Ia Gerencia. 

2.2. BASE DE PRESENTACION.-

Los Estados Financieros adjuntos han sido preparados aplicando los 
procedimientos y las Polfticas Contables establecidas par Ia Federacion 
Nacional de Contadores Publicos del Ecuador con base en las Normas de 
Contabilidad (NEC) y autorizada par Ia Superintendencia de Compaiifas 
del Ecuador y son similares a sus correspondientes Normas 
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) las mismas que incluyen 
las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), las cuales derivan las 
(NEC). 

2.3. MONEDA DE PRESENT A CION.-

Los registros contables de Ia Compaiifa se llevan en Dolares de E.U.A., 
que es Ia unidad monetaria adoptada par Ia Republica del Ecuador. 

2.4. ESTIMACIONES EFECTUADAS POR LA GERENCIA.-

La preparacion de los estados financieros adjuntos de conformidad con 
NIIF requiere que Ia Gerencia realice ciertas estimaciones y establezca 
algunos supuestos inherentes a Ia actividad economica de Ia Compaiifa, 
con el proposito de determinar Ia valuacion y presentacion de algunas 
partidas que forman parte de los estados financieros. Los resultados 
reales pueden diferir de estas estimaciones. 

La Gerencia considera que las estimaciones y supuestos utilizados, asf 
como las revelaciones que se presentan en este informe fueron los 
adecuados en las circunstancias y que cumplen con los requerimientos 
de las NIIF. 

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. 
Las revisiones de las estimaciones contables son reconocidas en el 
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periodo en que Ia estimacion es revisada y en cualquier periodo futuro 
afectado. 

La informacion sabre juicios criticos en Ia aplicacion de politicas 
contables que tienen el efecto mas importante sabre el manto 
reconocido en los estados financieros se resume en las notas siguientes. 

2.5. INVERSION EN ACCIONES.-

Los estados financieros que se adjuntan corresponden a estados 

financieros separados, (no consolidados). La Gerencia ha decidido y 
registrar las inversiones en acciones mediante el metoda de participacion, 
segun este metoda una inversion en patrimonio se reconoce inicialmente 

el precio de Ia transaccion, incluyendo los costas de transaccion, se 
ajusta posteriormente para reflejar Ia participacion del inversor tanto el 
resultado como en otro resultado integral de Ia participada. 

2.6. INVERSIONES EN ACCIONES.-

Se consideran entidades asociadas en aquellas en las cuales ASSANDAS 
INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. ejerce una influencia significativa, Ia cual 

no constituye una subsidiaria ni participacion en un negocio conjunto. 
Influencia significativa representa el poder para participar en decisiones 
relacionadas con Ia politica financiera y operativa de Ia campania en Ia 
que se invierte, perc no implica un control o control conjunto sabre dicha 

entidad. 

2.7. COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS, PASIVO.-

Las cuentas par pagar companias y partes relacionadas son pasivos 
financieros de corte plaza con pages fijos o determinables que no cotizan 

en un mercado activo. 

La Campania reconoce el pasivo inicialmente al valor razonable mas 
cualquier costa de transaccion directamente atribuible. Estes pasivos 

financieros se originan principalmente de operaciones de actividades 
ordinarias, adicionalmente se reconocen pasivos financieros con sus 
companias y partes relacionadas al momenta del otorgamiento del 

credito, segun las condiciones acordadas. 

Los pasivos financieros derivados de prestamos de companias y partes 

relacionadas se valorizan al valor del prestamo recibido al reconocimiento 
inicial. Posterior al reconocimiento inicial, estes pasivos financieros se 

valorizan al costa amortizado. 

A) EFECTIVO Y EQUIV ALENTES DE EFECTIVOS.-

. ··----· 
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Para propositos del Estado de Flujo de Caja, ASSANDAS INMOBILIARIA 
ASSANDAS SA, incluyo en esta cuenta los saldos de caja y bancos 
liquidables y convertibles en efectivo, dejando como resultado de fin de 
afio el valor de$ 144.365,77 

B) CUENTAS POR COBRAR.-

Las cuentas par cobrar comerciales y otras cuentas par cobrar son actives 
financieros con pages fijos o determinables que no cotizan en un mercado 

activo. Estes actives inicialmente se reconocen al valor razonable mas 
cualquier costa de transaccion directamente atribuible. Posterior al 

reconocimiento inicial, se valoran al costa amortizado usando el metoda de 
interes efectivo, excepto para las cuentas par cobrar a corte plaza cuando 
el reconocimiento del interes resultara inmaterial, menos las perdidas par 
deterioro. 

ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS SA, reconoce el activo financiero 
cuando se ha transferido al comprador los riesgos y ventajas, de tipo 
significative derivados de Ia propiedad del inventario, generando el 

derecho a recibir efectivo u otro activo financiero par parte del beneficiario 
del mencionado bien con base a Ia antiguedad y analisis individual de su 
recuperaci6n. 

Cuando existe evidencia de deterioro de las cuentas par cobrar comerciales 
y otras cuentas par cobrar, el importe de estas se reducen mediante una 
provision par Ia diferencia entre su valor en Iibras menos el importe 

recuperable de las mismas, con base a Ia antigOedad y analisis individual 
de su recuperacion. 

Par lo antes expuesto ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS SA, 
anualmente realiza una provision para cubrir el riesgo de incobrabilidad a 

los que estan sujetas las ventas a credito, considerando el 1% anual del 
total de las ventas realizadas en el afio y pendientes al finalizar el ejercicio 

economico, valor al termino del ejercicio $ 4.327.672,33 

C) PAGOS ANTICIPADOS.-

Las normas de valuacion de Ia NIIF, sefialan "Los pages anticipados deben 

reconocerse como un activo par el manto pagado" 

En su reconocimiento inicial "Los pages anticipado deben valuarse al 

manto de efectivo o equivalentes pagados y reconocerse como activo a 
partir de Ia fecha en que se hace el pago"; En esta cuenta se registraran 

- ~ ----- --·---·- -----
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principalmente el valor de las primas de los seguros y otros que aun no 

han sido devengados al cierre del ejercicio econ6mico $ 2.044,36 

D) IMPUESTOS FISCALES.-

Los impuestos frscales son el resultado o corresponden a las imposiciones 

que afectan a todas las personas naturales y sociedades residentes o 
extranjeras que realicen cualquier clase de actividad econ6mica dentro del 

pals, cuyo sujeto activo sea el Estado, representado por el Servicio de 
Rentas lnternas (SRI). 

Cabe indicar que estos impuestos son los anticipos de Impuestos a Ia Renta 
cuyo valor es $ 175.808,99 

E) ACTIVOS FIJOS.-

Se encuentran registrado dentro de Ia contabilidad al costo adquirido, Ia 
depreciaci6n de los activos frjos se cargan al resultado a partir del siguiente 
mes adquirido. Los valores incurrido en mantenimientos y reparaciones se 

registran como gastos del periodo, mientras que las mejoras que alargan Ia 
vida util del bien (Ajuste de activos frjos); Aplicando las Norma NIFF, los 
activos frjos se los considerara el costo hist6rico, el valor razonable y el 
ajuste extracontable se obtendra el saldo extracontable NIIF para PYMES, 

el valor global de los Act'tvos Fijos es de$ 7.841.858,07 

1. MAQUINARIA, MOBILIARIO Y EQUIPO.-

Las partidas de maquinaria, mobiliario y equipo son valorizadas al costo 

menos depreciaci6n acumulada y perdidas por deterioro. 

El costo de maquinaria, mobiliario y equipo comprende su precio de 

adquisici6n mas todos los costos directamente relacionados con Ia 
ubicaci6n del activo, su puesta en condiciones de funcionamiento segun 
lo previsto por Ia Gerencia y cuando aplique Ia estimaci6n inicial de 
cualquier costo de desmantelamiento y retiro del elemento o de 

rehabilitaci6n de Ia ubicaci6n del activo. 

2. MEDICH)N POSTERIOR AL RECONOCIMIENTO.-

Despues del reconocimiento inicial, Ia maquinaria, mobiliario y equipo es 
registrado al costo menos Ia depreciaci6n acumulada y el importe 

acumulado de las perdidas de deterioro de valor. Los costos de 
mantenimiento de mobiliario y equipo son reconocidos en resultados 
cuando se incurren. 

3. METODOS DE DEPRECIACION Y VIDAS (!TILES.-
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La depreciaci6n se calcula sabre el manto depreciable, que corresponde 
al costa de un activo, u otro manto que se sustituye par el costa, menos 

su valor residual. La depreciaci6n es reconocida en resultados con base 
en el metoda de depreciaci6n lineal sabre las vidas utiles estimadas de 
cada parte de una partida de maquinaria, mobiliario y equipo, puesto 

que estas refiejan con mayor exactitud el patron de consume esperado 
de los beneficios econ6micos futures relacionados con el activo. 

Las vidas utiles estimadas para los perfodos actuales y comparatives son 
las siguientes: 

Activo 

Maquinaria y equipo 

Vehfculos 

Muebles y equipos de oficina 

Equipos de computaci6n 

Vida Util 

15 - 20 ail.os 

10 afios 

10 afios 

3 afios 

El metoda de depreciaci6n, vidas utiles y valores residuales son 
rev·,sados en cada ejercicio y se ajustan si es necesario. 

4. RETIRO 0 VENT A DE MAQUINARIA, MOBILIARIO Y EQUIPO.-

La utilidad o perdida que surja del retiro o venta de una partida de 
maquinaria, mobiliario y equipo es calculada como Ia diferencia entre el 
precio de venta y el valor en Iibras del activo y es reconocido en 

resultados. 

En caso de venta o retiro posterior de maquinaria, mobiliario y equipo 
revaluados incluido como costa atribuido, el saldo de Ia reserva de 
revaluaci6n es transferido directamente a resultados acumulados. 

5. COMPANiAS Y PARTES RELACIONADAS, ACTIVO.-

Las cuentas par cobrar companfas y partes relacionadas son activos 
financieros con pagos fijos o determinables que no cotizan en un 
mercado activo. La Campania reconoce el activo inicialmente el valor 

razonable mas cualqu'1er costa de transacci6n directamente atribu'lble. 
Estos activos financieros se originan principalmente de operaciones par 
actividades ordinarias, las cuales para el reconocimiento inicial se 

cuantifican el valor razonable del manto recibido o par recibir par Ia 
venta determinados de bienes o prestaci6n de servicios o prestamos 
otorgados segun las condiciones acordadas. Posterior al reconocimiento 
inicial, los activos financieros se valoran al costa amortizado. 

6. DETERIORO DEL VALOR DE LOS ACTIVOS TANGIBLES.-
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AI final de cada periodo, Ia Campania evalua el valor en Iibras de sus 
activos a fin de determinar si existe alg(m indicativa de que estos 
activos han sufrido alguna perdida por deterioro. En tal caso, se calcula 
el importe recuperable del activo a fin de determinar el alcance de Ia 
perdida por deterioro (de haber alguna). 

Cuando no es posible estimar el importe recuperable de un activo 
individual, Ia Campania calcula el importe recuperable de Ia unidad 
generadora de efectivo a Ia que pertenece dicho activo. Cuando se 
identifica una base razonable y consistente de distribuci6n, los activos 
comunes son tambien asignados a las unidades generadoras de efectivo 
individuales, 0 distribuidas al grupo mas pequeno de unidades 
generadoras de efectivo para los cuales se puede identificar una base 
de distribuci6n razonable y consistente. 

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el 
coste de Ia venta y el valor en uso. AI estimar el valor en usa, los fiujos 
de efectivo futuros estimados son descontados del valor presente 
utilizando una tasa de descuento antes de impuesto que refieja las 
valoraciones actuales del mercado respecto al valor temporal del dinero 
y los riesgos especificos para el activo para los cuales no se han 
ajustado los estimados de fiujo de efectivo futuros. 

Si el importe recuperable de un activo ( o unidad generadora de 
efectivo) calculado es menor que su valor en Iibras, el valor en Iibras del 
activo ( o unidad generadora de efectivo) se reduce a su importe 
recuperable. Las perdidas por deterioro se reconocen inmediatamente 
en resultados. 

7. DETERIORO DEL VALOR DE LOS ACTIVOS TANGIBLES.-

Cuando una perdida por deterioro es revertida, el valor en Iibras del 
activo ( o unidad generadora de efectivo) au menta al valor estimado 
revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en Iibras 
incrementado no excede el valor en libros que se habria calculado si no 
se hubiera reconocido Ia perdida por deterioro para dicho activo ( o 
unidad generadora de efectivo) en a nos anteriores. 

El reverso de una perdida por deterioro es reconocido automaticamente 
en resultados. 

8. CLASIFICACION DE SALDOS EN CORRIENTE Y NO CORRIENTE 

En el estado de situaci6n financiera, el activo es clasificado como 
corriente cuando: 

- ·--
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,.. Se espera realizar el activo, o tiene Ia intencion de venderlo o 
consumirlo en su ciclo normal de operacion; 

? Mantiene el activo principalmente confines de negociacion; 
? Espera realizar el activo dentro de los 12 meses siguientes despues 

del periodo sabre el cual se informa; 
? El activo es efectivo o equivalente de efectivo sin ningun tipo de 

restricci6n. 

La Campania clasifica un pasivo como corriente cuando: 

,.. Espera liquidar el pasivo en su ciclo normal de operacion; 
? Mantiene un pasivo principalmente con el proposito de negociar; 
,.. El pasivo se debe liquidar dentro de los 12 meses siguientes a Ia fecha 

del periodo sabre el cual se informa, 
,.. La Campania no tiene derecho incondicional para aplazar Ia 

cancelacion del pasivo durante al menos los 12 meses siguiente a Ia 
fecha del periodo sabre el que se informa. 

9. COMPENSACION 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 casas 
en los que Ia compensacion sea requerida o permitida par alguna norma 

y esta presentacion sea el refiejo de Ia esencia de Ia transaccion. 

10. PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES.-

Las siguientes normas han sido adoptadas en estos estados financieros: 

La Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequenas y 
Medianas Entidades PYMES 2009 es el primer conjunto de 
requerimientos contables desarrollando especfficamente para las PYMES. 

El Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) se ha 
basado en las NIIF para su elaboracion pero es un producto 
independiente y separado de las Normas Internacionales de Informacion 
Financiera NIIF completas. 

La NIIF para las PYMES incluye simplificaciones que refiejan las 
necesidades de los usuarios de los estados financieros de las PYMES y 

consideraciones sabre costas y beneficios. En comparacion con las NIIF 
completas es menos compleja en varios aspectos: 

).> Se han omitido los temas que no afectan a las PYMES. 
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:» Mientras que las NIIF completas permiten Ia eleccion de politicas 
contables, Ia NIIF para PYMES solo permite Ia opcion mas sencilla. 

:.- Se han simplificado Ia mayoria de los principles para el 
reconocimiento y medici6n de los actives, pasivos, ingresos, y gastos 
de las NIIF completas. 

:» Se requiere un numero significative inferior de informacion a revelar. 
:.- Y Ia norma se ha redactado en un lenguaje clare y de facil 

traduccion. 

Es apta para todas las entidades excepto aquellas cuyos titulos cotizan 

en bolsa e instituciones financieras como bancos y compai'iias de 

seguros. 

F) CUENT AS POR PAGAR.-

Las cuentas per pagar comerciales y otras cuentas per pagar son pasivos 

financieros, no derivados con pages fijos o determinables, que no cotizan 
en un mercado activo. 

Estes pasivos inicialmente se reconocen al valor razonable, mas cualquier 

costa de transaccion directamente atribuible. Posterior al reconocimiento 
inicial, se valoriza al coste amortizado utilizando el metodo de interes 

efectiva. El gasto per intereses (incluyendo los intereses implicitos) se 
reconoce como coste financiero y se calcula utilizando el metoda de interes 
efectivo, excepto para las cuentas per pagar a corte plazo cuando el 

reconocimiento del interes resulte inmaterial. 

Las cuentas per pagar comerciales y otras cuentas por pagar se clasifican 
en pasivo corriente, excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde 

Ia fecha del estado de situaci6n financiera, que se clasifican como pasivo no 
corriente. 

Aplicando Ia NIIF para PYMES secci6n 11 del parrafo del 15 al 20, se realiz6 
Ia provision de las cuentas por pagar, el resultado es de $ 252.038,53 

I. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS.-

Los recursos ajenos se reconocen, inicialmente, per su valor razonable, 

netos de los costos de Ia transaccion incurridos. Posteriormente, los 
recursos ajenos se valorizan per su coste amortizado; cualquier diferencia 
entre los fondos recibidos (neto de los costos necesarios para su obtencion) 

y el valor de reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante el 
periodo de Ia deuda usando el metodo de interes efectivo. 
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Las obligaciones financieras se clasifican como pasivo corriente a menos 
que Ia Campania tenga derecho incondicional de diferir el pago de Ia 
obligacion al menos 12 meses despues de Ia fecha del estado de situacion 
financiera. 

Estas obligaciones se clasifican en el pasivo corriente y pasivo no corriente 
sabre Ia base del vencimiento contractual del capital nominal. 

2. PROVISIONES.-

Las prov1s1ones se reconocen cuando Ia Campania tiene una obligacion 
presente (ya sea legal o implfcita) como resultado de un suceso pasado yes 
probable que Ia Campania tenga que desprenderse de recursos que 
incorporen beneficios economicos, para cancelar Ia obligacion, y puede 
hacerse una estimacion fiable del importe de Ia obligacion. 

El importe reconocido como provision debe ser Ia mejor estimacion del 
desembolso necesario para cancelar Ia obligacion presente, al final de cada 
periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres 
correspondientes. Cuando se mide una provision usando el fiujo de efectivo 
estimado para cancelar Ia obligacion presente, su valor en Iibras representa 
el valor presente de dicho fiujo de efectivo. 

Cuando se espera Ia recuperacion de algunos o todos los beneficios 
economicos requeridos para cancelar una provision, se reconoce una 
cuenta por cobrar como un activo si es virtual mente cierto que se recibira el 
desembolso y el valor de Ia cuenta por cobrar puede ser medido con 
fiabilidad. 

G) GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR.-

Los gastos acumulados son partidas de gastos en las cuales se incurrio 
durante el periodo, pero que no han sido registradas ni pagadas. Por lo 
tanto representan un pasivo al final del periodo. 

Los cargos correspondientes a esas partidas se incluyen en el estado de 
resultados como gastos, entre elias se pueden citar los sueldos y salarios 
de empleados, las comisiones de agentes y dependientes, el servicio de 
llamadas telefonicas, el suministro de energia electrica y agua, el 
arrendamiento, etc. Quedando al 31 de Diciembre $ 87.788,29 

H) IMPUESTOS POR PAGAR.-

Tras el reconocimiento, por parte de Ia entidad, de cualquier activo o 
pasivo, esta inherente Ia expectativa de que recuperara el primero o 

Direcci6n: Lorenzo de Garaicoa # 813 y Victor Manuel RendOn, primer piso alto, oficina 101 y 102 

TeiEofonos: (04) 2566577- 2566361 Celular: 0985254117- 0969788332 

Web: www.bypconsul.com.ec Email: contacto@bvpconsul.com.ec 

Guayaquil· Ecuador 

18 



Con~ultores & Asociados S.A. B PConsul 
E.\pertos en Auditoria Forense 

liquidara el segundo, por los importes en libros que figuran en las 

correspondientes rubricas. Cuando sea probable que Ia recuperaci6n o 
liquidaci6n de los valores contabilizados vaya a dar Iugar a pages fiscales 
futures mayores (o menores) de los que se tendrian si tal recuperaci6n o 

liquidaci6n no tuviera consecuencias fiscales, Ia presente Norma exige que 
Ia entidad reconozca un pasivo ( o activo) por el impuesto diferido, con 
algunas excepciones muy limitadas. 

Siendo este el resultado de cualquier clase de actividad econ6mica realizada 

dentro del pais por personas naturales y sociedades residentes o 
extranjeras, representado por el Servicio de Rentas Internas (SRI) dejando 
como resultado el valor de$ 127.701,81 

I. IMPUESTO A LA RENT A.-

El gasto por impuesto a Ia renta representa Ia suma del impuesto a Ia renta 

corriente y el impuesto a Ia renta diferido. 

De acuerdo a Ia Ley Organica de Regimen Interne, en su Art. 39.1., se 

considera el 22% (2016) para el calculo del Impuesto a Ia Renta. 

2. IMPUESTO A LA RENT A CORRIENTE.-

El impuesto a Ia renta corriente se basa en Ia utilidad gravable 
(tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de Ia 

utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles 
o deducibles y partidas que nunca son gravables o deducibles. El pasivo 
de Ia Compafiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando 
Ia tasa fiscal vigente al final de cada periodo. 

3. IMPUESTO A LA RENT A DIFERIDO.-

El impuesto a Ia renta diferido se reconoce sobre las diferencias 

temporarias entre el valor en libros de los actives y pasivos incluidos en 
los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas 
para determinar Ia utilidad gravable. El pasivo por impuesto diferido se 
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias 

imponibles. Se reconocera un activo por impuestos diferidos, por causa 
de todas las diferencias temporarias deducibles, en Ia medida en que 

resulte probable que Ia Compafiia disponga de utilidades gravables 
futuras contra las que se podria cargar esas diferencias temporarias 
deducibles. 

-- ---
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El activo y pasivo por impuestos diferidos deben medirse empleando las 
tasas fiscales que se espera sean de aplicaci6n en el periodo en el que 
el activo se realice o el pasivo se cancele. 

El impuesto a Ia renta diferido, correspondiente a cambios en Ia tasa de 

impuestos o en Ia normativa tributaria, Ia reestimaci6n de Ia 
recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en Ia forma 
esperada de recuperar el valor en Iibras de un activo, se reconoce en el 
resultado del periodo, excepto en Ia medida en que se relacione con 
partidas previamente reconocidas fuera de los resultados del periodo. 

La Campania debe compensar el activo por impuestos diferido con el 

pasivo por impuestos diferido si, y solo si tiene reconocido legalmente el 
derecho de compensar, frente a Ia autoridad fiscal, los importes 
reconocidos en esas partidas; y el activo por impuestos diferidos y el 

pasivo por impuestos diferidos se derivan del impuesto a Ia renta y Ia 
Campania tiene Ia intenci6n de liquidar su activo y pasivo como netos. 

4. IMPUESTOS CORRIENTE Y DIFERIDO.-

Los impuestos corriente y diferido, se reconocen como ingreso o gasto, 
y son incluidos en el resultado, excepto en Ia medida en que hayan 
surgido de una transacci6n o suceso que se reconoce fuera del 

resultado, ya sea en otro resultado integral o directamente en el 
patrimonio, en cuyo caso el impuesto tambien se reconoce fuera del 
resultado. 

5. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES.-

Basados en el C6digo de Trabajo en su Art. 97, el empleador o empresa 

reconocera en beneficia de sus trabajadores el 15% de las utilidades 
liquidas, este porcentaje se distribuira en el 10% a los trabajadores y el 
5% restante sera entregado directamente a los trabajadores de Ia 

empresa, en proporci6n a sus cargas. 

6. OTRAS RESERV AS.-

Las Normas NIIF 1, Adopci6n por primera vez de las NIIF, aplica a todas 

las campania del tercer grupo, siendo CONSTRUCCIONES SAl BABA S.A. 
afectadas este ano, teniendo como impacto varias cuentas contables de 
arden, siendo Ia cuenta de adopci6n Ia cuenta contable de Otras 

Reservas. 

I) PASIVOS A LARGO PLAZO.-
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Los pasivos a largo plaza esta representado par los adeudos cuyo 
vencimiento sea posterior a un aiio, o al ciclo normal de las operaciones de 
este es mayor. Se originan de Ia necesidad de financiamiento de Ia empresa 
ya sea, para Ia adquisicion de actives fijos, cancelacion de bonos, redencion 
de acciones preferentes, etc. Los pasivos a largo plaza dentro de las 
empresas mas comunes son: los Prestamos hipotecarios y los Bonos u 
Obligaciones par pagar. 

Son todos aquellos adeudos que estan representados par documentos, 
hipotecas, o titulos; y cuyo vencimiento en el largo plaza es mayor a un 
aFio para aquellas empresas que par sus caracteristicas especiales asi Ia 
tengan, dejando como resultado $ 5.267.645,45 

J) CAPITAL SUSCRITO.-

El capital suscrito son aquellas acciones adquiridas par los accionistas o el 
publico en general, esten pagadas o no. 

El capital suscrito esta formado par las acciones adquiridas par los 
accionistas o el publico en general, con independencia de que se haya 
desembolsado; Es muy comun en procesos de creacion de una sociedad o 
de aplicacion de capitaL 

Baja los estatutos reglamentarios de Ia campania el capital aprobado y 
suscrito al 31 de Diciembre es de $ 400.000,00 

NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA 

El IASB consigue sus objetivos fundamentalmente a traves del desarrollo y 
publicacion de las NIIF, asi como promoviendo el usa de tales normas en los 
estados financieros con proposito de informacion general y en otra informacion 
financiera. Otra informacion financiera comprende Ia informacion, suministrada 
fuera de los estados financieros, que ayuda en Ia interpretacion de un conjunto 
complete de estados financieros o mejora Ia capacidad de los usuaries para tamar 
decisiones economicas eficientes. El termino "informacion financiera" abarca los 
estados financieros con proposito de informacion general y otra informacion 
financiera. 

Las NIIF establecen los requerimientos de reconocimiento, medicion, presentacion 
e informacion a revelar que se refieren a las transacciones y otros. sucesos y 
condiciones que son importantes en los estados financieros con proposito de 
informacion generaL Tambien pueden establecer estos requerimientos para 
transacciones, sucesos y condiciones que surgen principalmente en sectores 
industriales especificos. Las NIIF se basan en el Marco Conceptual, que se refiere 
a los conceptos subyacentes en Ia informacion presentada dentro de los estados 
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financieros con prop6sito de informacion general. El objetivo del Marco Conceptual 
es facilitar Ia formulaci6n uniforme y 16gica de las NIIF. Tambien suministra una 
base para el uso del juicio para resolver cuestiones contables. 

APLICACION LAS NORMAS INTERNACIONALES DE 

INFORMACION FINANCIERA- NIIF.-

La Superintendencia de Compafifas de Ia Republica del Ecuador, en su Resolucion 
N° 08.G.DSC.010 del 31 de Diciembre del 2008 y publicado en el Registro Oficial 
N° 498, establecio un cronograma de aplicacion obligatoria de las Normas 
Internacionales de Informacion Financiera NIIF por parte de las compafifas y entes 
sujetos de control y vigilancia de Ia Superintendencia de Compafifas; De acuerdo a 
este cronograma, aplicacion de dichas normas regira a determinadas compafifas a 

partir del afio 2010, 2011 y 2012, estableciendo como afio de transicion el afio 
inmediato anterior segun corresponda. Con esta resolucion se deja sin efecto el 
articulo tercero de resolucion W 06.Q.ICI.004 del 21 de Agosto del 2006, 
publicada en el Registro Oficial W 348 el 4 de Septiembre del mismo afio. 

De acuerdo a esta nueva disposicion, ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A., 
realizo Ia transicion en el afio 2011. Teniendo como resultado los ajustes 

efectuados al termino del perfodo de transicion, al 31 de Diciembre del 2011 
fueron contabilizados el 1 de Enero del 2012. 

I. ESTADOS FINANCIEROS CON PROPOSITO DE INFORMACION 
GENERAL.-

Las NIIF estan disefiadas para ser aplicadas en los estados financieros con 
proposito de informacion general, asf como en otra informacion financiera, de 

todas las entidades con animo de lucro. Los estados financieros con proposito 
de informacion general se dirigen a Ia satisfaccion de las necesidades comunes 
de informacion de un amplio espectro de usuaries, por ejemplo accionistas, 
acreedores, empleados y publico en general. El objetivo de los estados 

financieros es suministrar informacion sobre Ia situacion financiera, el 
rendimiento y los fiujos de efectivo de una entidad, que sea util para esos 
usuaries al tamar decisiones econ6micas. 

Los estados financieros con proposito de informacion general son los que 
pretenden atender las necesidades generales de informacion financiera de un 

amplio espectro de usuaries que no estan en condiciones de exigir informes a 
Ia medida de sus necesidades espedficas de informacion. Los estados 
financieros con proposito de informacion general comprenden los que se 

presentan de forma separada o dentro de otro documento de caracter publico, 
como un informe anual o un prospecto de informacion bursatil. 

2. LA NIIF PARA LAS PYMES.-
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El IASB tambiim desarrolla y publ"lca una norma separada que pretende que se 

aplique a los estados financieros con proposito de informacion general y otro 
tipo de informacion financiera de entidades que en muchos paises son 
conocidas par diferentes nombres como pequei'ias y medianas entidades 
(PYMES), entidades privadas y entidades sin obligacion publica de rendir 

cuentas. Esa norma es Ia Norma Internacional de Informacion Financiera para 
Pequei'ias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES). 

El termino pequei'ias y medianas entidades, tal y como Ia usa el IASB, se 
define y explica en Ia Seccion 1 Pequei'ias y Medianas Entidades. Muchas 
jurisdicciones en todas partes del mundo han desarrollado sus propias 

definiciones de PYMES para un amplio rango de prop6sitos, incluyendo el 
establecimiento de obligaciones de informacion financiera. 

A menudo esas definiciones nacionales o regionales incluyen criterios 
cuantificados basados en los ingresos de actividades ordinarias, los actives, los 

empleados u otros factores. Frecuentemente, el termino PYMES se usa para 
indicar o ·1ncluk ent"ldades muy pequei'ias sin considerar si publican estados 
financieros con proposito de informacion general para usuaries externos. 

Las leyes fiscales son especificas de cada jurisdiccion, y los objetivos de Ia 

informacion financiera con proposito de informacion general difieren de los 
objetivos de informacion sabre ganancias fiscales. Asi, es improbable que los 

estados financieros preparados en conformidad con Ia NIIF para las PYMES 
cumplan completamente con todas las mediciones requeridas par las leyes 
fiscales y regulaciones de una jurisdiccion. Una jurisdiccion puede ser capaz de 
reducir Ia "doble carga de informacion" para las PYMES mediante Ia 
estructuracion de los informes fiscales como conciliaciones con los 
resultados determinados segun Ia NIIF para las PYMES y par otros medias. 

3. AUTORIDAD DE LA NIIF PARA LAS PYMES.-

Las decisiones sabre a que entidades se les requiere o permite utilizar las 

Normas del IASB recaen en las autoridades legislativas y reguladoras y en los 
emisores de normas en cada jurisdiccion, en el caso del Ecuador en Ia 
Superintendencia de Compai'iias. Esto se cumple para las NIIF completas y 
para Ia NIIF para las PYMES. 

Sin embargo, es esencial una clara definicion de Ia clase de entidades a las que 
se dirige Ia NIIF para las PYMES, -tal como se establece en Ia seccion 1 de 

Ia NIIF Para el caso de Ecuador Ver Nota 3 siguiente), de forma que: (a) el 
IASB pueda decidir sabre los requerimientos contables y de informacion a 

revelar que son apropiados para esa clase de entidades y (b) las autoridades 
legislativas y reguladoras, los emisores de normas, asi como las entidades que 
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informan y sus auditores esten informados del alcance pretendido de 
aplicabilidad de Ia NIIF para las PYMES. Una definicion clara es tambien 

esencial para que las entidades que no son pequei'ias y medianas entidades, y, 
por tanto, no cumplen los requisites para utilizar Ia NIIF para las PYMES, no 
afirmen que estan cumpliendo con ella. 

4. ORGANIZACION DE LA NIIF PARA LAS PYMES.-

La NIIF para las PYMES se organiza por temas, presentandose cada 
tema en una Seccion numerada por separado, esta contenida en las 
secciones 1 a Ia 35 y en el Glosario. 

Todos los parrafos de Ia NIIF tienen Ia misma autoridad. Algunas secciones 
incluyen apendices de gufa de implementacion que no forman parte de Ia 
Norma y son, mas bien, gufas para su aplicacion. 

5. MANTENIMIENTO DE LA NIIF PARA LAS PYMES.-

El IASB tiene previsto realizar una revision exhaustiva de Ia experiencia de las 

PYMES al aplicar Ia NIIF para las PYMES cuando un espectro amplio de 
entidades haya publicado estados financieros que cumplan con Ia Norma 
durante dos ai'ios. El IASB espera proponer modificaciones a fin de abordar los 

problemas de implementacion que se hayan identificado en dicha revision. 
Tambien considerara las nuevas NIIF y modificaciones que hayan sido 
adoptadas desde que se emitio Ia NIIF. 

6. DETALLE DE LA NORMA VIGENTE NIIF PARA LAS PYMES.-

a) GLOSARIO DE TERMINOS 

Aprobacion de Ia NIIF para las PYMES por parte del consejo 

Fundamentos de las conclusiones (informacion por separado) 
Estados Financieros ilustrativos y lista de comprobacion de informacion a 
revelar y presentar (informacion por separado). 

1. Pequei'ias y medianas entidades 
2. Conceptos y principios generales 

3. Presentacion de estados financieros 
4. Estado de situacion financiera 

5. Estado del resultado integral y estado de resultados 
6. Estado de cambios en el patrimonio y estado de resultados y ganancias 

acumuladas 

7. Estado de fiujos de efectivo 
8. Notas a los estados financieros 
9. Estados financieros consolidados y separados 

""""""-- -.--~-~-----
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10. Polfticas contables, estimaciones y errores 
11. Instrumentos financieros basicos 
12. Otros temas relacionados con los instrumentos financieros 
13. Inventarios 
14.Inversiones en asociadas 
15.Inversiones en negocios conjuntos 
16. Propiedades de inversion 
17.Propiedades, planta y equipo 
18.Activos intangibles distintos de Ia plusvalfa 
19.Combinaciones de negocio y plusvalfa 
20.Arrendamientos 
21. Provisiones y contingencias 
22. Pasivos y patrimonio 
23. Ingresos de actividades ordinarias 
24.Subvenciones del gobierno 
25.Costos por prestamos 
26. Pagos basados en acciones 
27. Deterioro del valor de los activos 
28. Beneficios a los empleados 
29. Impuesto a las ganancias 
30. Conversion de Ia moneda extranjera 
31. Hiperinftacion 
32. Hechos ocurridos despues del perfodo sabre el que se informa 
33. Informaciones a revelar sabre partes relacionadas 
34. Actividades especiales 
35. Transicion a Ia NIIF para las PYMES 

--·-· - .. 
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AS SAND AS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

NOT AS DE EST ADOS FINANCIEROS 

AN"OS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D6lares Norteamericanos) 

A. EFECTIVOS Y EQUIV ALENTE DE EFECTIVO 

caja Chica 

Banco Bolivariano 

Inversiones Banco Bolivariano 

B. CUE NT AS POR COBRAR 

Clientes Relacionados 

N/D Cheques Devueltos 

Empresas Relacionadas 

C. SERVICIOS Y PAGOS ANTICIPADOS 

Seguros Pagados par Anticipado / AG METROPOLITAN 

Seguros Pagados par Anticipado /Latina de Seguros 

D. IMPUESTOS FISCALES 

Anticipo Impuesto a Ia Renta 

Credito Tributario- Impuesto a Ia Renta 

(1) El movimiento de este rubro es el siguiente: 

Saldo Inicial 

Retenciones del aiio 

Valor Utilizado en Pago de Anticipo a Ia Renta 

(1) 

2016 2015 

317.64 109.46 

43,198.79 52761.96 

100,849.34 100849.34 

144,365.77 153720.76 

2016 2015 

138,190.44 174,766.78 

0.00 1,300.00 

4,189,482.22 4,065,749.56 

4,327,672.66 4,241,816.34 

2016 2015 

2,014.10 0.00 

30.26 0.00 

30.26 0.00 

2016 2015 

68,422.59 77,374.22 

107,386.40 120,085.14 

175,808.99 197,459.36 

2016 2015 

54,041.51 76,309.92 

107,386.40 97,816.73 

[112,941.13) [120,085.14) 

48,486.78 54,041.51 
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AS SAND AS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

NOTAS DE EST ADOS FINANCIEROS 

ANUS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 

E. ACTIVOS FIJOS 

Terreno 

Inmuebles 

Muebles y Enseres 

Maquinaria Equipos e Insta 

Equipos de Computaci6n 

Vehiculos 

Depreciaci6n Acumulada 

Terreno 

Inmuebles 

Muebles y Enseres 

Maquinaria Equipos e Insta 

Equipos de Computaci6n 

Vehiculos 

Depreciaci6n Acumulada 

F. CUENT AS POR PAGAR 
Proveedores Locales 
Cuentas por Pagar Relacionadas 

DepOsitos en Garantfas 

Otras Cuentas por Pagar 

Anticipos a Clientes 

Dividendos Par Pagar 

(Expresado en D6lares Norteamericanos) 

SALDOAL 
0110112016 

4,016,656.30 

6,337,089.22 

16,911.41 

105,227.04 

4,966.00 

100,667.87 

10,581,517.84 

(2,521,606.24) 

8,059,911.60 

SALDOAL 
01101/2015 

4,016,656.30 

6,337,089.22 

16,911.41 

105,227.04 

4,966.00 

100,667.87 

10,581,517.84 

(2,175,752.05) 

8,405,765.79 

(5) 

ADICIONES 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

(324,220.41) 

(324,220.41) 

ADICIONES 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

(345,854.19) 

(345,854.19) 

VENT AS Y/0 
RETIROS 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

VENT AS Y/0 
RETIROS 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

2016 
15,231.54 

8,700.00 

227,841.33 

2,626.30 

265.66 

0.00 

254,664.83 

SALDOAL 
31112/2016 

4,016,656.30 

6,337,089.22 

16,911.41 

105,227.04 

4,966.00 

100.667.87 

10,581,517.84 

(2,845,826.65) 

7,735,691.19 

SALDOAL 
31112/2015 

4,016,656.30 

6,337,089.22 

16,911.41 

105,227.04 

4,966.00 

100,667.87 

10,581,517.84 

(2,521,606.24) 

8,059,911.60 

2015 
8,815.35 

8,700.00 

353,043.10 

12,560.91 

1,774.34 

7,216.91 

392,110.61 

(5) Este rubro tenemos los depOsitos en garantfa de nuestros clientes que tienen una bodega en alquiler. 
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AS SAND AS TNMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

NOT AS DE EST ADOS FINANCTEROS 

ANOS TERMTNADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D6lares Norteamericanos) 

G. GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR 

Participaci6n de los Trabajadores 

oecimo Tercer Sueldo 

Decima Cuarto Sueldo 

Fonda de Reserva 

lESS 

G. GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR 

2016 

80,060.48 

1,087.61 

3,660.00 

154.74 

2,825.46 

87,788.29 

Movimiento de los beneficios sociales durante el afio 2016; detallados a continuaci6n 

Decima Tercer Sueldo 

Db:imo Cuarto Sueldo 

Fonda de Reserva 

DE§cimo Tercer Sueldo 

Decima Cuarto Sueldo 

Fonda de Reserva 

SALDOAL 

01/01/2016 

1,087.01 

3,009.00 

154.77 

4,250.78 

SALDOAL 
01/01/2015 

801.00 

2,550.00 

743.00 

4,094.00 

PROVISION PAGOS 

0.00 0.00 

651.00 0.00 

0.00 0.00 

651.00 0.00 

PROVISION PAGOS 

286.01 0.00 

459.00 0.00 

0.00 588.23 

745.01 588.23 

2015 

91,955.88 

1,087.01 

3,009.00 

154.77 

2,817.52 

99,024.18 

SALDOAL 
31/12/2016 

1,087.01 

3,660.00 

154.77 

4,901.78 

SALDOAL 
31/12/2015 

1,087.01 

3,009.00 

154.77 

4,250.78 
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AS SAND AS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

NOT AS DE EST ADOS FINANCIEROS 

ANOS TERMJNADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(Expresado en D61ares Nortearnericanos) 

H. IMPUESTOS POR PAGAR 
Impuesto a Ia Renta Compafifas 

Retenciones en Ia Fuente de renta e LV .A. 
(7) 

2016 
112,941.13 

(107,386.40) 

SL554.73 

2015 
129,036.77 

(12,085.14) 

116L951.63 

(7) Conciliaci6n Tributaria del Impuesto a Ia Renta 2014 detallado a continuaci6n teniendo en 

consideraci6n Tributario Interno Ia deducci6n par ley seg(m el articulo 37 de Ia Ley de R€gimen 

2016 2015 
Ganancia antes de Ia Participaci6n y del impuesto 533,73652 613,039.20 
Participaci6n Trabajadores 15% 80,060.48 91,955.88 

453,676.04 521,083.32 

MENOS: Deducciones par rentas exentas 0.00 0.00 
MAS: Gastos no deducibles 59 692.75 65 447.46 

513,368.79 586,530.78 

IMPUESTO A LA RENT A CAUSADO 112,941.13 129,036.77 

2016 2015 
Saldo par pagar al inicio del ana 0.00 74,337.16 
Anticipo pendientes de Pago 0.00 (74,337.16) 
Retenciones de Impuesto a Ia Renta en Ia Fuente 107,386.40 120,085.14 
Cn§ditos Af\os Anteriores 54,041.51 62,993.14 
Impuesto a Ia Renta Causado (112,941.13) (129,036.77) 
Valor a Pagar 48.486.78 54.041.51 

Impuestos en Relaci6n de Dependencia 0.00 0.00 
Impuestos por Pagar 0.00 0.00 
TOTAL IMPUESTOS POR PAGAR 48,486.78 54,041.51 

I. CUENTAS POR PAGAR A LARGO PLAZO 2016 2015 
Cuentas por Pagar No Relacionadas Exterior (6) 4,422,637.53 4,225,914.23 
Cuentas par Pagar No Relacionadas locales 0.00 54,813.54 
Cuentas par Pagar Accionistas 845,007.92 0.00 
Cuentas por Pagar Relacionadas locales 0.00 1,371,892.39 

5,267,645.45 5,652,620.16 

(6) En este rubro tenemos un prestamo a largo plaza de CHASE INTERNACIONAl SPORT l TO 

CORPOTERANSA de CHINA por un manto de 3.200.000,00 de D61ares mas el interes de$ 1.448,605,44 

siendo estos dos mis rubros mas importaciones 

J. CAPITAL PAGADO 
GOMEZ ORTIZ ANA ELVIRA 

LUDHANI 5URE5H ASSANDA5 

Porcentaje 

60% 
40% 

100% 

2016 
240,000.00 

160,000.00 

400,000.00 
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240,000.00 
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400.000.00 



Con~ultores & Asociados S.A. B PConsul 
~- > ~ ----- -- •• ~ ....... ··-· --

E.\pertos en Auditoria Forense 

TASA DE IMPUESTO A LA RENT A.-

AI 31 de diciembre del 2016, Ia tasa de impuesto a Ia renta utilizada segun Ia 
normativa tributaria vigente fue del 22%; para Ia medici6n del activo (pasivo) 
por impuestos diferidos, Ia Compafifa tambi<ln utiliz6 una tasa de impuesto a Ia 
renta del 22%. 

I. CONTINGENCIAS.-

De acuerdo con Ia legislaci6n vigente, los afios 2011 al 2016, aun estan 
sujetos a una posible fiscalizaci6n por parte de las autoridades tributarias 

2. DIVIDENDOS.-

A partir del afio 2010, los dividendos que se distribuyan a personas 
naturales residentes en el pals y sociedades domiciliadas en parafsos 
fiscales o de menor imposici6n sabre las utilidades distribuidas causan 
impuestos adicionales, de acuerdo con una tabla que va de 1% al 10% 
adicional. 

3. DETERMINACION DEL ANTICIPO DEL IMPUESTO A LA RENT A.-

Las personas naturales obligadas a llevar contabilidad, las sociedades, y las 
empresas publicas sujetas al pago del impuesto a Ia renta, deberan 
determinar en su declaraci6n correspondiente al ejercicio econ6mico 
corriente, el anticipo a pagarse con cargo al ejercicio fiscal siguiente, 
equivalente a Ia sumatoria de los resultados que se obtengan de Ia 
aplicaci6n de Ia siguiente formula: 

,_ El cero punta dos por ciento (0.2%) del patrimonio total. 
,_ El cero punta dos por ciento (0.2%) del total de costas y gastos 

deducibles a efecto del impuesto a Ia renta. 
';- El cero punta cuatro por ciento (0.4%) del activo total, y 
;. El cero punta cuatro por ciento (0.4%) del total de ingresos gravables a 

efecto del impuesto a Ia renta. 

IMPUESTOS.-

El anticipo de impuesto a Ia renta, luego de restar las retenciones en Ia fuente 
del afio corriente, se paga en dos cuotas, de acuerdo al novena dfgito del RUC 
segun le corresponda, en julio y septiembre del siguiente afio. El anticipo es 
cnldito tributario cuando el impuesto causado es superior; caso contrario, 
cuando el impuesto causado sea menor al anticipo, este ultimo se establece 
como impuesto mfnimo definitivo. 

-- ··-
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ASPECTOS TRIBUTARIOS DE LA LEY ORGANICA DE 

INCENTIVOS A LA PRODUCCION Y PREVENCION DEL FRAUDE 

FISCAL.-

Con fecha 22 de diciembre de 2014, Ia Asamblea Nacional aprob6 Ia "Ley Organica 
de Incentives a Ia Producci6n y Prevenci6n del Fraude Fiscal". A continuaci6n un 

resumen de las principales reformas: 

I. REFORMAS AL CODIGO TRIBUTARIO.· 

Incluye Ia figura del "Sustituto", el cual es responsable par el cumplimiento 
de las obligaciones tributarias en Iugar del contribuyente, cuando asf sea 

dispuesto par Ley. 

2. REFORMAS A LA LEY DE REGIMEN TRIBUTARIO INTERNO.· 

Se reforma Ia normativa respecto a Ia residencia fiscal de las personas 

naturales, incluyendo nuevas condiciones que harlan que una persona 

natural sea residente para efectos tributaries en el Ecuador. 

IMPUESTO A LA RENT A 

I. INGRESOS GRA V ADOS.· 

Se considera como ingresos de fuente ecuatoriana y gravada con el 
Impuesto a Ia Renta Ia ganancia proveniente de Ia enajenaci6n de acciones, 

participaciones y derechos de capital. De Ia misma manera se considera 
ingreso gravado el incremento patrimonial no justificado. 

2. EXENCIONES.-

>- Se establece una limitaci6n a Ia exenci6n correspondiente a dividendos y 
utilidades, determinando que si el beneficiario efectivo de las utilidades 

que perciban las sociedades o personas naturales es una persona 
natural residente en el Ecuador, Ia exenci6n del impuesto a Ia renta no 
sera aplicable. 

>- Se elimina Ia exoneraci6n para Ia ganancia ocasional proveniente de Ia 
enajenaci6n de acciones o participaciones. Las sociedades deberan 
informar este tipo de transacciones a Ia Autoridad Fiscal, su 
incumplimiento sera sancionado con una multa del 5% del valor real de 

Ia transacci6n. 
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l> Se elimina Ia exencion de los intereses ganados por deposito a plaza 
fijo a las sociedades e instituciones del sistema financiero, asi como a 
las inversiones en valores de renta fija para las sociedades. 

:..- Se agrega una exoneracion para las nuevas inversiones en los sectores 
economicos determinados como "industrias basicas", Ia exoneracion 

sera de 10 afios contados a partir del primer afio en que se generen 
ingresos atribuibles a dicha inversion. Si las inversion es se realizan en 
cantones fronterizos del pais el plaza se amplia dos afios mas. 

3. DEDUCIBILIDAD DE GASTOS.-

l> En el caso de actives revaluados, el gasto por depreciacion de actives 
revaluados no sera deducible. 

:..- Se eliminan las condiciones que actual mente dispone Ia Ley de Regimen 
Tributario Interne para Ia baja de creditos incobrables y se establece 
que las mismas se determinaran via reglamento. 

l> Via reglamento se estableceran los limites para Ia deducibilidad de 
gastos de regalias, servicios tecnicos, administrativos y de consultoria 
en general, efectuado entre partes relacionadas. 

>- Se permite el reconocimiento de actives y pasivos por impuestos 

diferidos, determinando que el Reglamente establecera los casas y 
condiciones. Las normas tributarias prevaleceran sabre las contables 
financieras. 

:..- No se aceptara Ia deduccion por perdidas en Ia enajenacion ocasional de 
acciones, participaciones o derechos de capital que se den entre partes 
relacionadas. 

>- No se permite Ia deduccion por el deterioro de actives intangibles con 
vida util indefinida. 

UTILIDAD EN LA ENAJENACION DE ACCIONES.-

Se define el calculo de Ia utilidad gravable en Ia enajenacion de acciones, 
participaciones u otros derechos de capital. 

1. TARIF A DE IMPUESTO A LA RENT A.-

>- Se introducen reformas a Ia tarifa del impuesto a Ia renta para 
sociedades, estableciendo como tarifa general del impuesto a Ia renta el 

22%, no obstante Ia tarifa impositiva se incrementa al 25% sabre Ia 
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proporci6n de Ia base imponible que corresponda a Ia participaci6n 
directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios o similares, que 
sean residentes en parafsos fiscales o regfmenes de menor imposici6n. 
Si dicha participaci6n excede del 50% Ia tarifa aplicable para Ia sociedad 
sera del 25%. 

2. ANTIC IPO DE IMPUESTO A LA RENT A.-

;.. Para efectos del calculo del anticipo de impuesto a Ia renta, no se 
debera incluir en Ia formula el valor del revaluo de los activos por 
aplicaci6n de las NIIF, tanto para el rubro del activo y del patrimonio. 

>- Se excluira del calculo del anticipo de impuesto a Ia renta los montos 
referidos a gastos incrementales por Ia generaci6n de nuevo empleo, 
adquisici6n de nuevas activos destinados a Ia mejora de productividad e 
innovaci6n tecnol6gica y aquellas inversiones nuevas y productivas y 
gastos efectivamente realizados que se relacionen con los beneficios 
tributarios para el pago del impuesto a Ia renta que reconoce el C6digo 
de Ia Producci6n. 

3. SE INCLUYE IMPUESTOS DIFERIDOS.-

Para efectos tributarios y en estricta aplicaci6n de Ia tecnica contable, se 
permite el reconocimiento de activos y pasivos por impuestos diferidos, 
unicamente en los siguientes casas y condiciones: 

l> Las perdidas por deterioro parcial producto del ajuste realizado para 
alcanzar el valor neto de realizaci6n del inventario, seran 
consideradas como no deducibles en el perfodo en el que se 
registren contablemente; sin embargo, se reconocera un impuesto 
diferido por este concepto, el cual podra ser utilizado en el momenta en 
que se produzca Ia venta o autoconsumo del inventario. 

>- La depreciaci6n correspondiente al valor activado por desmantelamiento 
sera considerada como no deducible en el perfodo en el que se 
registre contablemente; sin embargo, se reconocera un impuesto 
diferido por este concepto, el cual podra ser utilizado en el momenta en 
que efectivamente se produzca el desmantelamiento y unicamente en 
los casas en que exista Ia obligaci6n contractual para hacerlo 

'" El valor del deterioro de propiedades, planta y equipo que sean 
utilizados en el proceso productivo del contribuyente, sera 
considerado como no deducible en el perfodo en el que se 
registre contablemente; sin embargo, se reconocera un impuesto 
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diferido por este concepto, el cual podra ser utilizado en el momenta en 
que se transfiera el activo o a Ia finalizaci6n de su vida uti I. 

;- Las provisiones diferentes a las de cuentas incobrables, 
desmantelamiento, desahucio y pensiones jubilares patronales, seran 
consideradas como no deducibles en el periodo en el que se registren 
contablemente; sin embargo, se reconocera un impuesto diferido por 
este concepto, el cual podra ser utilizado en el momenta en que el 
contribuyente se desprenda efectivamente de recursos para cancelar Ia 
obligaci6n porIa cual se efectu6 Ia provision. 

;- Los valores por concepto de gastos estimados para Ia venta de activos 
no corriente mantenidos para Ia venta, seran considerados como no 
deducibles en el periodo en el que se registren contablemente; sin 
embargo, se reconocera un impuesto diferido por este concepto, el cual 
podra ser utilizado en el momenta de Ia venta, siempre y cuando Ia 
venta corresponda a un ingreso gravado con impuesto a Ia renta. 

;- Los ingresos y costas derivados de Ia aplicaci6n de Ia normativa 
contable correspondiente al reconocimiento y medici6n de activos 
biol6gicos, medidos con cambios en resultados, durante su periodo 
de transformaci6n biol6gica, deberan ser considerados en 
conciliaci6n tributaria, como ingresos no sujetos de renta y costas 
atribuibles a ingresos no sujetos de renta; adicionalmente estos 
conceptos no deberan ser incluidos en el calculo de Ia participaci6n a 
trabajadores, gastos atribuibles para generar ingresos exentos y 
cualquier otro limite establecido en Ia norma tributaria que incluya a 
estos elementos. 

:;.. Las perdidas declaradas luego de Ia conciliaci6n tributaria, de ejercicios 
anteriores, en los terminos y condiciones establecidos en Ia ley yen este 
Reglamento. 

;- Los creditos tributaries no utilizados, generados en periodos anteriores, 
en los terminos y condiciones establecidos en Ia ley y este Reglamento. 

RESERV A LEGAL.-

Conforme al Art 297 de Ia Ley de Compafiias que establece una apropiaci6n de 
obligatoria de un valor no menor del 10% de Ia utilidad anual para su 
constituci6n, hasta que alcance por lo menos el 50% del capital pagado. El 
saldo de esta cuenta puede ser capitalizado o utilizado para cubrir perdidas. 
Ademas tenemos reftejado el valor de impacto por Ia aplicaci6n por primera 
vez de las normas NIIF. 
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IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES.-

Corresponde principalmente al 5% lmpuesto a Ia salida de Divisas (lSD). De 
acuerdo a las ultimas reformas tributarias emitidas par el Servicio de rentas 

lnternas, a partir del 16 de Noviembre del 2011, el impuesto a Ia salida de divisas 
(lSD), se incrementa a 3% mas siendo un total para este aiio del 5%. 

REVELACION DISPUESTA POR SUPERINTENDENCIA DE 

COMP MilAS.-

En cumplimiento a lo dispuesto en Resoluci6n No. 02.Q.ICI.008 de abril 23 del 

2002, efectuamos las siguientes revelaciones: 

l> ACTJVOS Y PASIVOS CONTJNGENTES: AL 31 DE Diciembre del 2016 no 

existen activos ni pasivos contingentes. 

l> EVENTOS SUBSECUENTES: A Ia fecha de este informe ( Marzo 24 del 2017), 

no existen eventos, que en opinion de Ia administraci6n de Ia compaiifa 
afecten Ia presentaci6n de los estados financieros par el aiio terminado el 31 

de diciembre del 2016. 

l> CUMPLIMIENTO DE LAS MEDIDAS CORRECTJVAS AL CONTROL 

INTERNO: Durante el periodo auditado, hemos dado cumplimiento a las 
recomendaciones efectuadas para superar las observaciones detectadas par 

Auditoria Externa e lnterna. Las otras revelaciones dispuestas en Ia indicada 
Resoluci6n, estan refiejadas en las notas a los estados financieros, aquellas no 
mencionadas no aplican a Ia EMPRESA, par tal raz6n no son reveladas 

<:::"::::::.___....._(, ~:r rc 
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SECCION II: 

UNlOAD DE ANALISIS FINANCIERO 

•!• Unidad de Analisis Financiero UAF 

•!• Revision por parte del Auditor Externo de las medidas de 

prevenci6n de lavado de actives, financiamiento del terrorismo y 
otros delitos 
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UNIDAD DE ANALISIS FINANCIERO 

A los Socios 
ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A. 

Guayaquil-Ecuador 

UNlOAD DE ANALISIS FINANCIERO-UAF.- De conformidad con el articulo 9 de 

Ia Ley de Prevencion, Deteccion y Erradicacion del Delito de Lavado de Actives y del 

Financiamiento de Delitos, senala que: La Unidad de Am\lisis Financiero-UAF, es el 

organa operative del Consejo Nacional Contra el Lavado de Actives, y esta 

conformado par Ia Direccion General, Ia Subdireccion y los departamentos tecnicos 

especializados, cuyas funciones y atribuciones estaran determinadas en el Estatuto 

Organico par Procesos de Ia Unidad de Analisis Financiero-UAF. 

La Unidad de Analisis Financiero-UAF, solicitara y recibira, bajo reserva, Ia 

informacion sabre operaciones o transacciones economicas inusuales e 
injustificadas para procesarlas, analizarlas y de ser el caso remitir un reporte a Ia 
Fiscalia General del Estado, con caracter reservado y con los debidos soportes. 

1. Las medidas dispuestas par Ia Superintendencia de Companlas Valores y 
Seguros incluyen los siguientes: 

a) Designacion de un Oficial de Cumplimiento. 

b) Someter a una calificacion par parte de Ia Superintendencia de Companlas 
Valores y Seguros al oficial de cumplimiento. 

c) Definicion de pollticas, procedimientos y mecanismos de prevencion de 
lavado de actives y financiamiento del terrorismo y otros delitos. 

d) Implementacion de los procesos para el conocimiento del cliente 

(identificacion, aceptaci6n de clientes, debida diligencia reforzada, personas 
pollticamente expuestas); del mercado (segmentacion), del 

colaborador/empleado (levantamiento de informacion) y del corresponsal 
(levantamiento de informacion). 

e) Procesos de monitoreo, definicion de alertas, sistemas de analisis, reporte y, 

software para Ia aplicacion de Ia normativa. 

f) Emision del Codigo de Etica y del Manual para Ia prevencion de lavado de 

actives y de financiamiento del terrorismo y otros delitos. 

----.. , .. ----- . 
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t.t. ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS S.A.- A Ia industria de Ia 

construcci6n en todas sus fases, para lo cual se dedicara a Ia construcci6n 
de toda clase de viviendas familiares o unifamiliares, construcci6n de toda 
clase de condominios, centros comerciales, hospitales, iglesias, 
urbanizaciones, y lotizaciones, edificaciones particulares e industriales, 
hoteles, clubes, aeropuertos, puentes obras de ingenieria, redes de agua 
potable, redes de aguas servidas, redes de aguas lluvias; tuberia, ductos, 
vialidad, sef\alizaci6n de carreteras, caminos y calles de ciudadelas a nivel 
provincial y nacional, diseno arquitect6nico de interiores y exteriores, 
piscinas; AI disefio, construcci6n, planificaci6n, supervision y fiscalizaci6n 
de cualquier clase de obra arquitect6nica, civiles, telef6nicas, ehlctricas, 
industriales y urbanfsticas; a Ia construcci6n e instalaci6n de plantas 
industriales para todo tipo de actividades, para lo cual podra adquirir en 
compraventa1 corretaje, administraci6n1 permuta, explotaci6n, 
arrendamiento y anticresis de bienes inmuebles urbanos y rurales. 
Dedicarse par cuenta propia o ajena, o asociada a terceros, a las 
siguientes operaciones: estudio, proyectos, arquitect6nico, explotaci6n de 
patentes, licencias y sistemas propios o de terceros y en general todo 
servicio o actividad vinculados directa o indirectamente a Ia construcci6n; 
A si mismo podra realizar proyectos, desarrollo, fabricaci6n y 
comercializaci6n de estructuras metalicas para encofrados de hormig6n 
armada, bloques, ladrillos, hormig6n armada, molde metalicos para 
inyecci6n de hormig6n destinado a Ia construcci6n de obras civiles y /o 
industriales, mediante sistemas de pre moldeado; Estructuras metalicas 
para apoyo de techos, maquinas estructuradas y mezcladoras para Ia 
industria plastica, y toda clase de repuestos, accesorios y elementos 
necesarios para el rendimiento de todo procedimiento detallado, par lo 
que esta sujeta al cumplimiento de las disposiciones de Ia Resoluci6n 
SC.DSC.G.13.010 antes referida. 

2. Segun Resoluci6n No. UAF-DG-2012-0106 del 19 de septiembre de 2012, 
articulo 6 dice: "Si una persona juridica tiene entre su objeto social Ia inversion 
e intermediaci6n inmobiliaria y Ia construcci6n, pero no se dedica de manera 
habitual a cualquiera de dichas actividades, para no ser considerada como 
sujeto obligado a reportar a Ia Unidad de Analisis Financiero, debera presentar a 
esta instituci6n una declaraci6n juramentada ante Notario Publico en tal sentido, 
dentro Ia cual se incluira el Registro Unicode Constituyente actualizado". 

FUNCIONES QUE CUMPLE LA UNIDAD DE ANALISIS FINANCIERO-UAF.-

Ley de Prevenci6n, Detecci6n y Erradicaci6n del Delito de Lavado de Activos y del 

Financiamiento de Delitos. 
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Articulo 10.- La Unidad de Analisis Financiero-UAF debera cumplir las siguientes 

funciones: 

a) Elaborar programas y ejecutar acciones para detectar, de conformidad con esta 

Ley, operaciones o transacciones economicas inusuales e injustificadas, con Ia 

finalidad de promover, de ser el caso, su sancion y recuperar sus recursos; 

b) Solicitar de los sujetos obligados a informar, de conformidad con Ia previsto en 

esta Ley, Ia informacion que considere necesaria para el cumplimiento de sus 

funciones, con Ia finalidad de procesarla, analizarla y custodiarla; y, de ser el 

caso, respecto de Ia informacion que le haya sido entregada, solicitar 

aclaraciones o ampliaciones; 

c) Coordinar, promover y ejecutar programas de cooperacion con organismos 

analogos internacionales y unidades nacionales relacionadas para, dentro del 

marco de sus competencias, intercambiar informacion general o especifica 

relativa al lavado de activos y financiamiento de delitos; asi como ejecutar 

acciones conjuntas, rapidas y eficientes a traves de convenios de cooperacion 

en todo el territorio nacional incluidas las zonas de frontera; 

d) Remitir exclusivamente a Ia Fiscalia General del Estado el reporte de 

operaciones inusuales e injustificadas que contendra el analisis correspondiente 

con los sustentos del caso, asi como las ampliaciones e informacion que fueren 

solicitadas par Ia Fiscalia; en consecuencia, Ia Unidad de Analisis Financiero 

queda prohibida de entregar informacion reservada, bajo su custodia, a terceros 

con Ia excepcion prevista en el ultimo inciso del articulo anterior; 

e) Crear, mantener y actualizar, con caracter reservado, una base de datos con 

toda Ia informacion obtenida como producto de sus actividades, de conformidad 

con el reglamento correspondiente; 

f) Organizar programas periodicos de capacitacion en prevencion de lavado de 

activos y del financiamiento de delitos; 

g) Contratar, cuando sea el caso, empresas especializadas en ubicacion de fondos 

y activos ilicitos, con Ia finalidad de gestionar su recuperacion; y, 

h) Las demas que le correspondan, de acuerdo con esta Ley y su Reglamento 

General. 

OFICIAL DE CUMPLIMIENTO.-
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Es el funcionario de nivel gerencial, responsable de verificar Ia aplicaci6n de Ia 

normativa inherente a Ia prevenci6n de lavado de actives y el financiamiento de 

delitos, ejecutar el programa de cumplimiento tendiente a evitar que Ia entidad 

(sujeto obligado) sea utilizada para el cometimiento de estes delitos; y, velar porIa 

observancia e implementaci6n de los procedimientos, controles y buenas pr<lcticas 

necesarios para Ia prevenci6n de lavado de actives y el financiamiento de Delitos. 

FUNCIONES Y OBLIGACIONES DEL OFICIAL DE CUMPLIMIENTO.-

1. Remitir dentro de los plazos y terminos legales, los reportes previstos en el 

articulo 3 de Ia Ley de Prevenci6n, Detecci6n y Erradicaci6n del Del ito de Lavado 

de Actives y del Financiamiento de Delitos, 

2, Presentar sus reportes mediante el formulario y Ia estructura que expida Ia 

Unidad de Analisis Financiero-UAF, segun el sectoral que pertenece. 

3, Coordinar con Ia UAF las actividades de reporte, a fin de cumplir 

adecuadamente las obligaciones del sujeto obligado en materia de lavado de 
actives, 

4. Realizar los controles correspondientes sobre las operaciones y transacciones 

que igualen o superen los umbrales espedficos que determine y notifique Ia UAF 

para cada sector_ Estes controles deberan constituir uno de los insumos para Ia 

detecci6n y reporte de operaciones inusuales e injustificadas. 

5, Revisar peri6dicamente las listas consolidada de las Naciones Unidas de 

personas involucradas en actividades terroristas, a fin de detectar si alguna de 

elias esta realizando alguna operaci6n con Ia empresa. 

6, Revisar peri6dicamente Ia Lista cargos mfnimos de personas expuestas 
polfticamente (PEPs) 

7, Revisar peri6dicamente Ia Lista OFAC de personas vinculadas con actividades de 

narcotrafico o terrorismo, a fin de detectar si alguna de elias esta realizando 

alguna operaci6n con Ia empresa, 

8. Cooperar con Ia UAF en Ia entrega oportuna de Ia informacion que esta solicite, 

de conformidad con los plazos establecidos en Ia Ley. La negativa o retraso en 

Ia entrega de Ia informacion, dara Iugar al inicio de las acciones penales que 

correspondan por Ia obstruccion a Ia justicia o al servicio publico, sin perjuicio 

de Ia determinacion de responsabilidad en casos de lavado de actives y del 

financiamiento del terrorismo, 

-:c----::--,..----;---c-,-.....,-,,.,.,-,.,-...,.,..-:-:,----,;--,------,--··----··' 
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9. Comunicar en forma permanente a todo el personal del sujeto obligado, acerca 

de Ia estricta reserva con que deben mantenerse los requerimientos de 
informacion realizadas por Ia UAF, de conformidad con lo previsto en Ia Ley 
arriba mencionada. 

10. Informar el primer trimestre de cada ana a Ia UAF sabre Ia capacitaci6n recibida 
el ano anterior y Ia planificada para el ana, para todo el personal del sujeto 

obligado, en relaci6n a las disposiciones legales y reglamentarias, asf como 
manuales, polfticas y procedimientos internos, en materia de prevenci6n y 
detecci6n de lavado de activos y del financiamiento del terrorismo. 

11. Monitorear el cumplimiento de instructive para Ia prevenci6n de los delitos de 
lavado de activos y financiamiento del terrorismo de los sujetos obligados a 

informar a Ia unidad y mas requerimientos establecidos por Ia UAF_ 

REPORTES EMITIDOS A LA UAF POR EL OFICIAL DE CUMPLIMIENTO.-

Como representante del sujeto obligado, el oficial de cumplimiento debera 

presentar a Ia UAF los siguientes tipos de reportes: 

1. Reporte de operaciones o transacciones econ6micas inusuales e injustificadas, o 

de tentativas de operaciones y transacciones econ6micas inusuales e 
injustificadas, debera adjuntar todos los sustentos del caso_ El reporte de 
tentativas se debera realizar solo cuando se tuviere una constancia material del 
intento del hecho; 

2. Reporte de operaciones y transacciones individuales cuya cuantfa sea igual o 

supere a diez mil d61ares de los Estados Unidos de America o su equivalente en 
otras monedas; asf como las operaciones y transacciones multiples que, en 
conjunto sea iguales o superiores a dicho valor, cuando sean realizadas en 
beneficia de una misma persona y dentro de un perfodo de 30 dfas; 

3. Reporte de no existencia de operaciones y transacciones econ6micas que 
igualen o superen el umbra! legal; y, 

4. Reporte de operaciones y transacciones individuales propias, nacionales e 
internacionales, cuya cuantfa sea igual o superior a diez mil d61ares 

norteamericanos o su equivalente en otras monedas, asf como las operaciones y 
transacciones multiples que, en conjunto, sean iguales o superiores a dicho 
valor, cuando sean realizadas en beneficia de una misma persona y dentro de 
un periodo de 30 dfas. 
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COMITE DE CUMPLIMIENTO.-

1. Los sujetos obligados a informar podra conformar un comite de cumplimiento, 
que se recomienda se encuentre integrado par: el representante legal, el auditor 

interne, el oficial de cumplimiento y un abogado de Ia entidad. Todos los 
miembros tendran voz y voto. 

2. El comite de cumplimiento debera sesionar ordinariamente una vez al mes, y 
debera estar presidido par el representante legal. El oficial de cumplimiento 
actuara como secretario y llevara las respectivas aetas de las sesiones. El 
quorum de las sesiones debera ser de par lo menos Ia mitad mas uno de los 
miembro. 

3. En el caso que el oficial de cumplimiento detecte una operaci6n y transacci6n 
inusual e injustificada, el comite sesionara de manera urgente 

extraordinariamente, con Ia finalidad que dicho reporte puede ser remitido a Ia 
UAF de manera inmediata. 

FUNCIONES DEL COMITE DE CUMPLIMIENTO.-

1. Aprobar y emitir recomendaciones al manual de prevenci6n y a las polfticas de 

prevenci6n de lavado de actives y del financiamiento del terrorismo, disefiadas 
par el oficial de cumplimiento. 

2. Analizar y pronunciarse sabre los informes de operaciones y transacciones 
inusuales e injustificadas elaboradas par el oficial de cumplimiento para 
remitirlos, de ser el caso, de manera inmediata, a Ia UAF. 

Colaborar con el oficial de cumplimiento en actividades que sean requeridas, y 
brindar continuo apoyo a dicho funcionario con Ia finalidad que todos los 
empleados, funcionarios y colaboradores del sujetos obligado, den fiel 
cumplimiento a las polfticas de prevenci6n de lavado de actives y del 
financiamiento del terrorismo, disefiadas par el oficial de cumplimiento. 

REVISION POR PARTE DE AUDITOR EXTERNO DE LAS 

MEDIDAS DE PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS, 

FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMO Y OTROS 

DELITOS 

1. Par disposici6n expresa de Ia Superintendencia de Compafifas, Valores y 
Seguros mediante Resoluci6n SCVS.DNPLA.15.008 publicada en el Registro 
Oficial No. 521 del 12 de junio de 2015, se establecieron mecanismos de 
prevenci6n para prevenir el lavado de actives, financiamiento del terrorismo y 
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otros delitos que deben aplicar las empresas de los sectores de venta de 
vehiculos, construcci6n y sector inmobiliario. Segun lo establecido en el articulo 

32 de las Normas de Prevenci6n de Lavado de Activos, Financiamiento del 
Terrorismo y el articulo 37, Secci6n VIII , Capitulo VIII, lltulo VII Disposiciones 
Generales, de Ia Codificaci6n de Ia Resoluciones del Consejo Nacional de Valores 
en calidad de Auditores Externos, debemos verificar el cumplimiento de las 
politicas, procedimientos y mecanismos internos implementados par el sujeto 

obligado con los sigu·lentes procedimientos: 

1.1. Verificar Ia calificaci6n del Oficial de Cumplimiento y el C6digo de registro 
en Ia Unidad de analisis Financiero. 

Resultados: La Compa~ia ha designado como Oficial de Cumplimiento al 
Sr. Cesar Augusto Larrea Otero, cuyo registro electr6nico se encuentra 

registrado en Ia Unidad de Analisis Financiero (UAF). 

1.2. Verificar que las normas y procedimientos de prevenci6n de lavado de 

activos y financiamiento del terrorismo establecidos par Ia campania se 
encuentren definidos en el Manual de Prevenci6n. 

Resultados: La campania ha elaborado el manual de procedimiento y en 
Junta Extraordinaria de Accionistas se procedi6 a Ia Aprobaci6n del 
Manual de lavado de Activos de ASSANDAS INMOBILIARIA ASSANDAS 

S.A. 

1.3. En el caso de los grupos empresariales o holding, verificar que el Manual 

de Prevenci6n abarque las companias que conformen, siempre y cuando 
hayan decidido tener un solo manual yfu oficial de cumplimiento unico. 

Resultados: Si a plica 

1.4. Confirmar que el Oficial de Cumplimientos haya cumplido con Ia 
presentaci6n de los informes peri6dicamente a los organismos de control 

UAF. 

Resultados: El Oficial de Cumplimiento report6 los movimientos que 

superen el Umbral a Ia Unidad de Analisis Financiero UAF durante el 

ejercicio y desde Ia vigencia de Ia obligatoriedad de hacerlo. 

1.5. Seleccionar aleatoriamente varios meses del ana para realizar lo 
siguiente: 

a) Consolidar Ia informacion mensual de las operaciones o transacciones, 
individuales o cuyos mantas sean iguales o superen el umbral legal 
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(10.000,00), originadas de los pagos efectuados por los clientes de Ia 
compafiia, a traves de los medios de pagos que se encuentran 
definidos en Ia estructura de reporte de Ia Unidad de Analisis 
Financiero. 

Resultados: En Ia muestra escogida, Ia empresa ha cumplido con Ia 
presentaci6n de los reportes a Ia Unidad de Analisis Financiero. 

b) Solicitar el reporte mensual (RESU) enviado por Ia compafiia a Ia 
Unidad de Analisis Financiero en los meses escogidos para Ia muestra. 

Resultados: En Ia muestra escogida, Ia empresa ha cumplido con Ia 
presentaci6n de los reportes a Ia Unidad de Analisis Financiero. 

c) Cotejar que los clientes que superen el umbral legal han sido 
reportados a Ia UAF en los meses correspondiente. 

Resultados: En Ia muestra escogida, Ia empresa ha cumplido con Ia 
presentaci6n de los reportes a Ia Unidad de Analisis Financiero. 

2. En calidad de Auditores Externos, debemos de verificar el cumplimiento de las 
politicas, procedimientos y mecanicismos internos implementados por el sujeto 
obligado; Este informe tiene como unico prop6sito lo mencionado en el primer 
parrafo y ha sido preparado exclusivamente para uso de Ia Superintendencia de 
Compafiias, Valores y Seguros y Ia Administraci6n de Ia Compafiia y no puede 
ser distribuido por ningun concepto a terceras personas o entidades. 
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