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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1 Constitución y objeto social 

 
EKOPARK CUATRO S.A. fue constituida y existe bajo las leyes ecuatorianas desde 
su inscripción en el Registro Mercantil el 29 de abril del 2016. Su domicilio principal 
se encuentra en Quito, provincia de Pichincha. 
 
El objeto social de la Compañía es de actividades inmobiliarias, entre ellas: Compra-
venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles propios o arrendados, como: 
edificios de apartamentos y viviendas; edificios no residenciales, incluso salas de 
exposiciones; instalaciones para almacenaje, centros comerciales y terrenos; incluye 
el alquiler de casas y apartamentos amueblados o sin amueblar por periodos largos, 
entre otras. 

 
1.2 Aprobación de los estados financieros 

 
Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido 
emitidos con la autorización de fecha 02 de febrero del 2017 de la Gerencia General 
y posteriormente serán puestos a consideración de la Junta General de Accionistas 
para su aprobación definitiva. 

 
2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES 

 
A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional 
de Información Financiera, estas políticas han sido diseñadas en función a la NIIF 
vigente al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas de manera uniforme en todos los 
ejercicios presentados en estos estados financieros. 

 
2.1 Bases de preparación 

 
Los presentes estados financieros de la Compañía al 31 de diciembre del 2016 están 
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Información Financiera 
(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), 
las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopción integral, explícita 
y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme 
en los ejercicios que se presentan. 
 
Los estados financieros de la Compañía han sido preparados de acuerdo con el 
principio del costo histórico. La preparación de los estados financieros de acuerdo 
con NIIF requiere el uso de ciertos estimados contables críticos. También requiere 
que la Administración ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las políticas 
contables de la Compañía. En la Nota 4 se revelan las áreas que implican un mayor 
grado de juicio o complejidad, o las áreas donde los supuestos y estimaciones son 
significativos para los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este 
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proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la 
Administración. 

 
2.2 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente 

 
A la fecha de emisión de estos estados financieros, no se han publicado 
enmiendas, mejoras e interpretaciones a la norma existente que no han entrado en 
vigencia y que la Compañía no ha adoptado con anticipación. El IASB considera 
como necesarios y urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicación 
obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuación: 

Norma Tema

Aplicación obligatoria para 

ejercic ios inic iados a partir 

de:

NIC 12 Enmienda.  Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no 

realizadas

1 de enero del 2017

NIIF 12 Mejora. Aclaración del alcance de los requerimientos de información a revelar en la N 1 de enero del 2017

NIC 28 Mejora. Medición de las partic ipadas al valor razonable: ¿una opción de inversión por 1 de enero del 2018

NIC 40 Enmienda. Transferencias de propiedades de inversión 1 de enero del 2018

NIIF 1 Mejora. Supresión de exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez 1 de enero del 2018

NIIF 2 Enmienda: Clasificación y medición de las operaciones de pago basadas en accione 1 de enero del 2018

NIIF 9 Mejora. Reconocimiento y medición de activos financieros 1 de enero del 2018

NIIF 9 Enmienda. Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas para

permitir reflejar mejor las actividades de gestión de riesgos de los estados

financieros; además, permite los cambios de los llamados "créditos propios".

1 de enero del 2018

NIIF 15 Mejora. Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los

contratos con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de seguros e

instrumentos financieros).

1 de enero del 2018

IFRIC 22 Interpretación: Efectos de las variaciones de los tipos de cambio 1 de enero del 2018

 
La Administración de la Compañía ha revisado las normas vigentes desde el 1 de 
enero del 2016, que de acuerdo a su naturaleza, no han generado un impacto 
significativo en los presentes estados financieros. Adicionalmente, se encuentra 
en proceso de evaluación, los impactos de la adopción por los pronunciamientos 
vigentes desde el 1 de enero del 2017; sin embargo, estima que, considerando la 
naturaleza de sus actividades, no se generará un impacto significativo en los 
estados financieros en el ejercicio de su aplicación inicial. 

 
2.3 Moneda funcional y de presentación y traducción de moneda extranjera  

 
A) Moneda funcional y moneda de presentación  

 
Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda 
del ambiente económico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los 
estados financieros se expresan en dólares estadounidenses, que es la moneda 
funcional y la moneda de presentación de la Compañía. 

 
2.4 Efectivo y equivalentes de efectivo 

 
El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible y 
depósitos a la vista en cuentas bancarias. 
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2.5 Activos y pasivos financieros 
 
2.5.1 Clasificación 

 
La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: 
“activos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “cuentas 
por cobrar comerciales” y “otras cuentas por cobrar”. Los pasivos financieros se 
clasifican en las siguientes categorías: “pasivos financieros a valor razonable a 
través de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificación 
depende del propósito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los 
pasivos. La Administración determina la clasificación de sus activos y pasivos 
financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.   
 
Al 31 de diciembre del 2016, la Compañía mantuvo activos financieros en las 
categorías de “cuentas por cobrar comerciales” y “otros activos financieros”; y, 
mantuvo únicamente pasivos financieros en la categoría de “otros pasivos 
financieros”. Las características de los referidos instrumentos financieros se 
explican a continuación: 
 
a) Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar 

 
Representados en el estado de situación financiera por las cuentas por cobrar 
comerciales, cuentas por cobrar a compañías relacionadas, anticipo 
proveedores y otras cuentas por cobrar: Son activos financieros no derivados 
que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado 
activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento 
mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situación financiera.  

 
b) Otras cuentas por cobrar 

 
Representados en el estado de situación financiera por anticipos proveedores 
y otras cuentas por cobrar: Son activos financieros no derivados que dan 
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. 
Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 
meses contados desde la fecha del estado de situación financiera.  
 

c) Otros pasivos financieros 
 
Representados en el estado de situación financiera por proveedores, cuentas 
por pagar a compañías relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en 
el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados 
a partir de la fecha del estado de situación financiera. 
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2.5.2 Reconocimiento y medición inicial y posterior 

 
Reconocimiento – 
 
La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación 
financiera a la fecha de la negociación y se reconocen cuando se comprometen a 
comprar o vender el activo o pagar el pasivo. 
 
Medición inicial – 
 
Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable 
más cualquier costo atribuible a la transacción, que de ser significativo, es 
reconocido como parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo 
financiero no sea designado como de “valor razonable a través de pérdidas y 
ganancias” y este es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la 
Compañía valoriza los mismos como se describe a continuación:  
 
Medición posterior – 
 
a) Otras cuentas por cobrar 

 
Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando 
el método de interés efectivo. En específico, la Compañía presenta 
principalmente las siguientes cuentas dentro de esta categoría: 

 
i) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los 

montos adeudados por los clientes directos y compañías 
relacionadas por prestación de servicios profesionales 
especializados, que tengan por fin identificar, planificar, elaborar o 
evaluar proyectos de desarrollo, en sus niveles de pre factibilidad, 
factibilidad, diseño u operación. Se reconocen a su valor nominal 
que no difiere de su costo amortizado, pues no generan intereses. 

 
ii) Otras cuentas por cobrar: Representadas principalmente por 

anticipos entregados a trabajadores, proveedores y avances varios 
que se liquidan en el corto plazo. Se registran al valor del 
desembolso realizado, que es equivalente a su costo amortizado. 

 
b) Otros pasivos financieros:  

 
Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando 
el método de interés efectivo. En específico, la Compañía presenta las 
siguientes cuentas dentro de esta categoría: 
 

i) Préstamos y obligaciones financieras: Se registran inicialmente a 
su valor nominal que no difieren de su valor razonable, pues están 
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contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos 
de transacciones significativas incurridos al momento de su 
contratación. Posteriormente, se miden al costo amortizado 
utilizando las tasas de interés pactadas. 

 
ii) Cuentas por pagar comerciales y otras: Son obligaciones de pago 

por bienes o servicios adquiridos de proveedores locales o del 
exterior en el curso normal de los negocios. Si se esperan pagar en 
un año o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo 
contrario se presentan como pasivos no corrientes. Se reconocen a 
su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no 
generan intereses. 

 
 
2.6 Impuestos y retenciones  

 
Corresponden principalmente a retenciones del impuesto a la renta que serán 
recuperadas en un período menor a 12 meses y crédito tributario del impuesto al 
valor agregado efectuadas por terceros. Cuando la Administración estima que 
dichos saldos no podrán ser recuperados se cargan a los resultados del año. 

 
2.7 Propiedades, planta y equipos 

 
Las propiedades, planta y equipo son registrados al costo histórico, menos 
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El 
costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o 
construcción del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición 
sólo son capitalizados cuando es probable que beneficios económicos futuros 
asociados a la inversión fluyan hacia la Compañía y los costos pueden ser medidos 
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones 
o mantenimiento y son registrados en los resultados integrales cuando son 
incurridos.   
 
Los terrenos no se deprecian. La depreciación de las propiedades, plantas y 
equipos, es calculada linealmente basada en la vida útil estimada de los bienes del 
activo fijo, o de componentes significativos identificables que posean vidas útiles 
diferenciadas, y considera valores residuales, debido a que la Administración de 
la Compañía estima que el valor de realización de sus propiedades, plantas y 
equipos al término de su vida útil no es irrelevante. Las estimaciones de vidas 
útiles y valores residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es 
necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.  
 
Las vidas útiles estimadas de propiedades, planta y equipos son las siguientes:  
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Tipo de bienes Número de años

Edificios e instalaciones 30

Maquinarias y equipos 10

 
Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades, planta y equipos, se calculan 
comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado 
de resultados integrales.  
 
Cuando el valor en libros de un activo de propiedades, planta y equipos excede a 
su monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.  
 
Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando 
estén relacionados con la construcción de activos calificables. Un activo 
calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para 
su uso, período que la Administración ha definido como mayor a un año. Al 31 de 
diciembre del 2016 todos los proyectos de la Compañía se han liquidado en plazos 
inferiores a un año, por lo que no se han activado costos de endeudamiento. 

 
2.8 Propiedades de inversión  

 
Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtención de plusvalía o 
para generar renta a través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. 
Las propiedades de inversión son registradas al costo, menos depreciaciones 
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los 
desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o construcción del activo. 
Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición solo son capitalizados 
cuando es probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión 
fluyan hacia la Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los 
otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y 
son registrados en los resultados integrales cuando son incurridos. 

 
2.9 Deterioro de activos no financieros (activos no corrientes disponibles para la 

venta, propiedades, planta y equipos, propiedades de inversión, activos 
intangibles e inversiones en acciones)  
 
Los activos sujetos a depreciación o amortización se someten a pruebas de 
deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podría no 
recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto 
en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable.  El valor 
recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se 
obtendrá de su venta o su valor en uso.  
 
Para efectos de la evaluación por deterioro, los activos se agrupan a los niveles 
más pequeños en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades 
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generadoras de efectivo). En el caso que el monto del valor libros del activo exceda 
a su monto recuperable, la Compañía registra una pérdida por deterioro en los 
resultados del ejercicio. Los saldos en libros de activos no financieros que han sido 
objeto de castigos por deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados 
financieros para verificar posibles reversiones del deterioro.  
 
La Compañía evalúa anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre 
sus activos no financieros. Al 31 de diciembre del 2016 no se han reconocido 
pérdidas por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administración 
ha determinado que no existen indicadores de deterioro. 

 
2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido  

 
El gasto por impuesto a la renta del año comprende el impuesto a la renta corriente 
y el diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, 
excepto cuando se trata de partidas que se reconocen directamente en el 
patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros resultados 
integrales o directamente en el patrimonio.  

 
i) Impuesto a la renta corriente: La provisión para Impuesto a la renta se 

calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y 
se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el impuesto 
por pagar exigible. 
 

ii) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona 
en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias 
que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos 
valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF.  El 
Impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han 
sido promulgadas a la fecha del estado de situación financiera y que se 
espera serán aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se 
realice o el impuesto a la renta pasivo se pague 

 
Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos 
sobre las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con: 
 
i)  las diferencias temporarias deducibles; 
ii) la compensación de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavía 

no hayan sido objeto de deducción fiscal;  
iii) la compensación de créditos tributarios no utilizados procedentes de 

periodos anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolución ante el 
Servicio de Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias 
fiscales futuras, para su utilización. 

 
Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea 
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan 
usar las diferencias temporales. 
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Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan 
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes 
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos 
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad  tributaria. 
 
Al 31 de diciembre del 2016 la Compañía no ha determinado la existencia de 
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus 
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF.  

 
2.11 Distribución de dividendos 

 
La distribución de dividendos a los accionistas de la Compañía se deduce del 
patrimonio en el período en el que los dividendos han sido aprobados por los 
accionistas de la Compañía. 

 
2.12 Reconocimiento de ingresos  

 
Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la 
venta de los productos en el curso normal de las operaciones de la Compañía. Los 
ingresos se muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos otorgados.  
Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios 
económicos fluyan hacia la Compañía, puedan ser medidos con fiabilidad y 
cuando la Compañía hace la entrega de sus productos al comprador y, en 
consecuencia, transfiere  los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de esos 
bienes y no mantienen el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un control 
sobre los mismos. 
 
La experiencia acumulada de la compañía ha determinado que no existen 
devoluciones significativas de dichos bienes por lo que no se constituyen 
provisiones por devoluciones.  

 
2.13 Costos y Gastos 

 
Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se 
incurren, independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los 
lineamientos de la base contable de acumulación (devengo) en la NIC 1 
“Presentación de Estados Financieros”. 

 
3. ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS 

 
3.1 Factores de riesgo financiero 

 
Las actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: 
riesgos de mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de 
administración de riesgos de la Compañía se concentra principalmente en lo 
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impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos 
adversos en el desempeño financiero de la Compañía. 
 
La Gerencia de la empresa tiene a su cargo la administración de riesgos de acuerdo 
con las políticas aprobadas a nivel corporativo y/o la Presidencia, quienes 
identifican, evalúan y cubren los riesgos financieros en coordinación estrecha con 
las unidades operativas de la Compañía.  
 
a) Riesgos de mercado 

 
i) Riesgo de valor razonable por tipo de interés: 

 
El riesgo de tasa de interés para la Compañía surge de su endeudamiento 
de largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compañía 
al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el 
endeudamiento a tasas fijas expone la Compañía al riesgo de tasa de 
interés sobre el valor razonable de sus pasivos. 
 
La Compañía analiza su exposición al riesgo de tasa de interés de manera 
dinámica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: 
i) cambios y ajustes de tasas bancarias según los movimientos y 
publicaciones del Banco Central del Ecuador y ii) las posiciones respecto 
de refinanciamientos, renovación de las posiciones existentes, 
financiamiento alternativo y cobertura. Sobre la base de estos escenarios 
y del comportamiento estadístico del endeudamiento de la Compañía, se 
calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento definido 
en las tasas de interés. La Compañía ha estimado que el impacto en la 
utilidad después de impuestos por el movimiento, variación y/o duración 
de tasas, no es significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas 
pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este 
motivo además no se realiza análisis de sensibilidad al respecto. 
 

ii) Riesgo de precio y concentración: 
 
Riesgo de precio servicios prestados: 
 
La exposición a la variación de precios de la Compañía está relacionada 
con el componente de costos adicionales y gravámenes en la 
construcción y servicios de arrendamiento de bienes inmuebles, así como 
en la política de gobierno central que incrementa gradualmente los 
mismos. Los impuestos podrían llegar a convertirse en un componente 
importante del costo de los servicios para la venta para aquellos 
componentes que son importados para su construcción/o adecuación. 
Esta circunstancia es medida constantemente por el departamento 
financiero a fin de determinar la estructura de precios adecuada. Sin 
embargo, dadas las circunstancias actuales, la Administración considera 
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que el riesgo de precio es bajo puesto que no se prevén cambios en las 
políticas del gobierno central.  

    
La Compañía mantiene un portafolio sólido de clientes, proveedores y préstamos 
bancarios, por lo tanto no tiene riesgos significativos de concentración.  

 
b) Riesgo de crédito 

 
Las políticas de administración de riesgo crediticio son aplicadas 
principalmente por el área de crédito y finanzas. El riesgo de crédito se 
encuentra presente en el efectivo, en las cuentas por cobrar comerciales, 
compañías relacionadas y otras por cobrar. 
 
Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el 
efectivo, tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de 
solvencia y respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la 
calificación “A”.  
 
La Compañía mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en instituciones 
financieras con las siguientes calificaciones: 

 

Entidad financiera 2016

Banco Internacional AAA-

Calificación

 
 

La Compañía mantiene políticas para el otorgamiento de créditos directos y 
aceptación de clientes, relacionadas con: límites de crédito, capacidad de 
endeudamiento, fuente de repago, central de riesgos, comportamiento de 
pago, antigüedad, seguimiento, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables. 
Las cuentas por cobrar comerciales por créditos directos otorgados por la 
Compañía corresponden al 60% del total de las ventas. Debido a que la 
Compañía mantiene una cartera de clientes bastante dispersa y homogénea 
analiza la calificación de riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula 
el monto recuperable correspondiente. Adicionalmente, clasifica la cartera en 
segmentos similares y analiza permanentemente el comportamiento de pago 
histórico de los clientes, antigüedad, actualización de datos, entre otros 
factores. Los límites de crédito se establecen en función del análisis de la 
capacidad de pago de cada cliente, tomando en consideración los resultados 
de calificaciones internas y/o externas.  
 
La Compañía no tiene una concentración de riesgos crediticios en el caso de 
cuentas por cobrar comerciales.  
 
El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si se 
controla nunca desaparece, esto por la falta de pago de facturas o pago fuera 
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de tiempo de las mismas.  Sin embargo de acuerdo al modelo de negocio de 
la Compañía para reducirlo se cuenta con diferentes controles, que incluyen: 
 

 Revisión de clientes de acuerdo a las políticas de crédito (evaluación 
crediticia: capacidad de pago, garantías, carácter, entre otras) y 
cobranzas (técnicas de cobranzas) más efectivas, acordes a las 
ofrecidas por el mercado,  y para cada tipo de cliente canal. 
 

 Análisis mensual de indicadores de cartera que permitan aplicar un 
seguimiento evolutivo para la toma de decisiones adecuadas y 
soportadas.  

 
c) Riesgo de liquidez 

 
La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus 
actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la 
Compañía se basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce 
meses.  
 
La política para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento 
de nivel de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso 
inmediato a recursos. Por tanto la Compañía mantiene índices de liquidez para 
cubrir eventuales pasivos inmediatos con saldos relacionados a proveedores y 
otros con antigüedad menor a un año. 
 
Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que se maneja 
internamente se administra la liquidez tomando en consideración los 
siguientes puntos: 
 

 Elaboración y aplicación de políticas, procedimientos, manuales de 
cobranzas claras que permitan un mejor seguimiento del crédito 
otorgado, a través de una estructura administrativa descentralizada que 
la soporte. 
 

 Elaboración y análisis mensual de indicadores que permitan evaluar la 
gestión en determinados procesos. 

 

 La cobranza es realizada por el equipo de ventas (eficiencia). 
 

 Otorgamiento de descuentos financieros que incentiven la venta de 
contado en clientes con volúmenes altos de compra lo cual contribuye 
a su vez a la liquidez y disminución del riesgo crediticio. 

 
 
La Compañía no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza 
los pasivos financieros de la Compañía agrupados sobre la base del período 
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remanente a la fecha del estado de situación hasta la fecha de su vencimiento. 
Los montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.  

 

Año 2016
menos 1 año

Proveedores          282.974 

Cuentas por pagar 

Relacionadas 1.600.000     

      1.882.974 
 

3.2 Administración del riesgo de capital  
 
Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son el salvaguardar la 
capacidad de la misma de continuar como empresa en marcha con el propósito de 
generar retornos a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener 
una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital. 
 
Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la 
Compañía se administra el riesgo de capital tomando en consideración los siguientes 
puntos: 
 

 Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 año), 
mediano (entre 1 y 3 años) y largo (más de 3 años) plazo que permita analizar 
el mayor valor económico a la Compañía. 

 

 Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos 
de activos y pasivos. 

 

 El retorno de capital se reduce a una combinación lineal de retornos de 
instrumentos financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compañía 
en los productos más rentables.  

 
 
4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

 
La preparación de estados financieros requiere que La Compañía realice estimaciones y 
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus 
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por La Compañía 
se encuentran basadas en la experiencia histórica, cambios en la industria e información 
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales 
podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.  
 
Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que 
son importantes para reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la 
Compañía y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administración.  
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a) Deterioro de cuentas por cobrar 

 
La estimación para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la 
Compañía, con base en la evaluación individualizada de la antigüedad de los 
saldos por cobrar y la posibilidad de recuperación de los mismos, teniendo como 
principal indicativo de duda de su cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos 
por más de 360 días. La provisión para cuentas dudosas se carga a los resultados 
integrales del año y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a 
otros ingresos. 

 
b) Vida útil de los propiedades y equipos y propiedades de inversión 

 
Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnológicos, cambios en el 
uso planificado, podrían hacer que la vida útil fuera diferente de las 
estimaciones realizadas. Las estimaciones se  basan principalmente en las 
proyecciones de uso futuro de los activos. La determinación de las vidas útiles 
se evalúa al cierre de cada año.  Ver Nota 2.7 
 
Al 31 de diciembre del 2016  la Compañía no ha requerido estimaciones 
contables significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 
2. 

 
5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA 
 
5.1 Categorías de instrumentos financieros  

 
A continuación se presentan los valores en libros de cada categoría de 
instrumentos financieros al cierre de cada ejercicio: 
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Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efectivo 8.048         -          

Activos financieros medidos al costo amortizado 8.048         

Anticipo Proveedores 600.000     

Costos de Construcción 3.675.403  -          
Activos Intangibles 668.794  

Total activos financieros 4.952.245  668.794  

Pasivos financieros medidos al costo
Cuenta por pagar Accionistas 1.600.000  -          

Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Proveedores 282.974     -          

Total pasivos financieros 1.882.974  -          

2016

 
 
5.2 Valor razonable de instrumentos financieros 

 
El valor en libros de cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar a entidades 
relacionadas, otras cuentas por cobrar, cuentas por pagar comerciales, cuentas por 
pagar a entidades relacionadas, otras cuentas por pagar, inversiones mantenidas 
hasta su vencimiento y efectivo y equivalente de efectivo se aproxima al valor 
razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.  En relación 
a los préstamos y obligaciones financieras, su valor razonable es similar a su costo 
amortizado debido a que éstos devengan intereses a tasas de mercado. 

 

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 
 
Composición: 

2016

Bancos 8.048        
8.048        

 
 

7. IMPUESTOS POR RECUPERAR  
2016

Impuesto al Valor Agregado (1) 493.750    

493.750    

 
 
(1) Corresponde al IVA generado en las compras de bienes y servicios.  
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8. OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

 

2016

Anticipo Proveedores (1) 600.000      

Total corriente 600.000      

 
(1) Corresponden a un contrato firmado con Ekron Construcciones S.A. 
(proveedor) en el cual se encuentra pendientes anticipo de 600.000.00 
 

 
9. COSTOS DE CONSTRUCCIÓN 

 
Los costos de construcción se encuentran detallados en los siguientes rubros a 
continuación: 

 

Costos de Construcción 2016  
 Preliminares de Obra            17.174,76    

 Compra y Alquiler de Equipos, Maquinaria y Herramientas            47.140,93    

 Instalaciones de Obra                884,98    

 Movimientos de Tierra          215.641,78    

 Estructura de Hormigón Armado       2.094.858,05    

 Estructura Metálica y Cubiertas                267,37    

 Mampostería y Albañilería            33.844,39    

 Revestimiento de Paredes                140,00    

 Aluminio y Vidrio          465.187,35    

 Instalaciones Eléctricas                225,79    

 Instalaciones Hidrosanitarias              1.002,28    

 Elementos Especiales              3.332,91    

 Trabajos para cierre de obra                115,50    

 Imprevistos         144.893,98    

 Total Costos Directos     3.024.710,07    

 Total Costos Indirectos        650.692,96    
 Total Costos de Construcción     3.675.403,03    

 
 
10. PROPIEDADES DE INVERSIÓN 

 
El movimiento y los saldos de las propiedades de inversión se presentan a continuación: 
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Derechos

Descripción Construccion Total

Al 29 de abril del 2016
Costo -             -          
Depreciación acumulada -             -          
Valor en libros -             -          

Movimiento 2016
Transferencia a propiedad planta
   y equipo 682.056      682.056   
Amortizaciòn (13.262)       (13.262)   

Valor en libros al 31 de diciembre del 2016 668.794      668.794   

Al 31 de diciembre del 2016
Costo 682.056      682.056   
Amortizaciòn acumulada (13.262)       (13.262)   

Valor en libros 668.794      668.794   
 

 
11. PROVEEDORES  
 

2016

Proveedores locales 282.974      

Total corriente 282.974      

 
Corresponden a un contrato firmado con Ekron Construcciones S.A. (proveedor) 
en el cual se encuentra pendientes reembolsos y facturas según avance de Obra. 

 
 
12. CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS 
 

2016

Referencecorp S.A 800.000      

Promotora Ekopark S.A 800.000      

Total corriente 1.600.000   

 
 
Corresponden a préstamos temporales corrientes que serán reembolsados 
inmediatamente la entidad posea liquidez, mismos que no generan intereses. 
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13. IMPUESTOS POR PAGAR 
 

2016

Retenciones del IVA 957       

Retenciones en la Fuente 1.287    

Total 2.244    

 
 

14. IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO 
 
a) Conciliación del resultado contable-tributario 

 
El impuesto a la renta del año 2016 se determinó como sigue: 

 

2016

Pérdida del año 21.280           

Màs - Gastos no deducibles -                 

Base tributaria -                 

  
Corresponde al primer año de constitución de la entidad por tal motivo no empieza 
su etapa de operación. 

 
15. CAPITAL SOCIAL 

 
El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre del 2016 
comprende 600.000,00, acciones acumulativas e indivisibles de valor nominal US $1 
cada una; siendo sus accionistas personas jurídicas, los mismos que se encuentran 
domiciliados en Ecuador. 

 

16. APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES 
 
Corresponden a aportaciones recibidas por los accionistas, hasta por un valor de US$ 
2.300.000 en efectivo. Con fecha 15 de diciembre el 2016, se aprobó la Aportación de 
Derechos de Construcción por un valor de US$ 682.056,22. 

 

17. RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS 
 
Reserva legal 
 
De acuerdo con la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% 
de la utilidad neta del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance 
el 50% del capital suscrito.  La reserva legal no está disponible para distribución de 
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dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de 
diciembre del 2016 no se registrado reserva alguna. 
 
Resultados acumulados 
 
Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, 
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobación 
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas 
aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las 
pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, 
Reserva de capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposición de los 
accionistas.  

 

18. COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA 
 
Los costos y gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los 
siguientes: 

 
2016

Gastos

administrativos Total

Honorarios Contables 7.880            7.880      

Suministros De Oficina 50                 50           

Impuesto Patente Municipal 10                 10           

Gasto Amortizacion Derechos Construcción 13.262          13.262    

Gastos Publicidad -                -          

21.202          21.202    
 

 

19. OTROS EGRESOS 
 

Comisiones bancarias 78        
 

 
20. ENTORNO ECONOMICO DEL PAIS 

 
Las condiciones económicas de los últimos dos años en el país, han venido 
experimentando fuertes deterioros, los cuales se han incrementado considerablemente 
durante el año 2015. Este deterioro reflejado, fundamentalmente en la iliquidez de los 
mercados financieros nacionales, la disminución de los precios del barril de petróleo, la 
restricción a las importaciones y el incremento arancelario , sobretasas y salvaguardas, 
ha afectado fuertemente la capacidad productiva de los principales sectores del país, 
condiciones que determinaron, entre otras, una importante reducción al circulante en la 
económica, el incremento del desempleo,  la disminución de la capacidad productiva y 
de consumo. 
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21. REFORMAS Y BEENFICIOS TRIBUTARIOS 
 

A) LEY ORGÁNICA DE INCENTIVOS Y PREVENCIÓN DEL FRAUDE 
FISCAL;  
 
En diciembre del 2014, fue publicada la Ley Orgánica de Incentivos a la 
Producción y Prevención del Fraude Fiscal y su respectivo Reglamento, en los 
cuales se establecieron varias reformas al Código Orgánico Tributario, a la Ley 
Orgánica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicación, al 
Código Orgánico de la Producción, Comercio e Inversiones y a la Ley 
Reformatoria para la Equidad Tributaria, las cuales rigen que rigen a partir de 
enero del 2016. 
 
Un resumen de estas reformas se muestra a continuación: 
 

a) Ampliación del concepto de residencia fiscal para personas naturales. 
b) Imposición sobre dividendos y anticipo de dividendo. 
c) Condiciones bajo las cuales serán deducibles las remuneraciones y 

beneficios sociales. 
d) Condiciones para la deducibilidad de deterioro de los activos financieros 

correspondientes a créditos incobrables. 
e) Se establecen los plazos de amortización y los casos y condiciones para 

su deducibilidad. 
f) Porcentaje máximo para la deducción de los costos y gastos incurridos 

en promoción y publicidad de bienes y servicios, y casos en los cuales 
no será aplicable este límite. 

g) Límites y condiciones para la deducibilidad del pago de regalías, 
servicios técnicos, administrativos y de consultoría, así como la 
deducibilidad de los gastos de establecimiento o puesta en marcha de 
operaciones. 

h) Casos y condiciones para el reconocimiento de activos y pasivos por 
impuestos diferido. 

i) Modificación de las reglas establecidas para la deducción de los pagos 
al exterior. 

j) Modificación de la forma en la que se aplicará la tarifa de impuesto a la 
renta de sociedades cuando la composición societaria correspondiente a 
paraísos fiscales o regímenes de menos imposición sea inferior al 50%, 
determinándose una tasa que oscila entre el 22% y el 25%. 

k) Tarifa y forma de determinar el impuesto a la renta sobre la utilidad en 
la enajenación de derechos representativos de capital u otros derechos. 

l) Se modifica el artículo relativo a las retenciones en la fuente de impuesto 
a la renta por pagos al exterior 

m) Se dispone la aplicación de la retención en la fuente de IVA sobre los 
pagos y adquisiciones efectuadas por contribuyentes especiales a otros 
contribuyentes especiales. 
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n) Se fija en el 35% la tasa de retención en la fuente en remesas a paraísos 
fiscales. 

 
B) LEY ORGANICA DE SOLIDARIDAD Y DE CORRESPONSABILIDAD 

CIUDADANA. 
 
En mayo del 2016, fue publicada la Ley Orgánica de Solidaridad y 
Corresponsabilidad Ciudadana y su respectivo Reglamento, en los cuales se 
establecieron varias reformas al Código Orgánico Tributario, a la Ley Orgánica 
de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicación, , las cuales rigen 
que rigen a partir de junio del 2016. 
 
Un resumen de estas reformas se detalla a continuación: 

 
a) Se incrementa la tarifa del IVA (Impuesto al Valor Agregado) al 14% 

durante el período de un año contado a partir del mes siguiente de la 
publicación de la Ley. 

b) Contribución solidaria sobre las utilidades del 3% obtenidas por sociedades, 
fideicomisos, personas naturales sujetas al Impuesto a la renta y que hayan 
obtenido una base imponible superior a US$ 12.000,00 (doce mil 00/100 
dólares americanos). 

c) Contribución solidaria sobre el patrimonio del 0.90% para personas naturales 
residentes y no residentes que mantengan un valor de patrimonio dentro y 
fuera del país al 01 de enero del 2016 superior o igual a US$ 1.000.000,00 
(un millón 00/100 dólares americanos).  

d) Gravar el 1,8% sobre el avalúo catastral del año 2016 en caso de bienes 
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en el caso de derechos 
representativos de capital, las sociedades residentes en el Ecuador que 
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de 
capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad residente en un 
paraíso fiscal o jurisdicción de menor imposición o no se conozca su 
residencia. 

e) Gravar el 0,90% sobre el avalúo catastral del año 2016 en caso de bienes 
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en caso de derechos 
representativos de capital las sociedades residentes en el Ecuador que 
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de 
capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad no residente en 
el Ecuador, paraíso fiscal o jurisdicción de menor imposición o no se 
conozca su residencia. 

 

 
C) LEY ORGANICA PARA EL EQUILIBRIO DE LAS FINANZAS 

PÚBLICAS. 
 
En abril del 2016, fue publicada la Ley Orgánica para el Equilibrio de las Finanzas 
Públicas,  en los cuales se establecieron varias reformas al Código Orgánico  
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Tributario, a la Ley OrgárLica de Régimen Tributado Intemo y su Reglamerfo de

Aplicación.

Un resumen de las principales reformas se detalla a continuación:

a) Devolución del l% al 2y" del IVA (Impuesto al Valor Agregado) por

adquisición de compras de bienes y servicios cuyos pagos se los efectue con

dinero electrónico, Tarjes de débito y taijetas de credito. Toda compra

cancelada con dinero electónico, sopoflaún su deducibilidad de gastos para

Impuesto a la rcnta y Crédito tdbutario.

b) Para determinar el Anticipo de knpuesto a la renta paxa lo§ años 2017 a12019,

no se considerará los valores pagados con dinero electrónico, que se

ercuenten rcflejados efl Costos, Gastos e lngrcsos.

c) Deducción del 50% de los gastos por conceptos de Impue§tos a los Consumos

Especiales generado en la contratación de servicios de telefonía fija y móül

a\ar]¿ada,

d) No sujeción al pago de Impuesto a los Coosumos Especiales sobre las

adquisiciones y donaciones de bienes entregados a entidades y organismos

del sector público.

e) Gravar con tadfa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a los

servicios de telefonia fija y planes que comercialicen únicamente voz, o en

conjunto voz, datos y sus prcstado§ a sociedades.

D Exención de üI monto anual de US$5.000 (cinco mil 00/100 dólares

americanos) cuando el hecho generador del Impuesto a la Salida de Divisas

se produzca mediante la utilización de tarjetas de crédito o débito por

consumos o retircs efectuados desde el exterior.

22. E\tsNTOS SUBSECT,'ENTES

Entre et 3 1 de diciembre del 20 1 6 y la fecha de preparacióo de estos estados financieros'

no se produjeron eventos que, en la opinión de la Administ¡ación de la Compail4

pudieran tener un efecto significalivo sobre dicho§ estados fioancieros, que no se hayan

revelado en los mismos y que ameriten una mayor exposición.

ING. C.P.A, IDRIAN

Contador


