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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 1.1 Constitución y objeto social 

 
Es una Empresa legalmente constituida en el Ecuador, mediante escritura pública 
autorizada el 27 de Julio  de 2019. 

 
OBJETO SOCIAL: La empresa se dedicará a la construcción, 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 períodos largos y cortos. 

 

1.2 Aprobación de los estados financieros 
 

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2019, han sido emitidos con autorización 
de la Administración de la Compañía  y posteriormente serán puestos a consideración 
de la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva. 

 

 

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES QUE APLICO 
O PUEDE APLICAR LA EMPRESA EN CASO DE QUE UNA CUENTA DE 
BALANCE TENGA UN TRATAMIENTO QUE AMERITE ESTA 
APLICACIÓN. 

 
A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros. Tal como lo requieren las Normas 
Internacionales de Información Financiera, estas políticas han sido diseñadas en función 
a las NIIF para PYMES vigente al 31 de diciembre de 2019 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 2019 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 han sido preparados bajo el principio del costo histórico o valor en 

libros. 

 

2.2 Moneda funcional y 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. 
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2.3 Efectivo y equivalente de efectivo 
 

El efectivo y equivalente de efectivo, comprende el dinero en caja, los depósitos a la 
vista en instituciones financieras, inversiones de bajo riesgo, los cuales son de libre 
disponibilidad. 

 

2.4 Activos y pasivos financieros 
 

2.5.1 Clasificación 
 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “valor 
razonable con cambios en resultados”, “instrumentos de deuda a costo amortizado” e 
“instrumentos de patrimonio al costo menos deterioro”. Los pasivos financieros se 
clasifican en las siguientes categorías: “valor razonable con cambios en resultados”, 
“pasivos al costo amortizado” y “compromisos de préstamos al costo menos deterioro”. 
La clasificación depende del propósito para el cual se adquirieron los activos o 
contrataron los pasivos financieros. La Administración determina la clasificación de sus 
activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial. 

 

Al 31 de diciembre del 2019, la Compañía mantuvo activos financieros en las categorías 
de préstamos y cuentas por cobrar, y por activos mantenidos hasta su vencimiento. Las 
pasivos financieros se presentan en la categoría de otras pasivos financieros 
características de los referidos instrumentos financieros se explican a continuación: 

 
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 cancelar 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 con cambios en resultados”. Con posterioridad al 
reconocimiento inicial la Compañía valoriza los mismos como se describe a 
continuación: 

 

Medición posterior 
 

(a) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: 
 

Corresponden a inversiones en pólizas de acumulación. Posterior a su 
reconocimiento inicial, se miden al costo amortizado aplicando el método del 
interés efectivo; los intereses se reconocen en el estado de resultados integrales en 
la cuenta intereses  
ganados del rubro “ otros egresos, e ingresos, neto” cuando se ha establecido el 
derecho de la Compañía a percibir su pago. 
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(b) Préstamos y cuentas por cobrar: 
 

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) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados 

por sus clientes por la venta de productos en el curso normal de los negocios. Si se 
esperan cobrar en un año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario 
se presentan como activos no corrientes.  

(b) Otros pasivos financieros 
 

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

 
(i) Obligaciones bancarias: Se registran inicialmente a su valor nominal que no 

difieren de su valor razonable, pues están contratados a las tasas vigentes en el 
mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al momento 
de su contratación. Los intereses devengados en estas obligaciones se presentan en 
el estado de resultados integrales bajo el rubro “gastos financieros”, los intereses 
pendientes de pago se presentan en el estado de situación financiera, bajo el rubro 
“obligaciones financieras”. 

(ii) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de 
proveedores en el curso normal de los negocios. 

 

2.5.3 Deterioro de activos financieros 
 

La Compañía establece una estimación para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar 
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que La Compañía no será capaz de cobrar 

todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las mismas. La 
existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de 

que el deudor entre en quiebra o reorganización financiera y la falta o mora en los pagos se 
consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. El deterioro para cubrir 
pérdidas se establece por el importe de la pérdida que se valora como la diferencia entre el 
importe en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados 
descontado a la tasa de interés efectiva original del activo financiero. 

 

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros 
 

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del 
activo o si La Compañía transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los 
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la 
Compañía especificadas en el contrato se han liquidado. 

 

2.5 Impuestos por recuperar 
 

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. 
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2.6 Propiedades y equipos, neto 
 

Las propiedades y equipos son registrados al costo histórico, menos depreciaciones 
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse; y comprende instalaciones, 
edificaciones, muebles de oficina, equipos de oficina y maquinaria. El costo incluye los 

desembolsos directamente atribuibles a la adquisición. Los desembolsos posteriores a la 
compra o adquisición sólo serán 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 corresponderán a mantenimientos y serán 

registrados en los resultados integrales cuando sean incurridos. 

 
Cuando el valor en libros de un activo de propiedades y equipos, excede a su monto 
recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable. 

 

 

La depreciación se registra en los resultados del año, utilizando tasas de depreciación basadas 
en la vida útil estimada de los bienes, siguiendo el método de línea recta, así tenemos: 

 
Edificaciones 20 años 

Instalaciones 10 años 

Maquinarias y equipos 10 años 

Muebles y equipos de oficina 10 años 

Vehículos 5 años 

Equipos de computación y electrónicos 3 años 

 

2.7 Propiedades de inversión 
 

Las propiedades de inversión son aquellas propiedades que se tienen para obtener rentas o 
plusvalías. Y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de transacción. Las 
ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de la propiedad de 
inversión se incluyen en los resultados del periodo en que se originan. 

 

2.8 Deterioro de activos no financieros (PROPIEDADES Y EQUIPOS, PROPIEDADES DE 
INVERSION Y ASOCIADAS) 

 

Los activos sujetos a depreciación o valuaciones 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 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. De acuerdo a lo expuesto 

anteriormente, la Compañía evalúa anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre 

sus activos no financieros. 
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2.9 Provisiones 
 

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compañía tiene una obligación presente, ya sea 

legal o implícita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser necesaria una 

salida de recursos para liquidar la obligación y (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. 

Los montos reconocidos como provisión son la mejor estimación de la administración, a la 

fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la 

obligación. 
 
 
2.10  Impuesto a las ganancias 
 

El impuesto a las ganancias comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El 
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, 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. 

 

2.11  Beneficios a los empleados 
 

(a) Beneficios de corto plazo 
 

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situación financiera y corresponden 
principalmente a: 

 
(i) Participación de los trabajadores en las utilidades: Calculada en función del 15% 

de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, según lo establecido por 
la legislación ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta 
como parte del costo de ventas y de los gastos administrativos en función de la 
labor del empleado que recibe este beneficio. 

 
(ii) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal 

sobre base devengada. 

 
(iii) Décimos tercer y cuarto sueldos y beneficios de la seguridad social: Se 

provisionan y pagan de acuerdo a la legislación vigente en el Ecuador. 

 
(iv) Bonos de cumplimiento y retención: Corresponde a los montos que la Compañía 

estima necesarios para cubrir beneficios variables de ciertos ejecutivos para 
cumplimiento de objetivos y retención de personal. 

 
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 cuando se transfiere el riesgo y beneficio de los bienes. 
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2.13  Gastos 
Los 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). 

 

2.14  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. Solo 
si se aprueba la distribución de dividendos. 

 
 
3. ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS 
 
3. 1   Factores de riesgo financiero 
 

Las actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: La 
Compañía tiene riesgo de liquidez, crédito y de mercado (tasa de interés) concentra 
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar 
potenciales efectos adversos en su desempeño financiero. 

 
La administración de riesgos se efectúa a través de un análisis desarrollado internamente, el 
mismo no solo permite minimizar el riesgo sino que es una herramienta que ayuda a evaluar 
donde se debe invertir y que retorno se alcanzaría. 

 

3.2 Riesgos de mercado 
 

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 ha establecido una 

política de endeudamiento en instrumentos de largo plazo siempre y cuando no se deba 

comprometer los activos de la entidad, procurando mantener tasas de un mercado competitivo, 

y fijas. 

 

3.3 Riesgo de crédito 
 

Las políticas de administración de riesgo crediticio son aplicadas principalmente en el área 
contable. El riesgo de crédito se encuentra presente en los bancos, cuentas por cobrar 
comerciales e inversiones mantenidas hasta su vencimiento. 

 
Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene depósitos e inversiones, 
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y respaldo 
adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificación “AA”. 
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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. 

• Análisis mensual de indicadores de cartera. 
 
 

3.4 Riesgo de liquidez 
 

Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compañía se basa en los flujos de caja 
proyectados para un periodo de doce meses. 

 
De acuerdo al modelo de negocio de la Compañía para reducirlo se cuenta con diferentes 
controles, que incluyen: 

 

• Evaluación de Estados Financieros  
• Control mensual del cumplimiento de flujo de efectivo 

 

 

3.5 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 el horizonte de retorno de capital de 
corto (menores a 1 año), mediano (entre 1 y 5 años) y largo (más de 5 años) plazo que permita 
analizar el mayor valor económico a la Compañía. 

 

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compañía monitorea su capital sobre la base 
del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital 
total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo obligaciones 
financieras, proveedores y otras cuentas por pagar) menos el efectivo y equivalentes al 
efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” más la deuda neta. 

 

 

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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5. SITUACIÓN FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA 

CORRIENTE Y DIFERIDO Situación fiscal – 

 
Al cierre de los Estados Financieros la empresa no ha sido sujeta de revisión por parte de las 
autoridades fiscales, la Gerencia considera que no hay contingencias tributarias que podrían 
afectar la situación financiera de la empresa. 

 
6. CAPITAL SOCIAL 
 

El capital suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre del 2019, comprende 2000 
Acciones nominativas ordinarias; siendo sus Accionistas personas naturales, los mismos que 
se encuentran domiciliados en Ecuador. 

 
 
7. EVENTOS SUBSECUENTES 
 

Al 31 de diciembre del 2019 y la fecha de preparación de estos estados financieros, no se 
produjeron eventos que, en la opinión de la Administración de la Compañía, pudieran tener un 
efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en los mismos 
y que ameriten una mayor exposición. 
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