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T DE LOS AUDITO: DEPENDIEN 

Guayaquil, 02 de mayo del 2014 

A los Señores Accionistas de: 

INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ 

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de INMOBILIARIA SANCHEZ S.A. 

INMOSANCHEZ (una sociedad anónima ecuatoriana) que comprende el estado de 

situación financiera al 31 de diciembre del 2013 y 2012 y los correspondientes estado de 

resultado integral, de cambios en el patrimonio de los accionistas y de flujos de efectivo 

por los años terminados en esa fechas, así como el resumen de políticas contables 

significativas y otras notas explicativas. 

Responsabilidad de la gerencia sobre los estados financieros. 

2. La Gerencia es responsable de la preparación y presentación razonable de los estados 

financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera - NIIF. Esta 

responsabilidad incluye: el diseño, implementación y mantenimiento de los controles 

internos pertinentes y relevantes en la preparación y presentación razonable de los 

estados financieros para que estén libres de manifestaciones erróneas de importancia 

relativa, como resultado de fraude o error; seleccionando y aplicando políticas contables 

apropiadas, y haciendo estimaciones contables necesarias que sean razonables de acuerdo 

con las circunstancias. 

Responsabilidad del Auditor. 

3. Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinión sobre estos estados financieros 

con base en nuestra auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con normas 

internacionales de auditoría, las cuales requieren que cumplamos con requisitos éticos así 

como que planifiquemos y realicemos una auditoría para obtener certeza razonable de si 

los estados financieros no contienen distorsiones erróneas de importancia relativa. 

4. Una auditoría comprende la aplicación de procedimientos para obtener evidencias de 

auditoría sobre los saldos y las revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos 

seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluación de los riesgos de 

que los estados financieros contengan distorsiones importantes, debido a fraude o error. 

Al hacer esas evaluaciones de los riesgos, el auditor toma en consideración los controles 

internos relevantes de la compañía, para la preparación y presentación razonable de los 

estados financieros, con el fin de diseñar procedimientos de auditoría de acuerdo con las 

circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinión sobre la efectividad del control 

interno de la compañía. Una auditoría también incluye la evaluación de silos principios y) 
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normas de contabilidad aplicados son apropiados y si las estimaciones contables 

realizadas por la gerencia son razonables, así como una evaluación de la presentación 

general de los estados financieros. Creemos que la evidencia de auditoría que hemos 

obtenido es suficiente y apropiada para proporcionarnos una base para nuestra opinión de 

auditoría. 

Opinión 

En nuestra opinión, los estados financieros arriba mencionados presentan 

razonablemente, en todos los aspectos significativos, la situación financiera de 

INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ al 31 de diciembre del 2013 y 2012, los 

resultados de sus operaciones, de cambios en el patrimonio de los accionistas y flujos de 

efectivo por los años terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas Internacionales 

de Información Financiera — NIIF. 

Consultores y Asesores Financieros 

Farfán-Mejía “Farmesil C. Ltda.” 

No. de Registro en la 

Superintendencia de Compañías 

SC-RNAE 101 

Refrendado por 

ING. GALO FARFAN P., MBA 

Licencia profesional 7871 

Guayaquil, Ecuador
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INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ 

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

   

  

  

Diciembre 31 

ACTIVOS Notas 2013 2012 

ACTIVOS CORRIENTES: 

Efectivo y equivalente de efectivo 4 66,993 21,796 

Cuentas por cobrar, neto 5 34,387 15,128 

Otras cuentas por cobrar 5 596,097 288,702 

Impuestos por cobrar 14 8,801 16,419 

Total activos corrientes 706,278 342,045 

ACTIVOS NO CORRIENTES: 

Propiedades y equipos, neto 6 4,501,343 4,011,049 

Propiedades de Inversión 7 3,828,027 3,568,027 

Inversiones financieras 8 1,004 604 

Otras cuentas por cobrar 5 372,123 - 

Total activos no corrientes 8,702,497 7,579,680 

TOTAL 9,408,775 7,921,725 
AA 

/ y 

cy Apr Sánchez Urquizo “ Cpa. Kerly Macías Rosado 
'erente General Contadora General 

Las notas que se acompañan de las paginas 8 a la 31 forman parte integral de los estados financieros.



INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ 

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

Diciembre 31 

PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS Notas 2013 2012 

PASIVOS CORRIENTES: 

Obligaciones bancarias 9 210,343 186,586 

Cuentas por pagar 10 34,529 126,010 

Cuentas por pagar compañias relacionadas 11 947,080 183,972 

Impuestos por pagar (Iva, retenciones) 28,978 13,690 

Total pasivos corrientes 1,220,930 510,258 

PASIVOS NO CORRIENTES: 

Obligaciones bancarias 9 2,131,646 2,333,788 

Cuentas por pagar 10 471,612 940,166 

Cuentas por pagar compañias relacionadas 11 3,228,475 1,947,997 

Pasivo tributario diferido - 170,325 

Total pasivos no corrientes 5,831,733 5,392,276 

Total pasivos 17,052,663 5,902,534 

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS: 

  

Capital social 12 120,000 120,000 

Aporte para futuro aumento de capital 61,898 61,898 

Reserva legal 12 2,555 2,555 

Superávit (deterioro) por revaluación de edificios 12 774,205 603,880 

Resultados acumulados provenientes de la adopción por (6,742) (6,742) 
primera vez de las NIIF 

Resultados acumulados 1,237,601 (291,982) 

Estado de ResuJtado Integral del año - utilidad 166,596 1,529,583 

Total patri lo, le los accionistas 2,356,112 2,019,191 
' DO o A 

TOTAL 9,408,775 7,921,725 

Econ. iia Sánchez Urquizo Cpa. Kerly Macías Rosado 
Gerénte General Contadora General 
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INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ 

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL 

POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

Diciembre 31 

    
  

Nota 2013 2012 

Ingresos por alquiler 593,893 357,104 

Costos de operación 212,706 181,051 

Utilidad bruta 381,187 176,053 

Gastos no operacionales 58,550 171,487 

Utilidad antes de gastos financieros y otros (ingresos) 322,637 4,566 

Gastos financieros 16 331,925 247,505 

Otros ingresos 17 (228,709) (1,783,950) 

Baja de activo diferido - 1,690 

103,216 (1,534,755) 

Utilidad antes de impuesto a la renta | 219,421 1,539,321 

Impuesto a la renta 14 52,825 19,110 

Utilidad del ejercicio del año 166,596 1,520,211 

Otro resultado integral del año - 9,372 

Estado de Resultado niegral del año - utilidad 166,596 1,529,583 

Econ. a r Sánchez Urquizo Cpa. Kerly Macías Rosado 

Gerénte General Contadora General 

Las notas que se acompañan de las paginas 8 a la 31 forman parte integral de los estados financieros. 
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INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ 
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR LOS AÑOS TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Flujo de efectivo por las actividades de operación 2013 2012 

Efectivo recibido de clientes 566,207 342,384 

Efectivo pagado a proveedores y otros gastos 211,753 (298,261) 

Efectivo recibido de impuestos indirectos (29,920) (17,600) 

Gastos financieros (323,724) (247,505) 

Otros ingresos (Ver Nota 17) 228,709 2,577 

Efectivo neto de (utilizado) en actividades de operación 653,025 (218,406) 

Flujo de efectivo por las actividades de inversión 

Pago por adquisición de terreno - (3,568,027) 

Pago por obras en proceso y otros (601,043) (645,483) 

Pago por adquisiscion de propiedades de inversión (260,000) - 

Pago por inversión a largo plazo (372,123) - 

Inversiones financieras - 275 

Efectivo neto de (utilizado) en actividades de inversión (1,233,166) (4,213,235) 

Flujo de efectivo por las actividades de financiamiento 

Obligaciones bancarias (nuevos préstamos) - 2,520,374 

Obligaciones bancarias (pagos) (186,586) - 

Préstamos de compañías relacionadas y otros, neto 1,280,477 1,345,669 

Entrega de socios estrategicos - 468,553 

Pago a socios estrategicos (468,553) - 

Aportaciones de accionistas - 61,898 

Préstamos de terceros - 40,000 

Efectivo neto de (utilizado) de actividades de financiamiento 625,338 4,436,494 

Incremento (disminución) neto del efectivo 45,197 4,853 

21,796 16,943 

66,993 21,796 
O A 

Cpa. Kerly Macías Rosado 

Contadora General 

  

Las notas que se acompañan de las paginas 8 a la 31 forman parte integral de los estados financieros. 
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INMOBILIARIA SÁNCHEZ S.A. INMOSÁNCHEZ 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

L OST S O 

(Expresado en dólares estadounidense) 

1. ACTIVIDAD ECONÓMICA 

Inmobiliaria Sánchez S.A. Inmosánchez se constituyó en la República del Ecuador 

provincia del Guayas el 3 de diciembre de 1997. Su actividad económica es dedicarse a la 

compraventa y administración de toda clase de bienes inmuebles, sean estos urbanos o 

rurales. Para el cumplimiento de su objeto la compañía podrá realizar toda clase de actos y 

contratos permitidos por las leyes e inclusive el de asociarse con otras clases de personas. 

2. BASES DE PREPARACIÓN Y RESUMEN POLITICAS CONTABLES 

2.1 Bases de preparación 

La Compañía ha preparado sus estados financieros de acuerdo a las Resoluciones emitidas por 

la Superintendencia de Compañías del Ecuador, quien de acuerdo al Art. 433 la faculta para 

expedir regulaciones, reglamentos y resoluciones que considere necesarios para el buen 

gobierno, vigilancia y control de las compañías sujeta a su supervisión. 

Los estados financieros adjuntos de la compañía son preparados de acuerdo con las Normas 

Internacionales de Información Financiera “NIIF”, emitidas por el Internacional Accounting 

Standard Board “IASB”, vigentes al 31 de diciembre del 2013, y han sido aplicable de manera 

uniforme las políticas contables en la preparación de sus estados financieros con relación al 

año anterior. 

La información contenida en sus estados financieros es responsabilidad del Directorio de la 

Compañía, el que expresamente confirma que en su preparación se han aplicado todos los 

principios y criterios contemplados en las NIF emitidas por el IASB. 

Los estados financieros surgen de los registros de contabilidad de la Compañía y han sido 

preparados de acuerdo con el principio de costo histórico, menos por ciertas propiedades e 

instrumentos financieros que son medidos a sus valores razonables, tales como se explican en 

el resumen de políticas contables significativos incluidas a continuación. El costo histórico 

está basado generalmente en el valor razonable de la contrapartida dado en el intercambio de 

los activos. Los estados financieros se presentan en US dólares. El valor razonable es el precio 

que se recibiría por vender un activo o lo pagado por transferir un pasivo entre los integrante 

de un mercado en la fecha de valoración, independientemente de si el precio es directamente 

estimado utilizando alguna otra técnica de valoración. La compañía al estimar el valor 

razonable tiene en cuenta las características del activo o pasivo que los participantes del 

mercado tomarían en cuenta al determinar el precio del activo o pasivo a la fecha de 

medición. El valor razonable a efectos de medición y o de revelación en los estados financieros 

se determina sobre una base de este tipo, a excepción o en lo relacionado con lo que se 

encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, NIC 17 , NIC 2 y NIC 36. 
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La preparación de los estados financieros de acuerdo a NIIF requiere el uso de ciertos 

estimados contables críticos. También requiere que la Gerencia ejerza su juicio en el proceso 

de aplicación de las políticas contables de la Compañía. Las áreas que involucran un mayor 

grado de juicio o complejidad o áreas en las que los estimados y supuestos contables son 

críticos para los estados financieros se describen en la nota 3. 

2.2 Resumen de políticas contables significativas 

A continuación se describen las políticas contables significativas de la Compañía para la 

preparación de sus estados financieros. 

2.2.1 Efectivo y equivalente de efectivo 

Para propósitos de presentación del estado de flujo de efectivo se incluye en la cuenta caja y 

bancos valores cuyo vencimiento es menor a tres meses o corresponden a valores de alta 

liquidez. 

2.2.2 Instrumentos financieros 

(i) Activos financieros 

Los activos financieros dentro del ámbito de las Normas Internacionales de Información 

Financiera Nic 39, se reconocen y se dan de baja a la fecha de negociación cuando se realiza 

una compra o venta de un activo financiero y son medidos al inicio al valor razonable, más 

los costos de la transacción, excepto por lo activos financieros clasificados al valor razonable 

con cambios en resultados, los cuales son inicialmente medidos al valor razonable y cuyos 

costos de transacciones que sean directamente atribuible a la compra con emisión de activo 

financieros se reconocen en resultados. 

Las compras o ventas de activos financieros que requieren la entrega de los activos dentro de 

un periodo de tiempo establecido por una norma o convención del mercado se reconocen en 

la fecha de la compraventa, es decir, la fecha en que la Compañía se compromete a comprar o 

vender el activo. 

Los activos financieros de la Compañía al 31 de diciembre del 2013, incluyen el efectivo y 

equivalente de efectivo, cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar. 

La compañía clasifica sus activos financieros en lo siguiente: 

Activo financieros a valor razonable con cambios a resultados. 

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento 

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar 

Activos financieros disponibles para la venta. > 
p
>
N
a
 

La clasificación depende de la naturaleza y el propósito de los activos financieros y se 

determina en el momento de su reconocimiento inicial.



(1) Activos financieros a valor razonable con cambios a resultados 

Su característica es que se incurre en ellos principalmente con el objeto de venderlos en un 

futuro cercano para fines de obtener rentabilidad y liquidez. Estos instrumentos son 

medidos a valor razonable y las variaciones en su valor se registran en resultados en el 

momento en que se incurren. 

La Compañía no tiene ningún activo financiero como un activo financiero al valor razonable 

con cambios en resultados al 31 de diciembre del 2013 y 2012. 

(2) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento 

Corresponde a activos financieros no derivados con pagos conocidos y vencimientos fijos, 

que la Administración de la compañía tiene la intención y la capacidad de mantener hasta 

su vencimiento. Si la compañía vendiese un importe que fuese significante de estos activos, 

la categoría completa se reclasificaría como disponible para la venta. 

(3) Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar 

Las cuentas por cobrar comerciales son activos financieros no derivados con pagos fijos o 

determinables, que no cotizan en un mercado activo. Se registran al valor nominal de las 

facturas comerciales y están presentadas netas de estimación para cuentas de cobro 

dudoso, la cual se determina sobre la base de la revisión y evaluación especifica de las 

cuentas pendientes al cierre de cada mes por parte de la Gerencia. Las pérdidas que 

resulten de un deterioro de valor se reconocen en el estado de resultados. Las cuentas por 

cobrar deterioradas se castigan cuando se identifican como tales. 

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado 

utilizando el método de la tasa de interés efectiva menos cual cualquier deterioro, si las 

hubiere. 

Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar se clasifican en activos 

corrientes, excepto si los hubiere los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del 

estado de situación financiera, que se clasificarían como activos no corrientes. 

(4) Activos financieros disponibles para la venta 

Los activos financieros disponibles para la venta son activo financieros no derivados 

designados específicamente en esta categoría o que no están clasificados en ninguna de las 

categorías anteriores. Estos activos financieros se incluyen en activos no corrientes a 

menos que la Administración de la compañía pretenda enajenar la inversión en los 12 

meses siguientes a la fecha de los estados financieros. 

Deterioro de los activos financieros 

Los activos financieros distintos de aquellos valorizados a valor razonable a través de 

resultados, son evaluados a la fecha de cada estado de situación financiera para establecer 

la presencia de indicadores de deterioro. 
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Un activo financiero o un grupo de activos financieros se consideran deteriorados en su 

valor solamente si existe evidencia objetiva de que como resultado de unos o más eventos 

ocurridos después del reconocimiento inicial del activo (el “evento que causa la pérdida”), 

los flujos de caja futuros estimados de la inversión serán afectados. 

En el caso de activos financieros valorizados al costo amortizado, la pérdida por deterioro 

corresponde a la diferencia entre el valor libro del activo y el valor presente de los flujos 

futuros de caja estimados, descontado a la tasa de interés efectiva original del activo 

financiero. Al 31 de diciembre del 2013, no tiene la compañía activos financieros al costo 

amortizado. 

Activos financieros contabilizados al costo amortizado 

Para los activos financieros contabilizados al costo amortizado, la Compañía primero evalúa 

si existe evidencia objetiva de deterioro del valor, de manera individual para los activos 

financieros que son individualmente significativos, o de manera colectiva para los activos 

financieros que no son individualmente significativos. Si la Compañía determina que no 

existe evidencia objetiva de deterioro del valor para un activo financiero evaluado de 

manera individual, independientemente de su importancia, incluye a ese activo en un grupo 

de activos financieros con características de riesgo de crédito similares, y los evalúa de 

manera colectiva para determinar si existe deterioro de su valor. Los activos que se evalúan 

de manera individual para determinar si existe deterioro de su valor, y para los cuales una 

pérdida por deterioro se reconoce o se sigue reconociendo, no son incluidos en la 

evaluación de deterioro del valor de manera colectiva. 

Si existe evidencia objetiva de que ha habido una pérdida por deterioro del valor, el importe 

de la pérdida se mide como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor 

presente de los flujos de efectivo futuros estimados (excluyendo las pérdidas de crédito 

futuras esperadas y que aún no se hayan producido). El valor presente de los flujos de 

efectivo futuros estimados se descuenta a la tasa de interés efectiva original de los activos 

financieros. Si un préstamo devenga una tasa de interés variable, la tasa de descuento para 

medir cualquier pérdida por deterioro del valor es la tasa de interés efectiva actual. 

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de estimación y el 

importe de la pérdida se reconoce en el estado de resultados. Los intereses ganados se 

siguen devengando sobre el importe en libros reducido del activo, utilizando la tasa de 

interés utilizada para descontar los flujos de efectivo futuros a los fines de medir la pérdida 

por deterioro del valor. Los intereses ganados se registran como ingreso financiero en el 

estado de resultados. Los préstamos y la estimación correspondiente se dan de baja cuando 

no existen expectativas realistas de un recupero futuro y todas las garantías que sobre ellos 

pudieran existir se efectivizaron o transfirieron a la Compañía. Si en un ejercicio posterior, 

el importe estimado de la pérdida por deterioro del valor aumenta o disminuye debido a un 

evento que ocurre después de haberse reconocido el deterioro, la pérdida por deterioro del 

valor reconocida anteriormente se aumenta o disminuye ajustando la cuenta de estimación. 

Si posteriormente se recupera una partida que fue imputada a pérdida, el recupero se 

acredita como costo financiero en el estado de resultados. 
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Bajas de activos financieros 

La compañía da de baja un activo financiero cuando los derechos contractuales sobre los 

flujos de efectivo del activo financiero han expirado, o cuando se transfieran 

sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero a 

otra entidad. Si la compañía retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de 

propiedad del activo financiero, se continúan reconociendo el activo y también se reconoce 

un pasivo por los flujos recibidos. 

Método de la tasa de interés efectiva 

Corresponde al método de cálculo del costo amortizado de un activo financiero y de la 

asignación de los ingresos por intereses durante todo el periodo correspondiente. La tasa 

de interés efectiva corresponde a la tasa que descuenta exactamente los flujos netos futuros 

de efectivo estimados por cobrar (incluyendo todos los cargos e ingresos recibidos que 

forman parte integral de la tasa de interés efectiva, (los costos de transacción y otros 

premios o descuentos), durante la vida esperada del activo financiero. 

(iD) Pasivos financieros 

Los pasivos financieros se clasifican ya sea como pasivo financiero a valor razonable a 

través de resultados, o como otros pasivos financieros. 

(1) Pasivos financieros a valor razonable a través de resultados 

Los pasivos financieros a valor razonable a través de resultados cuando estos sean 

mantenidos para negociación o sean designados a valor razonable a través de resultados. 

(2) Los otros pasivos financieros medidos al costo amortizado 

Los otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se valorizan inicialmente por el 

monto del efectivo recibido, netos de los costos de transacción. Los otros pasivos 

financieros son posteriormente valorizados al costo amortizado utilizando el método de 

tasa de interés efectiva, reconociendo los gastos de intereses sobre la base de rentabilidad 

efectiva. 

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 

Son pasivos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un 

mercado activo. Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo 

amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. 

Método de tasa de interés efectiva 

El método de tasa de interés efectiva corresponde al método de cálculo del costo 

amortizado de un pasivo financiero y de la asignación de los gastos por intereses durante 

todo el período correspondiente. La tasa de interés efectiva corresponde a la tasa que 

descuenta exactamente los flujos futuros de efectivo estimados por pagar durante la vida 

esperada del pasivo financiero o, cuando sea apropiado, un periodo menor cuando el pasivo 
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asociado tenga una opción de prepago que se estima será ejercida. Los préstamos 

financieros se presentan a valor neto, es decir rebajando los gastos asociados a su emisión. 

La compañía da de baja los pasivos financieros únicamente cuando las obligaciones son 

pagadas, anuladas o expiran. 

(iii) Clasificación como deuda o patrimonio 

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican ya sea como pasivo financiero o 

como patrimonio, de acuerdo con la sustancia del acuerdo contractual. 

Instrumentos de patrimonio. -Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que 

ponga de manifiesto una participación residual en los activos de una entidad una vez 

deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio emitidos por la compañía se 

registran al monto de la contraprestación recibida, netos de los costos directos de la 

emisión. Actualmente la compañía sólo tiene emitido acciones ordinarias y nominativas. 

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan de manera que se informa el 

importe neto en el estado de situación financiera, solamente si existe un derecho actual 

legalmente exigible de compensar los importes reconocidos, y existe la intención de 

liquidarlos por el importe neto, o de realizar los activos y cancelar los pasivos en forma 

simultánea. 

2.2.3 Propiedades y equipos 

Las propiedades y equipos se presentan inicialmente al costo y están presentados netos de 

la depreciación acumulada. El costo de las propiedades y equipos comprende su precio de 

adquisición más todos los costos directamente relacionados con la ubicación del activo, su 

puesta en condiciones de funcionamiento y retiro del elemento o de rehabilitación de la 

ubicación del activo. 

Cuando una parte de estos activos se venden o es retirado del uso, su costo y depreciación 

acumulada se eliminan y la ganancia o pérdida resultante se reconoce como ingreso y 

gastos. 

Los costos subsecuentes atribuibles a los bienes de propiedades y equipos se capitalizan 

solo cuando es probable que beneficios económicos futuros asociados con el activo se 

generen para la Compañía y el costo de estos activos se puedan medir confiablemente, caso 

contrario se imputan al gasto, en el periodo en el que estos se incurren. 

Los activos en etapa de construcción y/o reconstrucción se capitalizan como un 

componente separado y se presentan como obras en proceso a su culminación, el costo de 

estos activos se transfiere a su categoría definitiva. Los trabajos en curso no se deprecian. 

El valor en libros de un activo se castiga inmediatamente a su valor recuperable si el valor 

en libros del activo es mayor que el estimado de su valor recuperable. 
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De acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera, y para presentar a su 

valor razonable el terreno y el edificio son presentados a sus valores revaluados, menos la 

depreciación acumulada y el importe de las pérdidas por deterioro de valor. Las 

revaluaciones son realizadas periódicamente, de tal forma que el valor que estén en libros 

no difiera sustancialmente del que se habría calculado utilizando los valores razonables al 

final de cada ejercicio de cierre. 

El resultado de las revaluaciones se reconoce en los resultados integrales, excepto si 

revierte una disminución en la revaluación previamente reconocida en resultados, en cuyo 

caso el aumento se acredita a resultados en la medida que se carga la disminución previa. 

Una disminución del valor en libros de la revaluación de terrenos y edificios es 

contabilizada en resultados en la medida que excede el saldo, si existe alguno, mantenido en 

la reserva de revaluación de estos activos relacionado con una revaluación anterior de 

dicho activo. 

El costo o valores revalorizados de propiedades y equipos se deprecian de acuerdo al 

método de línea recta de acuerdo a la vida útil determinada por el perito en su informe. 

Depreciación 

Los terrenos no se deprecian. La depreciación de las otras propiedades, y equipo y las vidas 

útiles usadas para el cálculo de la depreciación: 

  

Ítem Vida útil (en años) 

Edificios 20 

Muebles y enseres 10     
  

2.2.4 Propiedades de Inversión. 

Las propiedades de inversión son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalías o 

ambas (incluyendo las propiedades de inversión en construcción para dichos propósitos) y 

se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transacción. Luego del 

reconocimiento inicial, las propiedades de inversión son medidas a su valor razonable. Las 

ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de la propiedad de 

inversión se incluyen en la utilidad o pérdida neta durante el período en que se originan. 

2.2.5 Inversiones en acciones 

Son registrados al costo. 

2.2.6 Deterioro de activos no financieros 

A cada fecha de cierre del periodo sobre el que se informa, la Compañía evalúa si existe 

algún indicio de que un activo pudiera estar deteriorado en su valor. Si existe tal indicio, o 

cuando una prueba anual de deterioro del valor para un activo es requerida, la Compañía 

estima el importe recuperable de ese activo. El importe recuperable de un activo es el 

mayor valor entre el valor razonable menos los costos de venta, ya sea de un activo o de una 
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unidad generadora de efectivo, y su valor en uso, y se determina para un activo individual, 

salvo que el activo no genere flujos de efectivo que sean sustancialmente independientes de 

los de otros activos o grupos de activos. 

Cuando el importe en libros de un activo o de una unidad generadora de efectivo excede su 

importe recuperable, el activo se considera deteriorado y su valor se reduce a su importe 

recuperable. Al evaluar el valor en uso de un activo, los flujos de efectivo estimados se 

descuentan a su valor presente mediante una tasa de descuento antes de impuestos que 

refleja las evaluaciones corrientes del mercado sobre el valor temporal del dinero y los 

riesgos específicos del activo. 

Para la determinación del valor razonable menos los costos de venta, se toman en cuenta 

transacciones recientes del mercado, si las hubiere. Si no pueden identificarse este tipo de 

transacciones, se utiliza un modelo de valoración que resulte apropiado. Estos cálculos se 

verifican contra múltiplos de valoración, cotizaciones de acciones para compañías que 

coticen en bolsa y otros indicadores disponibles del valor razonable. 

Las pérdidas por deterioro del valor correspondientes a las operaciones continuas incluido 

el deterioro del valor de los inventarios si los hubiera, se reconocen en el estado de 

resultados en aquellas categorías de gastos que correspondan con la función del activo 

deteriorado. 

Para los activos en general, a cada fecha de cierre del periodo sobre el que se informa, se 

efectúa una evaluación sobre si existe algún indicio de que las pérdidas por deterioro del 

valor reconocidas previamente ya no existen o hayan disminuido. Si existiese tal indicio, la 

Compañía efectúa una estimación del importe recuperable del activo o de la unidad 

generadora de efectivo. Una pérdida por deterioro del valor reconocida previamente 

solamente se revierte si hubo un cambio en los supuestos utilizados para determinar el 

importe recuperable del activo desde la última vez en que se reconoció una pérdida por 

deterioro del valor de ese activo. La reversión se limita de manera tal que el importe en 

libros del activo no exceda su monto recuperable, ni exceda el importe en libros que se 

hubiera determinado, neto de la depreciación, si no se hubiese reconocido una pérdida por 

deterioro del valor para ese activo en ejercicios anteriores. Tal reversión se reconoce en el 

estado de resultados. 

2.2.7 Provisiones - General 

Las provisiones se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente (legal o 

implícita) como resultado de un evento pasado, es probable que sea necesaria una salida de 

recursos para liquidar la obligación y se puede hacer una estimación fiable del monto de la 

obligación. 

Cuando la Compañía espera que las provisiones sean reembolsadas en todo o en parte, por 

ejemplo bajo un contrato de seguro, el reembolso se reconoce como un activo separado 

pero únicamente cuando este reembolso es virtualmente cierto. El gasto relacionado con 

cualquier provisión se presenta en el estado de resultados neto de todo reembolso 

relacionado. 
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Si el efecto del valor del dinero en el tiempo es significativo, las provisiones se descuentan 

utilizando una tasa actual de mercado antes de impuestos que refleje, cuando corresponda, 

los riesgos específicos del pasivo. Cuando se reconoce el descuento, el aumento de la 

provisión por el paso del tiempo se reconoce como un costo financiero en el estado de 

resultados. 

2.2.8 Cuentas por pagar 

Las cuentas por pagar proveedores y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no 

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

La Compañía a través de su Gerencia tiene implementada políticas de manejo de riesgo 

financiero para asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los 

términos crediticios negociados. Se clasifican en pasivos corriente, excepto cuando los 

vencimientos son superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situación financiera, 

que se clasifican como pasivos no corrientes, 

2.2.9 Beneficios a los empleados 

La Compañía al 31 de diciembre del 2013, no tiene empleados, por lo cual no amerita 

provisión por participación de empleados 15%, sueldos, aportaciones sociales y 

bonificaciones de ley. 

2.2.10 Impuesto a la renta 

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar 

corriente y el impuesto diferido. 

Impuestos a la ganancias corriente 

Corresponden a la utilidad gravable o conocida como utilidad tributaria que se origina 

durante el período. La utilidad gravable es diferente a la utilidad contable, como 

consecuencia de partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y o partidas que no 

serán gravables o deducibles. Las tasas impositivas y la normativa fiscal utilizadas para 

computar dichos importes son aquellas que estén aprobadas o cuyo procedimiento de 

aprobación se encuentre próxima a completarse a la fecha de cierre del periodo sobre el 

que se informa, correspondiente a la República del Ecuador. El impuesto a la renta se 

reconoce en el estado de resultados, excepto en la medida que se relacione con partidas 

cargadas o abonadas directamente en el patrimonio, en cuyo caso se reconoce en el 

patrimonio. 

Impuestos diferidos 

La compañía reconoce los impuestos diferidos cuando existen diferencias temporales entre 

el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y la base 

tributaria. El pasivo por impuesto a la renta diferido se reconoce generalmente por todas 

las diferencias temporales imponibles. El activo por impuestos diferido se reconoce 

generalmente por todas las diferencias deducibles, en la medida que resulte probable que la 
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compañía tenga utilidades gravables futuras con las que se podría cargar esas diferencias 

temporarias deducibles. 

El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han sido 

promulgadas a la fecha del balance general y que se esperan serán aplicables cuando el 

impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague. 

2.2.11 Pasivos y activos contingentes 

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros, solo se revelan en nota 

a los estados financieros a menos que la posibilidad de la utilización de recursos sea 

remota. 

Los activos contingentes no se reconocen en los estados financieros y se revelan solo si es 

probable su realización. 

2.2.12 Reconocimiento de ingresos 

Los ingresos que se originan por concepto de alquileres se registran en base a la emisión de 

las facturas, cuando se realiza la prestación de servicios al cliente y los costos de operación 

de acuerdo con el método devengado. 

2.2.13 Activos y pasivos compensados 

En cumplimientos de las Normas Internacionales de Información Financiera la compañía 

en sus estados financieros no compensa los activos y pasivos, tampoco los ingresos y costos 

y gastos, salvo que en la compensación que aplique sea requerida o permitida por alguna 

norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la transacción. 

2.2.14 Nuevas NIIF e interpretaciones emitidas 

(a.1) Nuevas NIIF e interpretaciones que no afectaron significativamente los montos 

reportados y sus revelaciones en el año actual y anterior. 

Las siguientes normas e interpretaciones y modificaciones a las normas existentes fueron 

publicadas con aplicación obligatoria para los períodos contables que comenzaron a partir 

del 1 de enero de 2013 o períodos subsecuentes, pero no fueron relevantes para las 

operaciones de la Compañía: 

Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Compensación de Activos Financieros y Pasivos 

Financieros. Efectiva para periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero 

de2013. 

Las enmiendas a la NIIF 7 incrementan los requerimientos de revelaciones para 

transacciones que involucran la compensación de activos financieros y pasivos financieros. 

Como consecuencia de dichas enmiendas, las entidades deberán revelar información con 

respecto a los derechos de compensación y arreglos relacionados (tales como 

requerimientos para registrar garantías) para aquellos instrumentos financieros bajo un 

acuerdo marco compensación aplicable, u otro acuerdo similar. Las enmiendas han sido de 
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aplicación retrospectiva. Dado que la compañía no posee ningún acuerdo de compensación, 

la aplicación de estas enmiendas no ha tenido ningún efecto material sobre las revelaciones 

o cifras reconocidas en los estados financieros separados. 

Durante el presente año, la compañía no ha tenido que aplicar las NIIF 10, NUF 11, NIF 12 y 

NIC 28 (revisada en el 2011), junto con las enmiendas a la NIF 10, NIF 11 y NIIF 12, con 

respecto a la orientación durante la transición. 

A continuación se detalla un resumen de estas normas: NIIF 10 Estados Financieros 

Consolidados. Efectiva para periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 

2013. La NIIF 10 sustituye algunas partes de la NIC 27 Estados Financieros Consolidados y 

Separados. 

SIC 12 Consolidación - Entidades de propósitos especiales ha sido retirada en relación a la 

emisión de la NIIF 10. Bajo la NIIF 10, hay sólo una base para la consolidación, que es el 

control. Además, incluye una nueva definición de control que contiene tres elementos: (a) 

poder sobre la sociedad en la que se participa, (b) exposición, o derechos, con retribución 

variable a partir de la participación en la sociedad, (c) capacidad de influir sobre la sociedad 

para afectar el importe de los retornos de los inversionistas. La aplicación de esta norma no 

afecta a los estados financieros separados de la Compañía. 

NIIF 11 Acuerdos Conjuntos. Efectiva para periodos anuales que comienzan en o después 

deli de enero de 2013. La NIIF 11 sustituye a la NIC 31 Participaciones en Negocios 

Conjuntos. La NIIF 11 trata cómo un acuerdo conjunto del cual dos o más compañías tienen 

el control conjunto debería ser clasificado. 

SIC 13 Entidades Conjuntamente Controladas -Contribuciones No monetarias por 

participantes ha sido retirada en relación a la emisión de la NIF 11. Bajo la NIF 11, los 

acuerdos conjuntos son clasificados como operaciones conjuntas o negocios conjuntos, 

dependiendo de los derechos y obligaciones de las partes del acuerdo. 

Contrariamente en la NIC 31 había tres tipos de negocios conjuntos: entidades controladas 

conjuntamente, activos controlados conjuntamente y operaciones controladas 

conjuntamente. Además, los negocios conjuntos bajo la NIF 11 tienen que ser 

contabilizados usando el método de participación, mientras que las entidades controladas 

conjuntamente, según la NIC 31 podían ser contabilizadas usando el método de 

participación o el de consolidación proporcional. La aplicación de esta norma no afecta a los 

estados financieros separados de la Compañía. 

NIF 12 Revelaciones de Intereses en Otras Entidades. Efectiva para periodos anuales que 

comienzan en o después del 1 de enero de 2013. La NIIF 12 es una norma de revelación 

aplicable a entidades que tienen intereses en subsidiarias, acuerdos conjuntos, sociedades 

y/o entidades con estructura no consolidada. En general, las exigencias en la NIUF 12 en 

temas de revelación son más exigentes que las normas vigentes, resultando en mayores 

revelaciones en los estados financieros consolidados. La Gerencia ha evaluado que la 

aplicación de esta norma no ha tenido un impacto significativo en los montos y revelaciones 

de los estados financieros. 
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NIC 27 (revisada en 2011) Estados Financieros Separados. Efectiva para periodos anuales 

que comienzan en o después del 1 de enero de 2013. La NIC 27 contiene requerimientos de 

registro y revelación para inversiones en subsidiarias, negocios en conjunto y asociadas 

cuando la entidad prepara estados financieros separados. La NIC 27 requiere a la entidad 

que prepara estados financieros separados que contabilice las inversiones al costo o de 

acuerdo con la NIIF 9. La compañía no ha tenido necesidad de aplicar esta NIC. 

NIC 28 (revisada en 2011) Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos. Efectiva para 

periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2013. La NIC 28 contiene 

requerimientos de registro para inversiones en asociadas y describe los requisitos para la 

aplicación del método patrimonial cuando se registra las inversiones en asociadas y 

negocios conjuntos. La aplicación de esta norma no aplica para la Compañía. 

NIIF 13 Medición del Valor Razonable. Efectiva para periodos anuales que comienzan en o 

después del 1 de enero de 2013. La NIIF 13 estable un único recurso de guía para 

determinar el valor razonable y las revelaciones sobre la medición del valor razonable. La 

norma define el valor razonable, establece un marco para la medición el valor razonable y 

requiere revelaciones sobre la medición del valor razonable. El alcance de la NIIF 13 es 

amplio ya que se aplica tanto a instrumentos financieros, como a los no financieros para los 

cuales otras NIIF requieren o permiten medir a valor razonable y revelaciones sobre la 

medición del valor razonable, excepto en circunstancias específicas. En general los 

requerimientos de la NIIF 13 son más extensos que los exigidos en las normas actuales. Por 

ejemplo, información cualitativa y cuantitativa sobre la base de la jerarquía del valor 

razonable de los tres niveles que en la actualidad requiere los instrumentos financieros sólo 

bajo la NIF 7 Instrumentos Financieros: información a revelar, se extenderá por la NIIF 13 

para cubrir todos los activos y pasivos dentro de su alcance. La NIIF 13 es efectiva para 

periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2013 o posterior, permitiéndose 

su aplicación anticipada. La compañía ha evaluado que la aplicación de esta norma no ha 

tenido un impacto significativo en los montos pero si en las revelaciones de los estados 

financieros. 

Enmiendas a la NIC 1 - Presentación de elementos de otros resultados integrales. Efectiva 

para periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2013. Las enmiendas 

a la NIC 1 mantiene la opción de presentar el estado de resultados y otros resultados 

integrales en un solo estado o en dos estados separados pero consecutivos. Sin embargo la 

enmienda a la NIC 1 requiere revelaciones adicionales que deben estar en la sección de 

otros resultados integrales de tal manera que estos elementos se agrupen en dos categorías: 

(a) elementos que no serán reclasificados posteriormente al estado de resultados (b) 

elementos que serán reclasificados posteriormente al estado de resultados cuando ciertas 

condiciones específicas se cumplan. El impuesto sobre las ganancias sobre elementos de 

otros resultados integrales es requerido para ser asignado a la misma base. Las enmiendas 

a la NIC 1 son efectivas para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de julio de 

2012 o posterior. La presentación de elementos de otros resultados integrales han sido 

modificados de acuerdo a los nuevos requerimientos. 

NIC 19 (revisada en 2011) Beneficios a los trabajadores. Efectiva para periodos anuales que 

comienzan en o después del 1 de enero de 2013. Las enmiendas a la NIC 19 modifican la 
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contabilización de planes de beneficios definidos y beneficios por terminación. El cambio 

más significativo se refiere a la contabilización de los cambios en las obligaciones de 

beneficios definidos y plan de activos. Las enmiendas requieren el reconocimiento de los 

cambios en las obligaciones por beneficios definidos y en el valor razonable de los planes de 

activos cuando se producen, y por lo tanto eliminan el tratamiento intermedio permitido 

por la versión anterior de la NIC 19, y aceleran el reconocimiento de los costos de servicios 

pasados. Las modificaciones requieren que todas las ganancias y pérdidas actuariales sean 

reconocidas en otros resultados integrales a fin que los activos de pensiones neto o pasivo 

reconocido en el estado consolidado de posición financiera refleje el valor total del plan 

déficit o superávit. Las modificaciones a la NIC 19 son efectivas para los periodos que 

comiencen a partir del 1 de enero de 2013 y permite la aplicación anticipada retrospectiva 

con ciertas excepciones. 

Enmiendas a NIIF Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2009-2011. Efectiva para periodos 

anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2013. Las enmiendas incluyen 

enmiendas a NIC 16 Propiedades, planta y equipo y NIC 32 Instrumentos Financieros: 

Presentación. Las enmiendas a la NIC 16 aclaran que los repuestos, equipos auxiliares 

importantes y equipo de mantenimiento permanente deben ser clasificados como 

propiedades, planta y equipo cuando cumplen las definiciones de NIC 16 o, en su defecto, 

inventarios. 

Las enmiendas a NIC 32 aclaran que los impuestos a las ganancias diferidos relacionados 

con distribuciones a los poseedores de instrumentos de capital y costos de transacción de 

una transacción de capital deben ser contabilizadas de conformidad con NIC 12 Impuestos a 

las Ganancias. La compañía ha evaluado que la aplicación de estas enmiendas no han tenido 

un impacto significativo en los montos y revelaciones de los estados financieros. 

CINIIF 20 Costos por Stripping en la fase de producción de una mina en superficie. Efectiva 

para periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2013. Aplicable a los 

costos por Stripping incurridos cuando una mina está en producción. De acuerdo con esta 

interpretación, los costos de stripping que generan un beneficio por mejora del acceso y 

cumplen con la definición anterior de un activo, son reconocidos como una adición o 

aumento de un activo existente bajo ciertas condiciones, mientras que aquellos relativos 

con actividades cotidianas de stripping operacional son contabilizados de conformidad con 

NIC 2 Inventarios. 

La compañía ha evaluado que la aplicación de esta interpretación no es aplicable a las 

operaciones realizadas por la Compañía. 

(a.2) Nuevas NIIF e interpretaciones emitidas aplicables con posterioridad a la fecha 

de presentación de los estados financieros. 

Las siguientes normas e interpretaciones han sido publicadas con aplicación para períodos 

que comienzan con posterioridad a la fecha de presentación de estos estados financieros: 

NIF 9 Instrumentos Financieros. Efectiva para períodos anuales que comienzan en o 

después del 1 de enero de 2015. La NIIF 9, la cual fue publicada en noviembre de 2009, 
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introduce nuevos requerimientos para la clasificación y medición de activos financieros. La 

enmienda a la NIIF 9 en octubre de 2010 incluye los requerimientos para la clasificación y 

medición de pasivos financieros y des-reconocimiento. Las exigencias claves de la NIIF 9 

son descritas a continuación: 

La NIF 9 requiere que todos los activos financieros reconocidos que están dentro del 

alcance de la NIC 39 Instrumentos financieros: Reconocimiento y medición sean medidos 

posteriormente a su costo amortizado o valor razonable. En concreto, las inversiones en 

instrumentos de deuda que se llevan a cabo dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo 

sea captar flujos de efectivo contractuales, y que cuyos flujos de efectivo contractuales 

correspondan exclusivamente a pagos de principal e intereses sobre capital, son 

generalmente medidos a su costo amortizado en períodos subsiguientes de la fecha de 

cierre. 

El efecto más significativo de la NIIF 9 en relación a la clasificación y medición de los 

pasivos financieros se refiere a la contabilización de cambios en el valor razonable de un 

pasivo financiero atribuible a cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo. En concreto, 

bajo la NIIF 9, para los pasivos financieros que están designados a valor razonable con 

cambios en resultados, el importe del cambio en el valor razonable del pasivo financiero, 

que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo, es presentado en otros 

resultados integrales, a menos de que el reconocimiento de los efectos del cambio de riesgo 

de crédito del pasivo en otros resultados integrales origine o incremente un desajuste en la 

ganancia o pérdida. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito de un 

pasivo financiero no se reclasifican posteriormente al estado de resultados. Anteriormente 

bajo la NIC 39, el importe de variación en el valor razonable del pasivo financiero designado 

a valor razonable con cambios en resultados era presentado en el estado de resultados. 

La NIIF 9 es efectiva para períodos anuales que inician con posterioridad al 1 de enero 

2015, y su aplicación anticipada está permitida. La Compañía estima que la NIIF 9 se 

adoptará en los estados financieros separados para el período anual que comenzará el 1 de 

enero 2015, y que su aplicación puede tener un impacto significativo en las cifras 

reportadas correspondiente a los activos financieros y pasivos financieros de la Compañía, 

sin embargo, no es practicable proporcionar una estimación razonable del efecto de la 

aplicación de esta norma hasta que una revisión detallada haya sido completada. 

Enmiendas a la NIIF 10, NIIF 12 Y NIC 27 Entidades de Inversión. Efectiva para periodos 

anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2014, se permite la aplicación 

anticipada. 

Las enmiendas a las NIIF 10 definen las entidades de inversión y requieren que aquellas 

entidades que cumplan con dichas definiciones no consoliden sus subsidiarias, sino que las 

midan al valor razonable con cambios en resultados en sus estados financieros separados y 

consolidados. 

Las siguientes condiciones son requeridas para que una entidad califique como entidad de 

inversión: 
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+ Que obtenga fondos de uno o más inversionistas con el propósito de proporcionarles 

servicios profesionales de gestión de inversiones. 

+ Que prometa a su(s) inversionista(a) que el fin de su negocio es invertir fondos 

únicamente para retornos de apreciación de capital, ingresos de inversión, o ambos. 

e Que mida y evalúe el desempeño de prácticamente todas sus inversiones sobre una 

base de valor razonable. 

Consecuentemente se han realizado enmiendas para que la NIIF 12 y la NIC 27 presenten 

nuevos requerimientos de revelaciones para las entidades de inversión. 

La compañía está evaluando el impacto de la aplicación de estas enmiendas que tendrá en 

los montos y revelaciones en los estados financieros.- 

Enmiendas a NIC 32 Compensación de activos y pasivos financieros. Efectiva para periodos 

anuales que comienzan en o después del 1 de enero de 2014, y 2013 para lo relacionado 

con revelaciones. Las enmiendas aclaran asuntos de aplicación relativos a requisitos para la 

compensación de activos y pasivos financieros. Específicamente, las enmiendas aclaran el 

significado de los términos “tenga, en el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de 

compensar” y “liquidar la cantidad neta, o de realizar el activo y cancelar el pasivo 

simultáneamente”. También requiere la revelación de información sobre derechos de 

compensación y acuerdos relacionados (tales como colaterales) para instrumentos 

financieros sujetos a un acuerdo marco de compensación ejecutable, o similares. 

La compañía está evaluando el impacto de la aplicación de estas enmiendas que tendrá en 

los montos y revelaciones en los estados financieros. 

3. ESTIMADO Y SUPUESTOS CONTABLES CRITICOS 

Varios importes incluidos en los estados financieros involucran el uso de juicio y/o 

estimados. Estos juicios y supuestos contables se basan en el mejor criterio de la 

Administración acerca de los hechos y circunstancias relevantes, tomando en consideración 

la experiencia previa, no obstante, los resultados obtenidos pueden diferir de los importes 

incluidos en los estados financieros. La información sobre dichos juicios y estimaciones está 

contenida en las políticas contables o en las notas a los estados financieros. 

Las estimaciones contables por definición, muy pocas veces serán iguales a los respectivos 

resultados reales. En opinión de la Gerencia, estas estimaciones se efectuaron sobre la base 

de su mejor conocimiento de los hechos relevantes y circunstancias a la fecha de preparación 

de los estados financieros; sin embargo, los resultados finales podrán diferir de las 

estimaciones incluidas en los estados financieros. La Gerencia de la compañía no espera que 

las variaciones, si las hubiera, tengan un efecto importante sobre los estados financieros. Las 

principales áreas de incertidumbre vinculadas a las estimaciones y juicios críticos realizadas 

por la Administración en la preparación de los estados financieros incluyen: 

-Estimación de la vida útil de activos, con fines de depreciación y amortización - nota 2.2.3 

-Revisión de valores en libros de activos y cargos por deterioro - nota 2.2.6 

-Impuestos a las ganancias - nota 2.2.10 
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EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO 

El efectivo y equivalente de efectivo como se informa en el estado de flujo de efectivo puede 

ser conciliado con las partidas expuestas en el estado de situación financiera de la siguiente 

manera: 

Diciembre 31 

2013 2012 

Caja 7,247 - 

Bancos (1) 59,746 21,796 

Total de efectivo y equivalente de efectivo 66,993 21,796 

(1) IncluyeUS$41,864 en el Banco de Guayaquil y US$17,882 en el Banco Pichincha. 

Diciembre 31 

CUENTAS POR COBRAR. 

Este rubro consistía en: 2013 

Cuentas por cobrar comerciales 67,008 

Estimación para cuentas de cobro dudoso (1) (32,621) 

Total 34,387 

Otras cuentas por cobrar: 

Corto plazo: 

Relacionadas (2) 94,015 

Cuenta por cobrar Fideicomiso (3) 442,258 

Otras cuentas por cobrar 59,824 

Sub total 596,097 

Largo plazo 

Cuentas por cobrar largo plazo (4) 372,123 

Total cuentas por cobrar 1,002,607 

Los movimientos de la estimación para cuentas de cobro dudoso (1): 

2012 

39,321 

(24,193) 

15,128 

61,965 

220,863 

5,874 

288,702 

303,830 

Diciembre 31 

2013 

Saldo al inicio 24,193 

Más: Provisión del año 8,428 

Saldo final 32,621 
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Los saldos por cobrar a compañías relacionadas (2): 

Diciembre 31 

Nombres de las compañías relacionadas 2013 2012 

Inversiones €: Negocios Cía. Ltda. 11,000 - 

Alessa S.A. 21,050 - 

Hotelmar S.A. 61,898 61,898 

Diskola S.A. 67 67 

94,015 61,965 

Los movimientos de la cuenta por cobrar fideicomiso (3): 

  

OCEAN 
OCEAN 

DETALLE SUITES ld I- TOTAL 

Saldo al 01 de enero 2013 80,768 140,095 220,863 

Transacciones del año: 

(+) Facturación 23,054 177,795 200,849 

(+JIVA 2,767 21,335 24,102 

(> retención (3,556) (3,556) 

Saldo final 106,589 335,669 442,258 
  

La Gerencia de la compañía considera que estos valore serán cobrados durante el año 

2014. 

(4) Incluye US$281,571 de préstamo a la compañía Gamaevent S.A. para futura compra de un 

terreno ubicado en el cantón Salitre provincia del Guayas. En opinión de la gerencia, este 

préstamo no genera intereses, por haberse pagados con préstamos de Alessa. S.A. que 

tampoco se paga intereses.; US$72,128 entregado a la Muy Ilustre Municipalidad de 

Guayaquil por cuenta del Consorcio Parqueos Puerto Santa Ana. 

Inmobiliaria Sánchez S.A. Inmosánchez participa mediante escritura pública de Convenio 

de Asociación conjuntamente con la compañía UMATAC S.A. La Asociación tendrá un plazo 

de duración de veinte y cincos años renovables y le dará derecho a la participación en las 

utilidades netas de los miembros del Consorcio será del cincuenta por ciento para ambas 

compañías. 
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6. PROPIEDADES Y EQUIPOS: 

Diciembre 31 

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Costo o valuación 4,704,950 4,103,907 

Depreciación acumulada (203,607) (92,858) 

Neto: 4,501,343 4,011,049 

Descripción Neta: 

Propiedades 

Terrenos 1,494,517 1,390,321 

Edificios 2,376,290 1,908,236 

Sub total a) 3,870,807 3,298,557 

Muebles y enseres 7,565 11,650 

Obras en procesos (1) 622,971 700,842 

Sub total b) 630,536 712,492 

Totales a +b 4,501,343 4,011,049 

(1) Comprende las adecuaciones y remodelaciones realizadas a las propiedades ubicadas 

en Sucre 837 y Lorenzo de Garaicoa por un valor de US$252,749 y Cdla la Garzota Mz 

26 solar 8 por un valor de US$371,222 que a la fecha de nuestro informe aún no están 

lista para ser alquiladas. : 

El movimiento del año del costo y la depreciación acumulada es el siguiente: 

Diciembre 31 

Costo 2013 2012 

Saldo al inicio 4,103,907 3,085,113 

(+) Adiciones 601,043 4,213,510 

(-) Ventas de propiedades - (49,387) 

() Trasferencias a Propiedades de Inversión - (3,568,027) 

(+) Trasferencias de Propiedades de Inversión - 422,698 

Saldo al final del costo 4,704,950 4,103,907 

Depreciación acumulada 

Saldo al inicio 92,858 4,617 

(+) Adiciones 110,749 98,491 

(-) Venta de propiedad - (10,250) 

Saldo al final de la depreciación acumulada 203,607 92,858 

Saldo al final del año, neto 4,501,343 4,011,049



Al 31 de diciembre del 2013, las propiedades netas, se componían en: 

Sucre tt 824 y Lorenzo de Garaycoa 03-0053-016-0000-0-0 34,574 301,797 

Ayacucho + 415 y Chimborazo 04-0050-008-0000-0-0 17,003 35,242 

6 de marzo tt 3408 y García Goyena 07-0078-008-0000-0-0 91,942 554,602 

Baquerizo Moreno 603 y Mendiburo 01-0042-001-0000-0-0 42,164 152,194 

Colón 1009 y 6 de marzo 05-0035-003-0001-0-0 36,504 - 

Franco Dávila y Lorenzo de Garaycoa 05-0005-001-0000-0-0 45,129 43,704 

6 de marzo 1801 y Huancavilca 05-0007-005-0000-0-0 25,725 - 

Mendiburo + 235 y Baquerizo Moreno 01-0042-002-0000-0-0 34,235 - 

Sucre entre García Avilés y Rumichaca 03-0050-016-0000-0-0 13,772 131,401 

Luis Urdaneta 1700 y Esmeraldas 11-0053-001-0000-0-0 19,370 195,711 

Chimborazo tt 1725 y Gómez Rendón 04-0043-001-0-0-0 40,815 49,772 

Gómez Rendón ++ 414 y Chimborazo 04-0044-009-2-0-0 45,587 51,017 

Lorenzo de Garaycoa y Franco Dávila 04-0091-001-3-0-0 24,703 43,871 

Parque Comercial California - 450,000 - 

Plaza Quil Local ++ 5 Bloque 4 33-0157-001-0000-1-5 78,000 - 

Urb. Ceibos Norte Mz. 866 Villa 6 60-0866-006-0000-0-0 35,000 65,076 

Vélez tt 1101 y José de Antepara 10-0014-008-0000-0-0 28,870 129,987 

Plaza Mayor Local 59 90-0069-001-1-1-61 292,000 158,952 

Lorenzo de Garaycoa y Alcedo 05-0002-003-0000-0-0 34,928 120,952 

Sucre 836 y Lorenzo de Garaycoa 03-0053-001-0-0-0 57,800 113,319 

Sucre 828 y Lorenzo de Garaycoa 03-0053-017-0-0-0 13,311 178,478 

Cdla. La Chala 17-0006-030-0002-0-0 4,229 11,530 

Febres Cordero y la 14 14-0078-009-0000-0-0 5,997 9,636 

Clemente Ballén 540 e/ Escobedo y Boyacá 03-0034-003-0-0-0 22,859 29,049 

Total de propiedades 1,494,517 2,376,290 

7. PROPIEDADES DE INVERSIÓN: 
Diciembre 31 

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Terrenos 3,568,027 3,568,027 

Edificio (1) 260,000 - 

Total 3,828,027 3,568,027 

(1) Corresponde a la compra de una villa ubicada en la Cdla. Urdesa cuya escritura pública se 

emitió en enero del 2014. 
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8. INVERSIONES FINANCIERAS 

Diciembre 31 

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Ideas Hogar - Internacional S.A. E 1 

Inmobiliaria Boliche S.A. Inmoboliche S.A. 400 400 

Hotel del Mar S.A. 126 126 

Pacific Bottling Company PBCOM S.A. 76 76 

Vientonort S.A. 1 1 

Industrias Malupa S.A. 400 - 

Total 1,004 604 

9. OBLIGACIONES BANCARIAS 

Diciembre 31 

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Banco Guayaquil (1) 2,341,989 2,520,374 

Clasificación: 

Corriente 210,343 186,586 

No corriente 2,131,646 2,333,788 

Total 2,341,989 2,520,374 

(1) Pagadero en dividendos mensuales de US$31,960 que incluye cuota de capital e interés a 

una tasa de interés del 8,17% anual. Los desembolsos futuros son los siguientes: 

Valor de 

Año Capital 

2014 202,142 

2015 218,616 

2016 236,595 

2017 256935 

2018 278,065 

2019 302,356 

2020 327,451 

2021 355,028 

2022 156,600 

Total Capital — 2,333,788" 
Interés por Pagar 8,201 

Total por pagar 2,341,989. 
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10. CUENTAS POR PAGAR 

Este rubro consistía en: Diciembre 31 

Corto Plazo 2013 2012 

Proveedores locales 2,903 107,123 

Garantías de Inquilinos 31,626 18,887 

Total corto plazo 34,529 126,010 

Largo Plazo 

Cuentas por pagar al exterior 471,612 471,612 

Entrega de dinero por Socios estratégicos - 468,554 

Total largo plazo 71612 940,166 

Total de cuentas por pagar 506,141 1,066,176 

11. CUENTAS POR PAGAR COMPAÑÍAS RELACIONADAS 

Diciembre 31 

  

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Corto Plazo 

Estuardo Sánchez 260,000 - 

Alessa S.A. (a) 40,108 - 

Inversiones 8: Negocios Cía. Ltda. 546,972 119,972 

Vientonor S.A. 72,000 44,000 

Inmobiliaria Yelazar S.A. 28,000 20,000 

Total corto plazo 947,080 183,972 

Largo Plazo 

Alessa S.A, (a) 3,228,475 1,947,997 

Total largo plazo 3,228,475 1,947,997 

Total de cuentas por pagar 4,175,555 2,131,969 

(a) A continuación un resumen del movimiento del año 2013 con la compañía relacionada 

Alessa S.A.: 

Plazos 

Corto Largo Total 

Saldo por pagar al inicio - 1,947,997 1,947,997 

Más: 

Préstamos del año (sin intereses) - 1,280,478 1,280,477 

Rendimiento financiero 124,118 124,118 

Menos: 

Pagos en efectivos (84,010) - (84,010) 

Saldo por pagar a final 40,108 3,228,475 3,268,582 
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12. PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTA 

13. 

Diciembre 31 

2013 2012 

Capital social 120,000 120,000 

El capital social autorizado consiste de 120,000 acciones de US$1,00 valor nominal unitario, 

las cuales otorgan un voto por acción y un derecho a los dividendos. Los accionistas de 

Inmobiliaria Sánchez S.A son los siguientes: 

  

No los Accionist: bn E . La Acciones % 

Sánchez Burgos Deisy Rosario 1202271829 13,350 11,13% 

Sánchez de la Torre Xavier Estuardo 0911913028 13,350 11,13% 

Sánchez García Estuardo Alcides 0902373414 13,200 11,00% 

Sánchez Gaibor Estuardo Andrés 0928437581 13,350 11,13% 

Sánchez Robayo Alcides Estuardo 0908874639 13,350 11,13% 

Sánchez Robayo Nelly Elizabeth 0906014360 13,350 11,13% 

Sánchez Robayo María Elena 0903904546 13,350 11,13% 

Sánchez Urquizo Juan Xavier 0913144234 13,350 11,13% 

Sánchez Urquizo Rocío de los Ángeles 0913156246 13,350 11,13% 

Totales 120,000 

RESERVA LEGAL: 

De conformidad con los artículos 109 y 297 de la Ley de Compañías, se reservará un 5 o 10 

por ciento de las utilidades líquidas anuales que reporte la entidad. 

SUPERAVIT POR REVALUACIÓN DE PROPIEDADES: 
Es el excedente originado por las propiedades y equipo al comparar el importe en libros sobre 

la medición basada en el costo y el valor de su revaluó. 

RESULTADOS ACUMULADOS PROVENIENTES DE LA ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE 

LAS NIIF: 

De acuerdo a la Resolución NO. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007 del 9 de septiembre del 2011 emitida 

por la Superintendencia de Compañías para el tratamiento prospectivo de los efectos de la 

adopción por primera vez de las NIIF si este fuese negativo (saldo deudor) podrá ser 

absorbido por los Resultados Acumulados y los del último ejercicio económico concluido, si 

los hubiere. 

GARANTÍAS 

Al 31 de diciembre del 2013, existe la siguiente garantía: 

Activos en garantía Valor Pasivos garantizados 

(En US dólares) 

Lotes de Terrenos identificados como “A” Hipoteca abierta a favor 
«p» ¡ Gi 3,505,684 . 

y “B” de la Hacienda Buijo del Banco de Guayaquil 
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14. IMPUESTO A LA RENTA 

La conciliación tributaria al 31 de diciembre del 2013 y 2012 es el siguiente: 

Diciembre 31 

  

2013 2012 

Utilidad antes de impuesto a la renta 219,421 1,539,321 

Otros resultados Integrales - 9,372 

Utilidad 219,421 1,548,693 

Más: 
Gastos no deducibles 36,585 4,356 

Menos: 

Otras rentas exentas y no gravadas (15,892) (1,399,725) 

Utilidad en ventas de inmuebles - (60,863) 

Ingreso por aplicación de Niif - (9,372) 

Base de cálculo por el 22% y 23% de impuesto a la renta 240,114 83,089 

Impuesto a la renta causado (1) 52,825 19110. 

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el movimiento del impuesto a la renta fue el siguiente: 

Diciembre 31 

2013 2012 

Impuesto a la renta causado año (1) 52,825 (19,110) 

Retenciones de clientes año (30,084) 23,494 

Anticipo pagado (15,123) 8,417 

Crédito tributario de años anteriores (16,419) 5,824 

Baja de impuestos por no ser recuperables - (2,206) 

Crédito tributario de impuesto a la renta (8,801) (16,419) 

15. PASIVO TRIBUTARIO DIFERIDO POR ACTIVOS REVALUADOS.- 

La compañía registró un pasivo tributario diferido por el superávit generado en los revalúo de 

los edificios, el valor del superávit ascendió a US$814,953 y el valor del pasivo ascendió a 

US$195,589. 

En el año 2012 se reconoció como ingreso por impuesto el valor total de US$9,372 por la 

porción de la depreciación del revalúo; adicionalmente se regularizó la tasa de impuesto a la 

renta del 24% a 22% y cuyo efecto se registró con la cuenta superávit por revaluación de 

Edificio por el valor de US$15,892. Al 31 de diciembre del 2012 el saldo de la cuenta es de 

US$170,325. 

En el año 2013, y con fecha 19 de junio se firmó el Decreto Ejecutivo 1180, y mediante el cual 

se reforma el Reglamento para la aplicación de la Ley de Régimen Tributario Interno, 

eliminando el literal que señalaba anteriormente que la revaluación de propiedades y equipos 

no tenía efectos tributarios. En base a esto, la compañía decidió tomar como deducible de la 
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base imponible sujeta a impuesto a la renta, durante todo el año 2013, y procedió a reversar el 

saldo del impuesto diferido con crédito a Superávit por revaluación de propiedades y equipos. 

16. GASTOS FINANCIEROS 

Diciembre 31 

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Por créditos bancarios 207,656 119,097 

Por créditos con relacionadas 124,118 128,298 

Otros 151 110 

Total 331,925 247,505 

17. OTROS INGRESOS 

Diciembre 31 

Este rubro consistía en: 2013 2012 

Utilidad en venta y/o transferencia de acciones - 1,399,725 

Utilidad en venta de inmueble - 60,863 

Servicios profesionales a Fideicomiso (ver nota 5 ++ 3) (a) 200,849 200,785 

Servicios profesionales a relacionados 10,000 120,000 

Rendimientos financieros y/o varios 17,860 2,577 

Total - 228,709 1,783,950 

(a) Incluye US$23,054 por servicio de asesoría en gestiones de ventas al Fideicomiso Ocean 

Suites; US$177,795 por asesoría técnica del proyecto, por encargo de la coordinación y 

supervisión técnica del proyecto, en varios ámbitos financieros que quedan por cubrir en la 

administración del Fideicomiso Inmobiliario Ocean Towers 1 y Il. 

18. EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2013 y la fecha de presentación del presente informe (mayo 2 del 

2014) no se presentaron novedades significativas que pudieren afectar las cifras de los estados 

Financieros. 

19. APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financieros han sido aprobados por la Junta General de Accionista y su emisión ha 

sido autorizada para el 2 de mayo del 2014. 
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