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-----EUGEITIO RODRI GUWZ MITE

ASESOR FINANCIERO - AUDITOR INDEPENDIENTE
GUAYAQUIL - ECUADOR

DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPEI{DIENTE

A la Junta General de Accionistas

INMOBILIARIA MACCALMEIDA S. A.

Dictamen sobre loi estados linancieros

1.- He'auditado los estados financieros adjunttx de INMOBILIARIA II{ACCALIIOIDA

S. A.. que comprenden el estado de situaci6n financiera al .31 de diciembre del'2012, y

los correspondientes. estados del resultado integrdr dE cambios en el patrimonio y de

flujos de ifectivo por el aflo terminado en esa fecha, asi como el resumen de politicas

contables importantes y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la odministraciin por los estadosftnancieros

2.- La administraci6n es responsable de" la preparaci6n y presentaci6n razonable de

estos estados finaucieros de acuerdo con Normas lnternacionales de'lnformaoi6n

Financiera (NIIE). Esta responsabilidad incluf diseflaq implementar y manteder el

control interno relevante a la preparaci6n y presenJaci6n razonable de los estados

financieros libres de representaciones err6neas de importancia relativ4 ya sea debido a

fraude o a error; seleccionando y aplicando politicas contables apropiadas, y haciendo

Respons abilidad del auditor
3.-'Mi responsabilidad consiste en expresar una opini6n sobre estos estados financieros

basada en mi auditoria. La auditorfa fue efectuada de acuerdo con Normas

lnternacionales de Auditoria (NIA). Estas normas requieren que cumpla con requisitos

dticos asi como planificar y realizar el trabajo con el fin de obtener'una seguridad

razonable de que los estados financieros est6n libres de representaci6n err6nea de

importancia relativa.

4.- lJrta auditoria implica desempeflar procedimientos para obtener evidencia de

auditoria sobre los montos y revelaciones er los estados financieros. Los

prooedimientos seleccionados depeaden del juicio del auditor, incluyendo la evaluaci6n

de. los riesgos de representaci6n err6nea de importancia relativa de los estadol

financieros, ya sea debido a fraiide o a eror. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, el

auditor 
"orrid"ru 

el control intemo relevante a la preparaci6n y presentaci6n razonable

de los estados financieros por la entida4 para,diseffar los procedimientos de auditorta

que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el frn de expresar una opini6n

sobre la efectividad del control intemo de la entidad. Una auditoria tambien incluye,

evaluar la propiedad de las polfticas contables aplicadas y lo razgnable de las

estimaciones contables hechas por la Administraci6n, asi como evaluar la presentaci6n

general de los estados financieros

:
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5.- Consider: que la evidencia de.auditorfa que-he_obtenido es suficiente y apropiada

paraproporcionarunabaSepaIacalificarlaopini5ndeauditoria

Ease paia calificar la opinitin
6.- Al 31 de diciembre del 2012, tal como se explica en la Notas 12 a los Estados

Financieros adjuntos, la Compaffia tenia saldos en Cuentas por Cobrar a relacionadas

por uS$ 308.083 (al201l; US$ 1.635.241) y en Cuenras por pagar a relacionadas US$

264.749'(al 2Al1 US$ 67.053);6stas cuentas no se han terminado de,conciliar por
. 

cuzulto afn no ha finalizado el respectivo an6lisis. A la fecha del presente dictamen, la

Administraci6n de la Compafiia se encuenffa en la fase final del proceso de

conciliaci6n.- Por lo expuesto no fue posible detenninar la razanabilidad de las
.referidas Cuentas por cobrar, de las euentas por p-agar y de las transaeciones con partes

relacionadas; tappoco fue posible determinar los ef,ectos sobre los estados financieros

adjuntos. , : '

Opinihn con salvedades

7:- En miropini6n, excepto por los posibles efectos de los asuntos deseritos en el

parrafo anterior base para caliJicar la opiii6n, los estados financieros descrilos en el

primer prlrrafo presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la,situaci6n

' financiera de INMOBILIARLA MACCALMEIDA S.A. al 31 de diciembre de12072, el

resultado de sus'operaciones, y los flujos de efectivo porrel arlo terrninado en esa fechq

de acueido con Normas Internacionales de Informaci6n Einanciera (lrfIIF). .

Informp ssbreotros requisitos Iigales y reguladores

8.- De conformidad con disposiciones legales, el informe sobre el Cumplimiento de

obligaciones tributarias del affo 2012, de INMOBILIARIA VACCALMEIDA S.A. ser6

RNAE 200 'RNC No. 10.754
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INMOBTLIARIA MACCALMEIDA S. A.
ESTADOS DE SITIIACION HNANCIERA

EXPRESADO EN DOLARES DE E.UJ..

Al 3l de

Diciembre

del 2012

ACTIVOS

ACTTVOS CORRIENTES

ETECTTVO Y EQUWAIENTES DE EFECTIVO

CUENTAS POR COBRAR CLIEN'IES

CUENTAS POR COBRAR A COMPANIAS RELACIONADAS

ANTICIPOS A PROVEEDORES

COSTO.DE OBRAS EN PROCESO

CREDNO TRtsTITARIO POR IMPUESTO A LA RENTA

brnas cUENTAS PoR coBRAR
TOTAL ACTTVOS CORRIE V-I'ES

ACTTVOS NO CORRIENTES

PROPIEDADES Y EQUIPOS

PROPIEDADES DE I}TVERSION

APORTE PARA ALIMENTO DE CAFTT^L

OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTTVOS NO CORRIENTES

TOTALACTTVOS

PASryOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIOMSTAS

PASN'OS CORRIENTES

PROVEEDORES

ANTICIPOS DE CLIENTES . PROM{T;NTES COMPRADORES

CUENTAS POR PAGAR COMPANiTS RTU,CIONADAS

RETENCIONES DE IMPTJESTOS A r.^ RENTA'tVA
GASTOS ACI.JMULADOS POR PAG.I.:I

OTROS

TOTAI,"ASIVOS CORRIENTES

PASI\:OS )TO CORRIE NTES

OBLIGACIONES A LARGO PLAZC

TOTAL PASTVOS

PATRIMONIO DE LOS.TCCIONIS'TAS

CAPTIAL SOCIAL

RESERVA LEGAL

RESERVA FACULTATTVA

RESERVA DE CMITAL
RESULTADOS ACIMI/'LADOS

RESULTADOS ACUNruLADOS PROVENIE]'ITES PCR

ADOPCION POR PRMERA \EZ DE NI]F

TJ-TII,IDAD (PERDDA) DEL EJERCICIO

TOT.{L PATRIPIONIO DE LOS ACCIONISTAS

TOTAL PASIVOS Y PATRJMOI,{IO DE LOS ACCIOIiISTAS

NOTA 6

NOTA12

NOTA 7

NOTA 8

NOTA 14

lioTA 9

60.112

63.730

308.083

200.815

4.045.970

2,.921

0

r32.7g5-0
0

- 

13Li%

Al 31 de

Diciembre

del 20ll

15.45g.

33.491

1.635.241

6.114

3.410.952

3. lc5
I.849

Allde
Enero

_del 2011

4.506

34.101

281.786

4.548

3.027.688

3.105
'1.000

5.106.5r.1 3.3s6.fi4

0 93.4s6

140.260 0

41.601 41.601

19.970 19.9'70

155.027

-

3.511.8614.832.223 5.30E.342

NOTri i0 319.153

NOrA I i 2.612.826

NorAl2. ' 264.749

26.922

1.642

._ ,667.
3.297.656

liorAls 1.450.1,11

--4.747.797

NOTA:1.6 800

NCTr\ l7 1.31I

NerA 13 3.490

NO1A le 8.660

NCTA20 (605)

24.048

s.032.718

67.053
' 8.947

1.967

12.tlg*- 
t1ir^8s2

- 
_,lq!gq
5.247.882

: 800

l.3ll
3.490

8.660

7.317

46.804

-----Q.92),60.460

(7.528)

3.362.249

72A.943

943

1a959
'Ll'.l

3.490.293

0

--ffi{3

800

1.311

3.490

8.660

6.152

0

l.165

2r.57E

3.5 11.86l

46.804

____4!66_. 84.426
- 4.$22n 5.308.342

LAS NOTAS ADJLTNI'AS So}.I PAKTE INTEGfu^.'I.ITE ]]E I,C)S ES:-T},DOS II}iANCIEROS

iANSEN
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INMOBILIARIA MACCATMEIDA S. A.

F',STADOS DEL RESI.JLTAI}O INTEGRAL

POR I,OS ANOS TtrRMINADOS AL 3T DE DTCIEIVIBRE DEt 2,012 Y 2OI1

EXPRESADO EN DOLARES DE E.UA.

Al31 de

Diciembre

del 2012

Al 31 de

Diciembre

del 2011

COMISIONES POR PROMOCION E IIiiTERMEDIACION INMOBILIARIA

ARRIENDOS

OTROS INGRESOS

41.025

21.537

2.764

0

0

0

GASTOS DE OPERACTON

GASTOS DE ADMIMSTRACION

65.326-

27.491

37.835

5.675

0

7.922NOTA2i

I.{OTA 14

UTILTDAD ANIES DE PARTICIPACION DE TRABAJADORES

PARTICIPACION DB LOS'IBABATADORES EN LA LJ'IILIDAI.I NorA 14

TITILIDAI} AIil'ES DE IMPUESTO A LA. RENTA

IMPI]ES'TO A I-A, RENTA

urrl,rDAb (PfRDDA) Df,r, EJERCTCIO

O-IRO RESULTADO INTEGRAL

RESI]LTADO INTEGRAL TOTAL DEL EJERCICIO

(7522)

U

32.160

8.194

23.966

0

23.966

(7.922)

.0
(7.922\

0

__o.nzl

LAS NOTAS ADJTINTAS SON PARIE INTEGMNTE DE LOS IiSTADOS FINANCIEROS
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INMOBILIARIA I{ACCILMEIDA S. A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN tsL PATRIMOMO
FOR LOS A]iIOS TERIT{INADOS At, 3T Df, DICID,MBRE Df,L' 2012 Y 2OI1

SALDOS AL 3r:1',2-2010 (01-01-201r) I\IEC

I@)IGUN AJUS1EAL INICIO PORADOPCION DENnt'

SAIDOS AJUS'TADO A,I\IIIF A1, I.O1.2OII

TRNNSTERENCIA DE I,'Ttr IDAD

AJ(TSTES: APi)CAC]ON NM'. AJ, FINAI DEL

PERIODO DE TRA].iSICION NoTA j

PERDIDA DEL EJERCICIO

SAIJOS AJUSTADO A NIIT'AI 31.I-2-2OI T

TRANSFEREI.{CIA DE PERDIDA ]-

ESTADO DEL RESI.JL'IADO INTEGRAI,

LN LIDAD DEL LIDRCICIO

sALDOS AL.U-r2-2012

0 1.165 2t.578

0

800 1311 3.190 &660 6.152 0 , 1.165 21s7.8

. 
R6ultados

acumuhdos I

por rplicsci6n P6rdida

Resena Reserya Reserua Resultsdos primera vez Utilidad del

- legal Fagq!!41!!y{ Capital. acumulsdas delasr\IIF f,jercicio

800 r.3 r 1 3.490 8.660 6.152

l.165

Capital

Social

Total

Patrimonio

_ __ (7 en) Q.v\
sm l:ll ----lE 

--reeu--- -?.lr? :46i04 -- osq ---- 60.460

(r.165) 0

46.804 46.804

7922 0

23-.%6

.-'ffi

(x922)

2;966

---im' -T3]T ---37iii ---T:66' ----l6Gt -l6m -836-6



\,
\-
\,
\-
v
\-
\-
\,
\-
\-

\-
\,
\,
\-
\,
\,
v
\,
\-
\,
\-
\,
\.
\,
\,
\-
\,
\,
\,
\,
\-
\,
\,
\,
\-
\-
\-
\-
\,
\,

\-

\-
v
\,

INMOBTI,IARIA MACCALMEIDA S. A.
ESTADO DE TLUJOS DE EFECTIVO

PoREL^\Tlt$fl,l,f"'"1113'f,1Yf DEL2an

FLUJOS DE EFECTTVO DE LAS ACTTVIDADES DE OPERACION:

EFECTIVO RECtsIDO DE CLtrNTES

EI'ECTIVO PAGADO A PROVEEDORES Y TMAAJADORES

IMPUESTO A LA RENTA Y OTROS

EFf,CTWO NETO PROVENIENTE DE ACTTVIDADES DE OPERACI6N

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTTYIDADES DE FINANCIAMIENTO

INCREMENTO OBLIGACIONES A LARGO PI.AZO

DECREMFNTO.DE COMPANiAS RELACIONADAS

TTTciTVO pnovEMENTE EN ACTTVIDADES DE FINA.I{CIAMIENTO

INCREMENTO DEL EFECTIVOY EQUWALENTES DE FECTIVO,

EFECTIVO Y EQTIIVALENTES DE EFECTTVO:

SALDO AL INICIO DEL ANC

SALDO AI, FD{AL DEL IFIO ZOTZ

3lll2l12

3s.087
. (478:098)

(8.010)

- (4511021)

1.349.1 1 l

_ (8s3.437)

495.674

41.653

15.459

3Ut2nt

0

( r.513)

0

(r.s13)

10 1.030

(88.564)

12.466

10.953

4.506

50.112 15.459

6r RUC # 090351966001
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INMOBIT,IARIA MACCALMEIDA S. A.

ESTADO DE TLIJJOS DE EFECTryO

POR EL AfrO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE D\:L,2012

EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.{.

CONCILTACIoN DE LA UTILIDAD DEL EJERCICIO CON EL EFECTIVO Y

EQUTVALENTES DE EFECTM NETO PROVf,NIENTE DE LAS ACTTyIDADES

DE OPERACION

UTILIDAD (PI'RDIDA) DEL EJERCICIO.

DEPRECIACION

IMPT-IESTO A LA RENTA

PARTICIPACION DE TRABAJADORES

TOTAI PARTIDAS CONCILIATORIAS

CA,}IBTOS EN ACTIVOS Y PASTVOS:

INCREMENTO EN CUENTAS.POR COBRAR CLIENIES

(INCREMENTO) DECREMENTO EN OTRAS CIJ'ENTAS POR COBRR

INCREMENTO EN COSTO DE OBRAS EN PROCESO

INCREMI}ITO EN CUENTAS POR PAGAR

INCREMENTO EN OTRAS CUENTAS POR PAGAR

INCREIVIENTO (DECREMENTO) EN GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

DECREMENTO EN ANTICIPOS A PROMITENT€S COMPRADORES

INCREMEJ.ITO tN I\4PUESTO A LA RENTA Y OTROS IMPUESTOS

EFECTIVO NETO PROVTNTENTE DE ACTIVIDADES DE OPER{CIoN

LAS NOTAS ADJLNTAS SOI{ PARTE INTEGRANIE DE LOS iSTEOOS TN"INNCreNOS

3ll12n2

23.966

7.465

(8.1e4)

(5.675)

(6.104)

(3d.Be)

4.022
'(635.018)

295.145

54.245
. I1.350

(194.401)

26.353

-r46-[5EI:-If!qu

31ll2l7l

(1.e2J\

0

0

0

,0

0

(?5e)

0

0

11.403
. (l0.ee2)

(1.766)

8.0M- ----rltro
(1.s13)
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TNMOBILIARIA MACCAI,MEIDA S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINA}ICIEROS
POR EL AXO TNNMTANO EL 31 DE DICIEMBRE DEL?OIZ

(DGRESADOS EN DOT,ARES DE E.U.A.)

1. IDENTIFICACION Y OBJETIVOS DE LA COMPANIA

La Compariia INMOBILIARTA MACCALMEIDA S.A. es una Sociedad An6nima,

constituida en la ciudad de Guayaquil-Ecuador el 8 de Julio del 1977 e rnscrita en ei

Registro Mercantil el 14 de Septiembre del misr-no aflo.- La actividad principal de la

Compaiia es compra y vetrt4 rendimiento, manejo y administraci6n de inmuebles

urbanos y rurales, propioS o arendados, asi como usar, gozar y disponer de la

propiedad aportad4 o de los bienes que en el futuro adquiera la Compafria paft

incrementar su capital social.- Podr6 tambi6n celebrar contratos de construcci6n y

edificar cualquierlipo de vivienda u oficinas, sobre los solaxes que eventualm€nte

adquiera o de que sea propietaia,ya sea por el sistema de aportaci6n o mediante

compra directa.- Eventualmente la compafrja que se constituye podni constituir

fideicomisos y usufructo sobre sus bienes, con sujeci6n da las disposiciones del

C6digo Civil.- Para cumplir con su objeto social, la Cornpafria podni celebrar actos y

contr;tos civiles y mercantiles permitidos por las leyes y directarnente relacionados,

con el fin social. El plazo de vigencia es de cincuenta aflos contados a partii de la

kscripci6n en el Registro Mercantil.

La Superintendencia de Compaflias del Ecuador le asign6 el expedient'e I g0g2.- El

Domicilio de INMOBILIARIA MACCALMEIDA S.A., es Guayaquil, Av.

Francisco de Orellana y Alberto Borges (Edificio Centrum).. Correo Electr6nico:

www.etinar.com. -- Tel6fono: 042-693200.- El Servicio de Rentas Internas (SRI), le

asign6 el Registro Unico de Contibuyentes (RUC) No. 099035246101tt.

Los Estados financieros se expresan en d6lares de Estados Unidos de Amdrica, Por

cuanto el proceso de dolarizaci6n incorpor6 el d6lar dc los F.stados Unidos de

Am6rica como una moneda de curso corriente en la Repirblica del Ecuador.

La informaci6n contenida en estos estados financieros por el arlo terminado el 31 de

diciembre del 2012 es responsabilidad de la administraci<in de la Compafria; los

estados financieros fueron aprobados por la Gerencia General el 14 de agosto del

2013.

2. POLiTICASCONTABLESSIGMFICATIVAS

2.1 Declara;citin de cumplimiento,- Los estados financieros por el aflo terminado al

,'3 t de diciembre del2012 han sido preparados, por primera vez, de conformidad cou

las Normas Internacionales de Informaci6n Financiera completas (NIIF).

Los estados financieros de acuerdo a NIIF por el afio terminado el 31 de diciembre

del 20l l y el estado de situaci6n linanciera de apertura al I de enero del 201l, han

sido preparados excltsivamente para ser utilizados por la administraci6n de la

Compaflfa como parte del prooeso de adopci6n a NIIF para el affo terminado el 31 de

diciembre del2012.
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tos estados financieros de INMOBILIARIA MACCALMEIDA S.A. por el aflo

terminado el 31 de diciembre del 20ll aprobados para su emisi6n por la

Administraci6n de la Compaflia, con fechas 2 de febrero del2012, fueron los riltimos

preparados de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el

Ecuador, los cuales fueron considerados como los principios de contabilidad previos

(PCGA anteriores). Tal como se define en la NIII' 1 Adopci1n por primera vez de

las Normas Internocionales de InformaciLn Financiera, para la preparacit5n de los

estados de situaci6n financiera de acuerdo a NIIF, al I de enero y al 3l de diciembre

del 2011 (aflo de transici6n), se deben considerar las mismas politicas de

.contabilidad adoptadas en NIIF para el cierre del ejercicio econ6mico del2012.

A contiriuaci6n se describen' las principales politica-s contables adoptadas en la

preparaci6n de estos estados financieros. TaL como lo requiere la NIIF 1, estas

politicas han sido definidas en frrnci6n de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del

2012y aplicadas de manera uniforme en.el periodo de transici6n.

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA MACCALMEIDA S.A., por

el ejlroicio econ6mi0o del aflo 2012, constituyen los primeros estados financieros

preparados de acuerdo con Normas lnternacionales de lnfonnaci6n Financiela (I.{IIF)

emitidas por el IASB Qntemational Accounting Standard Board) que han sido

adoptadasen Ecuador y representan la adopci6n integral, explicita y sin reservas de

las referidas nonnas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios

que se presentan.

Hasta el 31 de diciembre del 201l, los estados financieros se prepararon de acuerdo

con Normas Ecuatorianas de Contabilidad OIEC) (PCGA anteriores). Los efectos

de adopci6n para la transici6n a las NIIF se detallan en la Nota 3. Adicionalmente

los estados financieros al 1 de enero y al 31 de diciembre del 20l l han sido

reestructurados para poder presentarse en fonna comnlativa con los del2012.

La preparaci6n de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de

estimados contables criticos. Tambi6n requiere que la Administraci6n ejerza su juicio

en el proceso de aplicaci6n de las politicas contables de la Compafiia. Err la Nota 4 se

levelan las rireas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o areas en las

que supuestos y estimados- son significativos para la elaboraci6n de estados

financieros

2.2 Bases de preparacilin - Los estados financieros de DIIUOBILIARIA
MACCALMEIDA S.A. compienden los estados de sihnci6n financiera al 1 de enero

del 2011 (fecha inieial de nansici6n), al 31 de diciembre del 2011 y al 3l de

diciembre del 2012, los estados del resultado del integral, de cambios en el

patrimonio y de flujos de efectivo por los arlos terminados el 3l de diciembre del

2012 y 2011. Estos estados financieros han sido reestructurados de acuerdo con

Normas Intemacionales de Informaci6n Financiera (NffF)- (Ver mayor informaci6n

en Nota 3)

2.2.1 Efectivo y equivalentes de efectivo - El efectivo y equivalentes de efectivo

incluye aquellos:activos financieros liquidos, en poder de Ia compaffia o depositados

en instituciones financieras, incluye los sobregiros bancarios, e inversioaes

financieras liquidas, sin mayores riesgos, que se pueden transformar nipidamente en

efectivo y tienen un plazo inferior a tres meses desde la'fecha de origen.
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2.2.2 Propiedades de inversifin - Al 31 de diciembre del 2012 y 201 1 los terrenos e

edificaciones, corresponden a inmuebles disponibles para futuros proyectos

inmobiliarios, los mismos que son presentados al costo atribuido, una vez que los

inmuebles fueron revalorizados de conformidad con los avaliros oficiales

municipales, valores que la Administraci6n consider6 como valores razonables y por

tanto se consideraron como costo atribuido de {ichos activos en las referidas fechas

. LaMedici6n en el momento del reconocimiento - Las partidas de Inversiones en

propiedades se mediran inicialmente por su costo.

El costo de las inversiones en propiedades comprende su precio de adquisici6n mas

todos los costos directamente relacionados con la ubicaci6n y la puesta en

condiciones de firncionamiento y la estimaci6n inicial de cualquier costo de

desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitaci6n de la ubicaci6n del activo,

en caso de existir dichas circunstancias.

Adicionalmente, se considerara como parte del costo de los activos, los costos por

pr6stamos directamente atribuibles a la adquisici6n o construcci6n de activos

calificados.

o Medici6n posterior al reconocimiento: modelo del costo.- Despu6s del

reconocimiento inicial, las propiedades de inversi6n, en este caso las edificaciones

son registradas al costo menos la depreciaci6n acumulada y el importe acumulado de

las p6rdidas de deterioro de valor, en caso de existir.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo

eo qu. se originan.

r Mdtodo {e deprec iaci6ny vidas ritiles . El costo de las propiedades de inversi6n

se deprecia de acuerdo 
"oo 

.l mdtodo de linea rcc@.: La vjda ritil estimad4 valor

residual y mdtodo de depreciaci6n son revisados al final de cada aflo, siendo el efecto

de cualquier cambio en el estimado registrado $obre una base prospectiva.- La tasa

de depreciaci6n anual de los Edificaciones - instalaciones es del syo,la misma que

o Retiro o venia de Inversi6n en propiedades, - La utilidad o p6rdida que surja del

retiro o venta de ura partida de Invetsiones en propiedades es calculada como la

diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y es reconocida en

resultados.

2.2.4 Deterioro del valor de los activos.- Al final de cada periodo, se evalta los

valores en libros de sus activos a fin de cletennihar si existe un indicativo de que

estos activos han sufrido alguna pdrdida por deterioro. En tal caso, se calcula el

imForte recuperable del activo o unidad generadora de efectiv6 a fin de determinar el

alcance de la p6rdida por deterioro (de haber alguna).

Las p6rdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si ei

activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la p6rdida

por deterioro como una disminuci6n en la revaluaci6n.

Cuando una p6rdida por deterioro es revertid4 el valor en libros del activo aumenta

al valor estimado revisado de su importe recuperable, de,tal manera que el valor en
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libros incrementado no excede el valor en libros que se habria calculado si no se

hubiera reconocido la perdida por deterioro para dicho activo en afios anteriores. El

reverso de una p6rdida por deterioro es reconocido automdticamente en resultados,

salvo si el activo correspondiente se registra al importe revaluado, en cuyo caso el

reverso de la pdrdida por deterioro se maneja como un aumento en la revaluaci6n.

2.2.5 Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto

a la renta causado, corriente y el impuesto diferido.

o Impuesto corriente - El impuesto causado corriente se basa en la utilidad gavable

(tributaria) registrada durante el aflo. La utilidad gravable difiere de la utilidad

contable, debido'a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y

partidas que no seriln gravables o deducibles. El pasivo de la cgmqariia por concepto

del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales oficiales.

t Impuestos diferidos - El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias

temporarias determinadas enfre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos
en lbs estados financieros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se

reconoce generalrnente para todas las diferencias temporarias imponibles. Un activo

por impuesto diferido se reconoce por todas las diferencias temporarias deducibles,

en la medida en que resulte probable que la Compaflia disponga de utilidades

gravables futuras iontra las que se podria cargar esas diferencias temporarias

deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales

que se espera sean de aplicaci6n en el periodo en el que el activo se realice o el

pasivo se cancele.

La Compafria debe iompensar activos por impuestos diferidos con pasivos por

impuestos diferidos si, y s6lo si tiene reconocido legalne:rte el derecho de

compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas

partidas y Ia compaflia tiene la intenci6n de liquidar sus activos y pasivos como

netos.

Impuestos corrientes y diferidos - Los impuestos corrientes y diferidos se

reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la

medida en que hayan surgido de una transacci6n o suceso que se reconoce fuera

del resultado (por ejemplo por cambios en la tasa de impuestos o en la normativa

tributaria, la reestimaci6n de la recuperabilidad de los activos por impuestos

diferidos o en la forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo), ya

sea en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el

impuesto tambi6n se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro

inicial de una combinaci6n de negocios.

2.3 Reconocimiento de ingresos.- Los ingresos por arriendos se registran en el

momento de devengar el servicio del alquiler del inmueble y en base a la emisi6n de

las respectivas facturas.- Los costos por la generaci6n del servicio de alquiler, se

registran conforme se devengan. Los ingresos por intermediaci6n inmobiliarias por

la promoci6n de urbanizaciones, se registan'una vez que se haya cumplido con todas

las cliusulas contractuales comprometidas, 1o cual incluye la parte de los

promitentes compradores, esto es al final una vez y una que se emitan las respectivas
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escrituras ptiblicas y facturas, para concretar la transferencia de dominio del

inmueble.

2.4 costos y Gastos.- Los costos y gastos se reconocen a medida que son

incurridos, o en la medida que se devengan, independientemente de la fecha en que

se haya rcalizado el pago, y se registran en el periodo en el que se conocen'

2.5 Compensacifin de saldos y transacciones - Como norrna general en los estados

financieros no Se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos,

salvo aquellos casos en los que la compensaci6n sea requerida o permitida por alguna

norrna y esta presentaci6n sea el reflejo de la esencia de la transacci6n'

2,6 Activos linancieros'- Todo, los activos financieros se reconocen en la fecha de

negociaci6n cuando se realiza una compra o vexta de Un activo financiero y son

medidos inicialmente al costo, mris los costos de la tansacci6n, excepto por aquellos

activos financieros clasificados al valor razonable con cambigs en resultados, los

cuales son inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la hansacci6n

se reconocen en resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su

totalidad al costo amortizado o al.valor razonable.- La Compaffia clasifica sus activos

financieros en las siguientes categorias: Cuentas por Cobrar .clientes, Cuerrtas por

cobrar a relacionadis y otras y ciertos activos financieros mantenidos hasta su

vencimiento. La clasificaci6n depende del prop6sito con el qu9 se adquirieron los

instrumentos financieros. La administraci6n determina la clasificaci6n de sus

instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.6,1 Activos financieros 
'mmtenidos hasta sa vencimiento - Los activos

financieros mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados

con pagos fljos o determinables y vencimiento fijo, que Ia administraci6n de Ia

Co*puiiu tiene la intenci6n y la capacidad de mantener hasta su vsrcimiento. Si la

Compania vendiese un importe significativo de los activos financieros mantenidos

hasta su vencimiento, la citegoiacomplet4 se reclasificaria como disponible para la

venta.

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor razonable m6s los costos

de transacci6n. Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando el

m6todo de la tasa de inter6s efectiva menos cualquier deterioro.

2.6.2 Cuentas por cobrar a clientes, a relacionadas y otras cuentas por cobrar Las

cuentas po. .obr* a clientes, a compaflias relacionadas y otras cuentas por cobrar

son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan

en un mercado activo.

Despu6s del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado

utiliiando el metodo de la tasa de inter6s efectiva, menos cualquier deterioro.- Las

",r.rrt* 
por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobiar no incluyen una

provisi6n para reducir su valor al de probable realizacifin, La Administraci6n, no la

Lonsidera necesaria al 3l de diciembre del 2012.- Dicha provisi6n en caso de ser

necesaria se constituye en funcion de un an6lisis de la probabilidad de recuperaci6n

de las cuentas.

2.6.3 Deterioro de activos financieros al costo omorfizado - Los activos

frnancieros que se miden al costo arnortizado, son probados por deterioro al frnal de
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cada periodo. El importe de la p6rdida por deterioro del valor para una cuenta por

cobrai a relacionada u otra cuenta por cobrar o un pr6stamo medido al costo

amortizado es la diferencia entre el importe en libros y los flujos de efectivo

estimados futuros, descontados a la tasa de inter6s efectiva original del activo

financiero.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la p6rdida por deterioro

directarnente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en

libros se reduce a trav6s de una cuenta de provisi6n. La recuperaci6n posterior de los

valores previilnente eliminados se coivierte en cr6ditos contra la cuenta de

provisi6n. Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provisi6n se

reconocen en el estado de resultados.

2.6.4 Baja de un activo Jinanciero - La compafiia da de baja 
:m. 

activo financiero

tnicamente cuando expiren los derechos contracfuales sobre los flujos de efectivo del

activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios

inherentes a la propiedad del activo financiero.

2.7 Posivos linancieros. - Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados

como pasivos financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.-

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la

Compania tenga derecho incondicional de difeiir el pago de la obligaci6n por lo

menos 12 meses despuds de la fecha del estado de situaci6n financiera.

2.7.1 Cuentas por pagar comcrciales, cuentas por pogar o partes relacionadas y

otras cuentas por poi* - Las cuentas por pagar comerciales, cuentas por pagar a

partes relacionadas y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no derivados

.oo pugos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Despu6s del reconocimiento inicial,_a valor razonable, se miden aI cbsto amortizado

utiliiando el m6todo de la tasa de interes efectiva. El periodo de cr6dito promedio,

otorgado por determinados proveedores nacionales, por las compras de ciertos bienes

es de promedio de 8 a 30 dias.- La compafria tiene implementadas politicas de

manejo de riesgo financiero para asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen

de conformidad con los t6rminos crediticios oportunamente acordados.

2.7.2 Baja de un pasivo ft.nanciero- La compafiia da de baja un pasivo financiero

si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la compafria.

2.8 NIIF no vigentes at 31 de diciembre del 2012.- La compafi{a no ha aplicado

las siguientes Normas Internacionales de Informaci6n Financiera Q'{IIF), las

mismas que incluyenNormas lntemzcionales de Contabilidad (NIC) . e

Interpretaciones del ComitE (CIMIF), nonnas nuevas y ievisadas que han sido

emitidas pero afn no son efectivas:

NIIF

NIIF 9

NITF IO

Nm 11

NTIF 12

NttF 13

Titulo

Instrumentos financieros

Consolidaci6n .de estados financieros

Acuerdos de negocios,conjuntos

Revelaciones de intereses en otras

Entidades

Medici6n del valor razonable

Efectiva a partir

Enero 1,2015
Enero 1,2013

Enero 1,2013

Enero 1,2013

Enero 1,2015

\-
\,
\,
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Enmiendas a IaMIF 7

Enmiendas a la NIIF 9 y
NTIF 7

Enmiendas a la MIF 10,

NtrFllyNtrF12

NIC l9 (Revisada en el 201I)

MC 27 (Revisada en el20l l)
MC 28 (Revisada en el20l1)

Enmiendas a IaNIC 32

Enmiendas a las NIIF

Revelaciones - Compensaci6n de

activos financieros y pasivos

financieros Enero 1,2A13

Fecha obligatoria efectiva de la NIIF

9 1r revelaciones de transici6n Enero 1,2015

Estados financieros consolidados,

sobre participaciones en otras

entidades: Guia de transici6n Enero 1,2013

Beneficios a empleados Enero t,21l3

Estados financieros separadbs Eneio 1,2013

Inversiones en asociadas y negocios

Financieros Enero 1,2014
Mejoras anuales a las NIIF Ciclo

ZOO}-2011 'Enero 1.,2014

La Administraci6n anticipa que estas enmiendas que seriin adoptadas en los estados

financieros en los periodos futuros tendr6n un impacto sobre los importes de los
activos y pasivos y las revelaciones de la Compaffia. Sin embargo,-no es posible

proporciorur una estimaci6n razonable de ese efecto hasta que un examen detallado
haya sido completado

3. ADOPCION POR PRIMERA VEZDE LAS NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINAI\ICIERA (NIIF)

La Superintendencia de Compafrias estableci6 mediante Resoluci6n No.
06.Q.ICI.004 del 2l de agosto del 2006, la adopci6n de las Noirras Internacionales

de lnformaci6n Financiera (MIF) y su aplicaci6n obligatoria por parte de las

. compaflias y entidades sujetas a su contol y vigilancia, a partir del 1 de enero de

2}09,la cual fue ratificada con la Resoluci6n No. ADM 08199 del 3 de julio del

2008. ,Adicionalmsals, se estableci6 el cumplimiento de un cronograma dg

aplicaci6n segfn lo dispuesto en la Resoluci6n No. 08.G.DSC.0I0 det 20 de

noviembre del 2008 y se posterg6 su cumplimiento a partir del 2010, hasta el 2012.-

La Conipafii4 es del tercer grupo, por lo tanto,.esei obligada a presentar sus estados

. financieros de acuerdo con MIF a partii del 1 de enero de2}l2.

Conforme a esta ultima Resoluci6n, hasta el 31 de d.iciembre del}All,la Compaffia

generalmente aceptados en eI Ecuador.

Desde el 1 de enero del 2A12, los estados financieros de la Compafiia son

preparados de acuerdo a MIF.- De acuerdo a lo antes indicado, el periodo de

transici6n a las NIIF fue el aflo 2011, estableciendo como fecha para la mediii6n de

los efectos de primera aplicaci6n el 1 de enero del 2011.

La apiicaci6n de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad
generalmente aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes (PCGA

anteriores), hasta al momento de prepararse los estados financieros correspondientes

al afio 2012.
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. Costos de endeudamiento, debido a que no existen activos calificables adquiridos

con endeudamiento en la fecha de transicion;

.lnstrumentos Financieros compuestos debido a que la Compafria no presenta ese

tipo de instrumentos financieros en la fecha de transici6n;

oActivos y Pasivos de Subsidiarias, asociadas y joint ventures, debido a que la
Compaffia no cuenta con subsidianas alafechade transici6n.

.Nueva designaci6n de instrumentos fmancieros previamente reconocidos, debido a

que la revisi6n de la designaci6n'de sus instrumentos financieros no gener6

impacto alguno en su mediciSn;

o Tratamiento para pagos basados en acciones, debido a que la fecha de transici6n la

Compaflia no cuenta con este tipo de planes;

. Contratos de seguros, debido a que la iompania no posee ese tipo de contratos;

\, 3.3 Conciliacid'n entre NIIF y Principios ile cgntgbiliilad generalmcnte aceptados :

- €fl el Ecuador - Las conciliaciones que se presentan a continuaci6n muestran lavr , cuantifiiaci6n del impacto,de la transici6n a las NIIF sobre la situaci6n financier4\' 
resultado integral y-flujos de efectivo previarnente inforsrados de INMOBILIARIA

\, MACCALMEIDA S.A:

\-
3.3.1 Conciliaciiln del Patrimonio neto al I de enero y al 31 de dicicmbre del\- 
2011(ofio de transicilin)

\,

3l-12-lt 01-01j11

Patrimonio de acuerdo a PCGA

anteriores informado previamente 13.656 21.578

Aj ustes NIIF-por Revalorizaci6n proveniente

por adopci6n por primera vez MIF

L

\,
\,

\-
v

\,

Terrenos

Edifi cios - lnstalaciones

Patrimonio de acuerdo a NIIF

(te.70s) 0

128.172 0

Deprec. Acumul. Edificios - Instalacioncs (61.663) _ 0

60.460 21.578

v 3.3.2 Conciliacirin del Resultados: del I de enero al 31 de dicicmbre del 2011

\,

P6rdida & scuerdo a PCGA anteriores informado pr.eviamente

por el aio.2011 Q-gD)

Ningun ajuste por adopci6n de NIIF 0

Resulbdointegral&acui:riloaIYIIF poraf,o20ll @
v
U

\,



!

\,

\,

:

\-

U

\,

\,
\,
-v

v
U

!

\,

\.
v

\.

!

v
\,
\-

:
\,

\,

\,

3.33 Conciliaeit6n del Estado de Situaci6n Financiera al 1 de enero y al 31 de
diciembre del201I

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL l DE ENERO DEL 20ll
EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

ACTIVOS

ACTTVOS CORRIENTES

EFECTIVO Y EQUIV.ALENIES DE EFECTIVO

CUENTAS POR COBRAR

covralras nrrecloNaoes
ANTICIPOS A PROVEEDORES

. COSTODEOBRASENPROCESO

CREDMO TRIBUTARIO

OTRAS CI.IENTAS POR COBR.AR

TOTAL CUENTAS POR COBRAR

TOTAL ACTTVOS CORRIENTES

.ACTN/OS 
NO CORRIENTES

PROPIEDADES Y E,QUIPOS :

TERRENOS

EDIFICIOS - INSTAI-ACIONES

EQI.IPOS

MENOS DEPRECIACION AC.UMULADA
PROPIEDADES Y EQUIPOS NETO

APORTE PARA AI.JMENTO DE CAPITAL EN ETINAR S.A.

OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTTVOS NO,CORRIENTES

TOTALACTTVOS

PASTVOS Y PATRIMOMO DE LOS ACCIOMSTAS

PASIVOS CORRIENTES

CUENTAS POR PAGAR

CTIENTAS POR PAGARA RELACIONADAS
IMPTIESTOS PORPAGAR

GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

ANNCIPO DE PROMETIENTES COMPRADORES

OTROS

rOTAL PASIVOS

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

CAPTTAL SOCIAL

RESERVA DE CAPITAL

RESULTADOS AC UMI]LADOS

UTILIDAD DEL EJERCIC]O
- TOTALPATRIMOMO

TOTAL PASIVO Y PATRIMOMO DE T,OS ACCIOMSTAS

' 0l-ot-ll
EFECTODE . NIIF

TRANSICIdNNIIF EXTRACONTABLE

01{t-u
NEC

4.506

34.101

281,.786

' 4.64t
1.027.688

3.105

1.000

-ffi

4.506 .

34.101

281.786 :

4.,@8

3.027.688

3.105

1.000

3.352.128

3.355.834 3.356.834

85.395

11.762

%1

8s.395

17.i62
',g0l

103.458

10.002

93,4s6

41.601

19.970

155.027

-3mEd-

103.458

i0.002

93.456

41.601

19.970

. ' $s.027

3.51 I .861

(7.s28)

t20.943'94!

12.959

3.362.249

717

(7.s28)

120:943
g43

12959

3.362.249

3J7
3.490.283

800

1.311

3.490

8.660

6.1s2
1.165

21.578

3Jri:86f

3.490.2&3

800

1.311

3.490

8.6ffi

6. i52

r.165

21.578----=---iiIEf
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f,STADTO DE SITUACION I,'INANCIERA

AL 3I DE DICIEIV1BRE DEL 2OII

EXPRESADO EN DOLARES DE f,.U.A.

ACTIVOS

ACTIVOS CORRJENTES

EFECTIVO YEQUTVALE}MS DE EFECTTVO

CUENTAS POR COBRAR

COMPANI,AS RELACIONADAS

ANTICIPOS A PROVEEDORES

CREDITO TRIBUTARIO

OTRAS CUENTAS POR COBMR
TOTAL CI.]ENTAS POR COBRAR

I'OTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTTVOS NO CORRIENTES

PROPIEDADES Y EQTJIPOS

IERRENOS

EDIFICIOS . INSTAI.ACIONES

EQUIPOS

MENOS DEPRECIACION ACUMLILADA

PROPIEDADES Y EQUIP'OS NETO

PROPI EDADES DE IIYVERSIoN

APORTE PARA AIMENTO DE CAPITAL EN ETINAR S.A

OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIT/OS NO CORRIENTES

TOTALACTIVOS

PASI/OS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIOMSTAS

PASIVOS CORRIENTES

CIJENTAS POR PAGAR

CUENTAS POR PAGAR A RELACIONADAS

IMPIIESTOS POR PAGAR

GASTOS ACUMUIADOS POR PAGAR

ANTICIPO DE PROMETIENTES COMPR,qDORES

OT.R,OS

TOTAL PASIVOS CORRMNTES

PASTVOS NO CORRIENTES

DzuDALARGOPLAZO
OBLIGACIONES POR BENEFICIOS DEFINIDOS

IMPUESTO DIFERIDO

TOTALPASIVOSNOCORRIENTES 
:

TOTALPASIVOS

PATRIMONIO DE II)S ACCIONISTAS

CAPITAL SOCIAL

RESERVA LECAL

RESERVA FACULTATIVA
RESERVA DE CAPMAT,

RESULTADOS ACqMULADOS PRO\,'ENIENTES PRIMERA

VEzDEMtr
RESULTADOS ACI,MT]LADOS

PERDDA DEL EJERCICIO

TOTALPATRIMOMO
TOTAL PA$VO YPATRIMONIO DE LOSACCIONISTAS

(19.70,

t22.172

108.467 (90D

. 61.ffii (90J)

46.804

0

46.804

---:-

46.804

-0
------r 

0

3r-12-lt
N[C

1s.459

33.49r
'1.635.241

6.414

3.4tO.952

3.t05

5.091.052

:trGfr

E,FECTO DE

TRANSICIdN NIIF BAJAS RECI.ASIFIC.

31-12-11

NIIF'

U

\-

:
\,

,.0

0

0

0

. 15.459

33.491

1.635.241

6.414

3.410.952

. 3.105

1.849

5.091.052

Jl06Jr l

85395

11.162

901

103.458

,10.002

93.456

0

'41.601
19.970

155.027

3ffi

, _ (65.690)

(145:334)

(211.024)

. Q0.764\
(140.260)

. 140.260

0

0

0

0

v
\,
!

-
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\,
\,

.a

U
\-

Y
\,

L.

v

v

0

o
,0

140.250

. 41.601

'-: (1a0.260) 6r.5:tl

I - ----0' f-ldfiat

24.U8

61.053

8.947

!.%1
5.032.718

l) lt9
5_146.852 0

24.A8
67.053

8.947

t.967

s.032.718

12.119

0 5.146.8s2

. 10I.030

.0
-0

--loiGo

5.247.882

800

. 1.311

3.4m

8.560

7.317

Q.e22)

13.656

@

, 101.030

0

101.030

5.247.882

800

1311

3.4X
' 8.660

46.804

46.804 0
------------6^8C -------n
G

46.804

7 .377
/, ott\. 

----)::=:L0 60360-- -------6' -iffi

v
\z

\,



3.3,4 Explicaci6n resumida de los ajustes por adopcirin de las NIIF:

(l) Valor revaluado de las Propiedades de Inversi6n: La Compaflia opt6
por aplicar al final de fecha de transici6n la exenci6n que establece la NIIF
I poi la medici6n de las partidas de edificaciones y i.rr.no, para futuros
desarrollo de proyectos i4nqbiliarios {e coforryidad con el avaldo

municipal que consta en e[ documento,oficial de cada municipio, avahios
que consider6 razonables.- El efecto neto de los referidos activos result6
un incremento neto de valor por US$46.804.- La admiiristraci6n decidi6
registrar Ios valores revaluados como costo alribuido para cada una de

dichas partidas.

g ' Reclasificaciones: La adopci6n de la NIIF ha requerido reclasificaciones a

los saldos existentes en los estados financjeros, inmuebles que bajo

.principios de contabilidad generalmente aceptados en Ecuador,.estaban
iontabiliiados como Activos fijos: AI aplicar'MlF al 31 de diciembre del
201I, se reclasificaron dichos inmueblei como Propiedades de inversi6n
por US$l 40.260, los mismos que al 3l de diciembre de|2012, eran US$
t32.795.

ESTIMACIOII-ES Y JTIICIOS CONTABLES CRTTICOS

La preparaci6n de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF
requiere que Ia Administraci5n realice ciertas estimaciones y establezca algunos
supuestos inherentes.a la actividad econ6mica de la entidad, con el prop6sito de
aeLrmir* la valuaci6n y presentaci6n de ,lg;; purtia* que forman-prit" a" r"t
estados financieros. !n opini6n de la Administraci6q tales eitimaciones-y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizaci6n de la inforrraci6n disponible i momento,
los cuales podrfan llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las
- revisiones a las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisi6n y

periodos futuros si la revisi6n afecta tanto aI periodo actual como u f".ioaot
subsecuentes.- A continuaci6n se presentan las Lstimaciones y juicios contables
criticos que la administraci6n ha utilizado en el proceso de aplic*iO" de los criterios
contables:

Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se

considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe agm
indicio de que dichos activos hubieran sufrido una p6rdida por deterioro. En caso de
que exista algun indicio se realiza una estimaci6n del importe recuperable de dicho
activo. Si se trata de activos identificables que no generan flujos de efectivo de

forsra independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad generadora de

efectivo a la que pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el crilculo del valor en uso de

ias unidades generadoras de efectivo.- El c6lculo del valor en uso requiere que la
Compaffia determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de tas
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unidades generadoras de efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el

valor presente.- En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en

libros del activo, se registra la correspondiente provisi6n por p6rdida por deterioro

por la diferenci4 con cargo a resultados.

Las p6rdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son

revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe

recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con el limite

del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la p6rdida

por deterioro.

\, 5. INDICES DE PRECIOS AL CONSUMTDOR

\'/ 
Los Iindices de precios anuales al consumidor preparados por el Instituto Nacional

\, de Estadistica y Censos

Afios 7o anual

2010 3,33

2017 5,41

2ot2 4,t6

\, 6. EFECTTVO Y EQUTVALENTES DE EFECTTVO

v
A1'31 de diciembre del 2012 y 20ll, el efectivo y equivalente de efectivo lo

conforma el efectivo en caja y bancos. Un detalle es el siguiente:

. 
' 3l-12-12 3l-12-11

FONDOROTATTVO zooo o

BANCO BOLIVARI-ANO O 2,738

BANCODELPACIFICO 18,112 12,?ry

60,112 15,028

INVERSIONES EQUn/ALENTE DEEFECTTVO 0 431

_6oJ,2_ __l_s.4s:_

\- 7. ANTICIPOS A PRO\TEEDORES

\' Undetalledelosanticiposaproveedores,al 31 dediciembre del20l2y2011 esel
\' siguiente:

v 
3 Ltz-t2 3t-tz-tt

\' pRoANo SRIoNES NELSoNANGEL 7,@7 4.@8

\Z JOSEMACCi]IA\1ELI'OA. O I'766\, ffi## ,?,m 3

\, MANUELBARROSRTVAS 252f36 0v H,B&tIffi*.,;) l8,ffi 3

\, SI\CUMA (BRITANNIAI 30,872 0

\, ROOFTEC @RITANNIA) 26,917 0

_200,815- _64r!-

v
\.

\.

v
!

\,
v
\,

\,
\-

v
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COSTO DE OBRAS EN PROCESO

Al 3l de diciembre del2012, la Compaffiahabia contratado a la Constructora CONSYAR
S.A.y se encontraba promocionand; y construyendo La urbanizaci6n BRITANNIA l.-
la misma que consiste en un proyecto inmobiliario, ubicado en el cant6n Samborondon Km
5 Yz,haciael Rio Babahoyo en el lote 47, conSreatotal de 13.862.50m2.- El proyecto se

inici6 el 20 de mayo del 2011, proyecto que comprende principalmente: 3 condominios de

cuatro pisos cada uno, y. dos departamentos por piso con un 6rea de 184,22 m2 cada

departamento y sus respectivas iireas comunes de ingresos.- Cada departamento j tiene dos

estacionamientos (propietario y visita ).- I condominio de 3 pisos de dos departamentos

por piso con 6rea de 147,62 m2 cada uno y sud respectivas iiieas comunes y sus 2 parqueos

y adicionalmente,'7 viviendas tipo villas en terrenos irregulares que fluctuan alrededor de

168,71m2

At 31 de diciembre del 2012 La urbanizaci6n Britannia I se estima que tiene un

avance aproximado del60P/o de la obra.- La Administraci6n estima que el referido

proyecto inmobiliario estar6 terminado aproximadamente en el ultimo timestre del

afro 2013.- Los costos de la obras en proceso, aI 3l de diciembre del 20L2,

ascendfan a US$ 4.045.970, comprendian principalrnente el costo del terreno por

US$ 1,964.883, por materiales di construcci6n,-mano de obra y otros costos por

2,081,087.- Al 31 de diciembre del 2011 los referidos costos ascendian a;US$

3.410.952

PROPIEDADES DE II{VERSION

Al 31 de diciembre del20l2 y 2}ll,
lnverslon, es como slgue:

los saldos y gl movimi'ento de pqopiedades de

DIFICIO TRRE{OS . TOTAL

145.334 6s.690 2tt.O24

70.7& 0 70.74

ALT DEII{MODET.2OII
cosro
DEPRECIA CIONES A CT]MTJI,ADA S

\rAII)R SI T IRROS AI, 3 1 DE DICIETVIBRE DE, 20 I I

MOVIMIETTOS 2012

DEPRECIACION

VAIJOR E'{ LIBROS AL 3 r DE DICI&IBRE DtL 2Ol2 '57.105 65.690 132.795

74.570

7.465

t4p.,2fi

7.46s

10. CUENTAS POR PAGAR - PRO\IEEDORES

A1 31 de diciembre del 2072,1as cuentas por pagar proveedores, ascendian a US$

319,153, los mismos que correspondian a los proveedores de materiales de

construcci6n de la obra en procEso Britannial.- At 31 de diciembre del 2011, los

mismos sumaban US$ 24,048.

I.1. ANTICIPOS DE PROI\{ITENTES COMPRADORES

Ai 31 de diciembre del 20t2, los Anticipos de los promitentes compradores eran de

US$ 2.612.826, originados por el proyecto Britannia 1 y al 31 de diciembre del2A1.1

us$ s.032.718



\-
!

\-
!

\,
!

\,
\,
U

\.
\-

\,
\-
\,
\-
\,
\,

\-
\.
\-
\,
\,
!

\,
\-
\.
\,
\-
\-
\z

\,
v
\,
\-
\.
\-
\?

\-
\-
\-
\-
v
v
\,

12. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2012 y del 2011, las Cuentas por cobrar a compaflias

relacionadas eran de US$ 308.083 y US$ 1.635.241respectivamente.- Las Cuentas

por pagar a compaffias relacionadas eran de US$ 264.749.y US$67.053

respectivamente. Se considera bajo la denominaci6n de compaflias relacionadas a

las compaflias con accionistas comunes, con participaci6n accionaria significativa en

la Compaflia-

rias relacionadas, colTesponden a los saldos

pendientes por pr6stamos de efectivo efectuadas entre relacionadas y por valores

pendientes de pago por reposici6n de materiales y servicios de construcci6n de los

planes habitacionales.- Los saldos por cobrar y por pagar antes indicados no

devengan intereses y la Administraci6n estima que seriin liquidados en el periodo

siguiente.

Al 3l de diciembre del2012 los saldos de las Cuentas por cobrar y por Pagar con las

compaflias relacionadas no estaban atn terminados de analizar y conciliar los

, auxiliares individuales con los respectivos saldos del estado de situaci6n. La

Administraci6n de la Compafiia para el efecto contrat6 un profesional independiente

quien, a la fecha de emisi6n y'aprobaci6n de los referidos estados financieros;

Continua con la fase final del proceso de conciliaci6n de las Cuentas por cobrar,

cuentas por pagar y ffansacciones con partes relacionadas.- Por lo expuesto, aI

Auditor extemo no Ie fue posible determinar larazonabilidad de las mismas.

13. ADMIMSTRACION DE RTESGOS

La Compafiia tiene a riesgos financieros, riesgos de mercado (incluyendo el riesgo

de tasa-de inter6s de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de cr6dito y

riesgo de liquidez. El programa general de administraci6n de riesgos trata de

minimizar potenciales efectos adversos.- La administraci6n de riesgos esta bajo la

responsabifiaad ae la Gerencia y los altos directivos de la Compafiia"

a) Riesgo de Mercado:

Cada obra que la Compafria contrata y Adminisha" se financia de un fondo inicial y

promueve en el corto plazo anticipos de los promitentes comparadores, que

pendten asegumr los costos,de los principales materiales de la construcci6n; en

especial aquellos que pueden sufrir variaciones de precio en el mercado. Se tierle

,", relaci6n estrecha 
"oo 

pr"r".dores claves para estar inforlnados con anticipaci6n

sobre las futuras alzas de precios.

Los rubros criticos en la construcci6n son: acero estructural, hormig6n, cemento,

instalaciones de las diversas obras. En el presupuesto se considera el plazo de

construcci6n; se analizan los fndices de precio al constructor y al consumidor, se

analiza la situaci6n macroecon6mica del pais, oferta y demanda de materiales de

construcci6n para ese periodo de construcci6n.- Tambi6n se considera e1 impacto

general que puede tener la economia internacional, sobre todo en demanda de

materiales basicos: acero, cobre, petr6leo (af-ecta PVC), aluminio, materiales de

acabados (porcelanatos, cerimicas, griferfas, piezas sanitarias), las medidas
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gubernamentales en cuanto a polfticas tributarias, importaci6n, etc. Basados en

estadisticas o conocimiento general de los altos directivos de la Compaflia y de su

equipo t6cnico-administrativo, se logra suponer un costo y se elabora un presupuesto

de construcci6n; se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un

porcentaje destinado a imprevistos y se obtiene el presupuesto final de la obra.

Durante la ejecuci6n de la obra, se hace un seguimiento pennanente a los costos de

construcci6n, a su avance de obra, al flujo de caja y alacalidad de la obra.

b) Riesgo de Cr6dito:

La Compafliatrabajaprincipalmente con anticipos de los promitentes compradores.

Las decisiones son basadas en la confianz,a y conocimiento que existe de los futuros

clientes; cuenta tambi6n con respaldo financiero de las compaflias del grupo. Los

riesgos sobre cr6dito, se dan por los anticipos a proveedores que la Compaftia entrega

por trabajos sub-contratados. En este caso, la Compaflia pide p61i2as de buen uso de

anticipo y de fiel cumplimiento de contrato otorgado por empresas de seguro

calificadas

Los excedentes de efectivo que la Compafiia genera de su gesti6n, son colocados en

diferentes bancos privados que ademds de generar seguridad, permitan obtener un

rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisi6n depende de la reciprocidad que

exijan los bancos, basados en la relaci6n comercial que se tenga y los proyectos que

la Compaflfa se encuentre realizando.

c) Riesgo de Liquidez:

La Compaflia furancia su operaci6n, principahnente con los fondos propios, fondos

de las otras compafrias del gupo y principalmente con los anticipos de de

promitentes compradores. Las obras deben generar una conribuci6n marginal que

pxmita cubrir los gastos administativos y generar una utilidad razonable.

Administraci6n del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaflia al administrar el capital son el salvaguardar la

capagidad de la lnisma de continuai iomo empresa en marcha con el prop6sito de

generar retornos a sus accionistas y mantener una estructura de capital 6ptima.

Consistente con la industria la Compaffiamonitorea su qapital sobre la base del ratio

de'apalancamiento. Este ratio se calcula dividiendo el capital de tatajo neto sobre

los ingresos de la Compaflia. El capital de trabajo se entiende como la diferencia

entre los activos corrientes y los pasivos corrientes.

IMPUESTO A LA RENTA

LaLeyde R6gimen Tributario Interno y su Reglamento, establece que las sociedades

calcuianin el impuesto causado aplicando la. tarifa del 75% sobre el valor de las

utilidades que reinviertan en el pais y la tarifa del 23%;o sobre el resto de las

utilidades.- En la compafiia el 15o/o de panicipaci6n de trabajadores en las utilidades

y el 23o/o de impuesto a la renta sobre las mismas, por el ejercicio terminado al 31 de

diciembre det 2012, difierbn del crilculo al aplicar las referidas tarifas, sobre la

utilidad del ejercicio, a continuaoi6n se explica la Conciliaci6n respectiva:
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CONCILIACION TRIB I]TARIA

UTILIDA D ANTES DE PA RTICIPA CI ON DE TRA BA JA DORES E

IMPUESTOA T-A RENTA

MENOS I 5 % PARTICIPACTON A TRABAJADORES

UTILIDA D ANTES DE IMPUESTOS

MAS GASTOS NO DEDUCIBI FS

IJTILIDAD GRAV.ABT.F'

IMPT]ESTO A LA RE\ITA CAI]SADO 2012

CRMITO TRIBUTARIO
ANTICIPO MPUESTOA Lq. RENTA ANOS ANTERIORES

ANTICIPO IMPIIESTO A IA RBTTA 2OI2

RETENCIONES EN LA EUENTE DE ATIOS ANTERIORES

3l-12,12

37-835

(s.67s)

32.1(fi

3.44
35.628

8-194

1.616

:t-257

8,873

826

t.4t6
- ))4)

(8.1%)
. 2.92t

AIitO 2009

ANO20l0
us$ 166

US$tro
RETENCIONES EN I.-A FL]ENTE 2012

IMPTTESTOA T..A RENTA CAUSADO 2012

S AIbO CRU)ITO TRIBTNANTO POR IMPT]ES TO A I-A RSTTA 20 1 2

OTR.OS ASPECTOS TRIBUTARIOS LEGALES.. CODIGO ORGANICO DE LA
PRODUCCION, COMERCIO E INVERSIONES (COPCD

El29 de diciembre del 201 1 se promulg6 en el Suplemento del Registro Oficial No.

351 el C6digo Org6nico de la Producci6rl Comercio e Inversiones, el mismo que

incluye principalmente los siguientes aspectos tributarios:

o La reducci6n progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la

renta para sociedades: 24% para el aflo 2}ll,23% pala el aflo 2Ol2 y 22Yo a

prtir del aflo 2013.

Erroneraci6n del impuesto a la renta durante 5 aflos para nuevas sociedades

cuyas inversiones se realicen para el desarrollo de sectores econ6micos

considerados prioriiarios para el Estado.

o Deducci6n del rcO% adicional para el c6lculo del impuesto a la renta de ciertos

gastos incurridos por "Medianas Empresas".

. i,*orr" racion de ietenci5n en la fuente de impuesto a la renta en pago de

intereses de cr6ditos externos otorgados por instituciones financieras.

o La reducci6n progresiva:del porcentaje de retenci6n en la fuente de impuesto a

pagos aI exterior conforme la tarifa Exoneraci6n del pago del anticipo de

impuesto a la renta hasta el quinto afro de operaci6n efectiva para las nuevas

sociedades.

o Exoneraci6n del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e

intereses por cr6ditos otorgados por instituciones financieras destinados al

financiarniento de inversiones previstas en este C6digo
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LEY DE FOMENTO AMBIENTAL Y OPTIMIZACION DE LOS INGRESOS DEL
ESTADO

Y Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulg6 en el Suplemento del Registro Oficial

\- No. 583 Ia Ley de Fomento Ambiental y Optimizaci6n de los Ingresos del Estado, la

\, misma que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

Los gastos relacionados con vehiculos cuyo avalfo supera US$35,000, en la\' 
base'de datos del.SR[, ser6ri no deducibles en laparteq.r. ,uprr" dicho uuio..

Los vehiculos hfbridos cuyo precio de venta .up"r" US$3i000 est6n gravados

\- I.os vehfculos hibridos o el6cfricos cuyo precio de venta $upere US$35,000 estan

gravados con ICE en tarifas que van del S% al32%.

Caurbio en la forma de imposici6n' del ICE para los cigarrillos, bebidas

v ' .' 'i 
Ldtarifadei Irnpuesto a la Salida de Divisas - ISD se increment6 del 2o/o al5o/o.

\, . , Por.presunci6n se'considera hecho generador de'este impuesto el uso de dinero

\- , : :ijl:**l.l^:e 
estable como exento de este impuesto el pago de dividendos a

compqras o personas naturales que no estdn domiciliadas en paraisos fiscales.,
\- 

Los pagos de este impuesto en la importaci6n de materias primas, insumos y
\, bienes de capital, que consten e1 el listado que establezca el Comit6 de Politica

Tributaria y que sean utilizados'en procesos productivos; pueden ser utilizados\z

como cr6dito tributario de impuesto a la renta.

\' ' : I ' funci6n del cilindraje y del tiempo de antigfledad de los vehiculos.
\, Se establece el impuesto redimible a las botellas pklsticas no retomables,

\, consid-erando corqo hecho generador embotellar en, envases pl6sticos no

\. retomables, utilizados ?ara contener bebidas alcoh6licas, no alqoh6lieas,

ieosas y agoa^ En el caso de bebidas importadas, el hecho\- 
Efr:Hf; Hffr desaduanizaci6n. 

- --r
\,

\, 15. OBLIGACIONIES A LARGO PLAZO

\.. Al 31 de diciembre del 2012,1as referidas sfligaciones comprenden aportes en

rlidad de inversi6n de riesgos para financiar el actual proyecto de Ia compaf,ia.-'-! Ci te neSgOS para Ilnanclar el asluar proyeL

Estos fondos se liquidanin a los acreedores en funci6n de los resultados y una vezt)
L

. clue est6 totalmente temrinado y finiquitado el referido proyecto. .\,
\' 3l-12-12 31-12-tl

u orRos 1.030 1.030

1-. APORTES DRA' ANNAVISHART 140.000 0 '

.APORTES JOSE MACCHIAVELLO 1.309.111 IOO.OOOv 1.450.141 lo1.o3(}

\-

\,

U
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CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre del 2012 el Capital Social de La Compaflia ascendi6 a

US $ 800 colrespondientes a 800 acciones ordinarias y nominativas de US $ 1,00

cada una.

ACCIONISTAS

MACCHIAVELLO ALMEIDA JOSE ANTENOR

TERRACOTA INMUEBLES S, A.

O/o VATTOR NACIONALIDA-D

10h
'99%

l00g/o .800

10 ECUATORI.ANA

790 COSTARRICENSE

17. RESERVA LEGAL

De conformidad con la Ley General de Compafiias, de la utilidad anual debe

segregarse al cierre'de'cadaejercicio, una cantidad no menor al l0 % como Fondo de

. ReservaLegiil. hasta que la misma sea igual al 5A % del Capitalrsocial.-'La Reserva

o vtilizadapara absorber pdrdidas

18. RESERVAFACULTATIVA
.'

Lia Ley de'Compariias pennite constituir reservas especiales o de libre disposici6rq
" mediante la alropiaci6n parcial de la utilidad neta arual, en los porcentajes y para los

objetivos establecidos por el Estatuto Social o la Junta General, A1 31 de diciembre

19. RESERVA DE CAPITAL

La Reserva de capital se origin6 por el efecto de los ajustes por inflaci6n y
devaluaci6n en la conversi6n a US d6lares de los estados financieros hasta marzo del

2000. Et saldo acreedor de la cuenta Reserva de capital podnl capitalizarse. previa

.' resoluci6n de la junta geaeral de'accionistas, en la parte que exceda al valor de las

perdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio econ6mico concluido. si las hubiera-
No podni distribuirse como utilidades ni utilizarse para pagar el capital suscrito no

pagado.

LTTILIDADE S ACTIMULADAS

Resultados acumalados provenientes de lo adopcidn por primcra vez de las NIIF -

Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopci6n por primera

vez de las NIIF. El saldo deudor podra ser absorbidopor los resultados acumulados

y los del fltimo ejercicio econ6mico concluido, si los hubiere.
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\- 2I. COSTOS Y GASTOS POR SU NATT'RALEZA
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Por los aflos 2012 y 20ll,los costos y gastos de administraci6n, ventas y financieros

se conforman de la siguiente manera:

SI.]MIMSTROS Y MATERIA T FS

HONORARTOS

3t-12-t2 3t-tz-tt

t2.677 212

l.6s 1.633

v

v

\. 22. IMCHOS OCTTRRIDOS DESPUES DEL PERiODO SOBRE EL QT'E SE
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INT'ORMA

DEPRECIACIONDEACTI\CISFUOS 7.465 O

OTROS s.69 6.077

27.491 7.922

-:

Entre el 3l de diciembre del20l2 y la fecha de aprobaci6n dg los respectivos estados

financieros y.sus notas explicativas, la Gerencia manifiesta que no se produjeron

eventos que ea opini6n de la Administraci6n pudieran tener un efecto importante

sobre los referidos estados financieros de la Compaflia,


