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INMOBILIARIA RIVSA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(En ddlares Americanos)
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INFORMACION GENERAL

La Compaiiia fue constituida el 01 de Octubre de 1999, y su objeto social es COMPRA,

VENTA, ALQUILER Y EXPLOTACION DE BIENES INMUEBLES PROPIOS O
ALQUILADOS

La Compafia tiene su domicilio en la ciudad de Guayaquil, Provincia;, Guayas, se
encuentra ubicada Camilo Destruge No.1724-26 y Los Rios.

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

A continuacion se describen las principales bases contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros PYMES.

Bases de Presentacion

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera para pequefias y medianas entidades (NIIF
para la PYMES), adoptadas por la Superintendencia de Compariias.

La preparacién de estos Estados Financieros conforme con las NIIF, exigen el uso de
ciertas estimaciones contables. También exige a la Gerencia que ejerza su juicio en el
proceso de aplicar politicas contables.

Los presentes estados financieros han sido preparados a partir de los registros de
contabilidad mantenidos por la empresa y formulados:

* Por la Gerencia para conocimiento y aprobacion de los sefiores Socios en Junta
General

« Por primera vez de acuerdo con lo establecido por las Normas [nternacionales de
Informacion Financiera (NIIF para PYMES), adoptadas por la Superintendencia de
Compaiiias, de manera obligatoria para el entidades bajo su control.

+ Teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
valoracion de los activos de aplicacién obligatoria.

« En la Nota N° 4 Principios, politicas contables y criterios de valoracion, se resumen
principios contables y criterios de valoracién de los activos mas significativos aplicados en
la preparacién de los Estados Financieros del ejercicio 2012.

+ De forma que muestre la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera al 31 de
diciembre del 2012 y de ios resultados de sus operaciones, de ios cambios en el
patrimonio neto y de los flujos de efectivo, que se han producido en la empresa en el
ejercicio terminado en esa fecha.
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Adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financiera “NIIF”

Pronunciamientos contables y regulatorios en Ecuador

Los Estados Financieros correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre del
2012 han sido los primeros elaborados de acuerdo a las Normas e interpretaciones,
emitidas por el IASB, las cuales incluyen las Normas Internacionales de Informacién
Financiera para Pymes(NIIF PYMES). Las “Normas Internacionales de Informacion
Financiera NIIF" adoptadas en el Ecuador segiin Resolucion No. 06.Q.1CI1.004 del 21 de
agosto del 2006, publicada en Registro Oficial No. 348 de 4 de septiembre del mismo ario,
Resoluciéon No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008, publicada en el Registro
Oficial No. 498 del 31 de diciembre del 2008, en la cual se establece el cronograma de
aplicacién obligatoria de las Normas Internacionales de Informacién Financiera NIIF y la
Resolucién No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.010 del 11 de octubre del 2011, publicada en el
Registro Oficial No. 566, en el cual se establece el Reglamento para la aplicacién de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF para PYMES.

La empresa califica como PYME, de acuerdo al reglamento:
a. Monto de activos inferiores a 4 millones

b. Ventas brutas de hasta 5 millones
c. Tengan menos de 200 trabajadores

Moneda

b. Moneda funcional y de presentacion
Las partidas incluidas en las cuentas anuales se presentan en dolares americanos, por
ser la moneda del entorno economico principal én que la empresa opera.

Responsabilidad de la informacion

La informacién contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad del Gerente,
ratificadas posteriormente por la Junta de Accionistas.
En la preparacion de los Estados Financieros se han utilizado determinadas estimaciones
para cuantificar los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran
registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:
2. Se ha optado por mantener el criterio del costo para los activos de Propiedad,
planta y equipo

Periodo Contable

Estado de Situacién Financiera al 31 de diciembre del 2012 y el Estado de Resultado,
Estado de Cambios en el Patrimonio y los Flujos de Efectivo, por el periodo comprendido
desde el 01 de enero al 31 de diciembre del 2012.

CONCILIACION DE LOS SALDOS AL INICIO Y CIERRE DEL EJERCICIO 2011

La Norma Internacional de Informacion financiera Seccidn 35.12 exige que los primeros
Estados Financieros elaborados conforme a esta NIIF incluyan:

a. Una descripcion de la naturaleza de cada cambio en la politica contable
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b. Conciliaciones de su patrimonio, determinado de acuerdo con su marco de informacién
financiera anterior, con su patrimonio determinado de acuerdo con esta NIIF, para cada
una de las siguientes fechas:

+ lLafecha de transicion a esta NIIF: y
e EIl final del Gltimo periodo presentado en los Estados Financieros anuales mas
recientes de la empresa determinado con las normas NEC

Consecuentemente el perioda de transicion es desde el 1ro de enero al 31 de diciembre del
2011, y los primeros Estados Financieros con base a NIIF son los terminados al 31 de
diciembre del 2012.

5. PRINCIPIOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION

En la elaboracion de las cuentas anuales de la empresa correspondientes al gjercicio 2012,
se han aplicado los siguientes principios y politicas contables y criterios de valoracion.

4.1. Efectivo y Equivalentes al Efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja por ventas que luego deberan
ser depositados en las cuentas bancarias que la empresa tenga registrado en el sistema
financiero nacional.

Esta cuenta se debita por el cobro en efectivo de alguna cuenta por cobrar, con el fin de crear y
aumentar el fondo y se acredita por su disminucion parcial o total al momento de realizar el
respectivo deposito a una cuenta bancaria.

4.2. Activos Financieros

4.2.1. Clasificacion

La empresa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: a) Documentos y
Cuentas por cobrar Clientes no relacionados. La Gerencia determina la clasificacién de
sus activos financieros en el momento de reconocimiento.

Documentos y Cuentas por Cobrar clientes no relacionados

Cuentas comerciales a cobrar son importes debido por los clientes por ventas de bienes
realizadas en el curso normal de la operacion. Si se espera cobrar la deuda en un afio o
menos (o en el ciclo normal de la operacian, si este fuera mas large) se clasifica como
activos corrientes. En caso contrario se presentan como activos no corrientes.

Las cuentas comerciales se reconocen inicialmente por su valor razonable vy
posteriormente por su costo amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo, menos la provision por perdidas por deterioro del valor. Se asume gue no existe
un componente de financiacion cuando las ventas se hacen con un periodo medio de
cobro de 860 dias, lo que esta en linea con la practica de mercado.

Provisiéon por cuentas incobrables
Cuando existe evidencia de deterioro de las cuentas por cobrar, el importe de esta cuenta
se reducira mediante una provision, para efectos de su presentacién en los estados

financieros, se registrara la provision por la diferencia entre el valor en libros de las
cuentas por cobrar menos el importe recuperable de las mismas.

4.3. Propiedad Planta y Equipo
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4.4

Las empresas deben conciliar los saldas en libros con los respectivos inspeccion fisica, al

menos una vez al afo, de manera obligatoria.
Se tomara como referencia Seccién 17 NIIF PYMES Propiedades, planta y Equipo.

Los bienes comprendidos en propiedad, planta y equipo, de uso propio, se encuentran
registrados a su costo de adquisicion.
Las reparaciones gue no representan una ampliacion de la vida Gtil y los gastos de

mantenimiento se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

La depreciacion se calcula aplicando el método lineal sobre el costo de adquisicion de los
activos menos su valor residual; entendiéndose que el terreno tiene una vida indefinida y
que, por tanto, no son objeto de depreciacion.

Los cargos anuales en concepto de depreciacidn de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y, basicamente, equivalen a los
porcentajes de depreciacion siguientes (determinados en funcién de los afios de la vida Gtil
estimada de los diferentes elementos):

Concepto Vida atil
Edificios 20 afios
Instalaciones 10 afios
Muebles y Enseres 10 afios
Maquinas y Equipos 10 afios
Equipo de Computacion 3 afos

Vehiculos 5 afios

Con ocasidn de cada cierre contable, la empresa analiza si existe indicios, tanto internos
como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material excede su
correspondiente importe recuperable; en cuyo caso, reducen el valor en libros del activo
de que se trate hasta su importe recuperable y ajustan los cargos futuros en concepto de
depreciacidon en proporcidn a su valor en libros ajustado y a su nueva Util remanente, en
caso de ser necesaria una reestimacion de la misma.

Tratamiento de mejoras, reparaciones y mantenimiento

Las mejoras se activan y las reparaciones y mantenimientos se reconacen en resultados
en el periodo en que se efectdan.

Activos Intangibles

{(a) Programas informaticos

Los costos asociados con el mantenimiento de programas informaticos se reconocen
como gasto a medida que se incurre en los mismos. Los gastos de desarrollo directamente
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4.5,

4.6.

4.7.

atribuibles al disefio y realizacidn de pruebas de programas informaticos que sean
identificables y Unicos y susceptibles de ser controlados por la empresa se reconocen
como activos intangibles, cuando se cumplen las siguientes condiciones:

= Técnicamente, es posible completar la produccién del activo intangible de
forma que pueda estar disponible para su utilizacion o su venta;

= La administracién tiene intencién de completar el activo intangible en cuestién,
para usarlo o venderlo;

= |Laempresa tiene capacidad para utilizar o vender el activo intangible,

» Se puede demostrar la forma en que el active intangible vaya a generar
probables beneficios econdmicos en el futuro;

= Existe disponibilidad de los adecuados recursos técnicos, financieros o de otro
tipo, para completar el desarrollo y para utilizar o vender el activo intangible; y

= El desemboiso atribuible al activo intangible durante su desarrollo puede
valorarse de forma fiable,

Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios que se
han adquirido de los proveedores en el curso ordinario del negocio. Las cuentas a pagar
se clasifican como pasivo corriente si los pagos tienen vencimiento a un afio o menos (o
vencen en el ciclo normal de! negocio, si este fuera superior). En caso contrario, se
presentan como pasivos no corrientes.

Las cuentas comerciales a pagar se reconocen inicialmente a valor razonable vy
posteriormente se valoran por su costo amortizado usando el método de tipo de interés
efectivo, cuando el plazo es mayor a 90 dias. Se asume que no existen componentes de
financiacion cuando las compras a proveedores se hacen con un pericdo medio de pago
de 60 dias, lo que esta en linea con la practica de mercado.

Obligaciones con Instituciones Financieras

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable mencs los costos
de la transaccion en los gque se haya incurrido. Posteriormente, |as deudas financieras se
valoran por su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos del
costo necesario para su obtencion) y el valor de reembolso se reconoce en la cuenta de
resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.

Las comisiones abonadas por la obtencion de lineas de crédito se reconocen como costos
de la transaccion de la deuda siempre gue sea probable que se vaya a disponer de una
parte o de la totalidad de la linea. En este caso, las comisiones se difieren hasta que se
produce la disposicion. En la medida en que no sea probable que se vaya a disponer de
todo o parte de la linea de crédito, la comision se capitalizara como un pago anticipado por
servicios de liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del
crédito.

Impuesto a las Ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias del afio comprende la suma del impuesto corriente
por pagar y del impuesto diferido.

El impuesto corriente por pagar esta basado en la ganancgia fiscal del afio,
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A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcidn de las cifras reportadas
el aio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4%
de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo minimo, este lltimo se convertira en impuesto a la renta
definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su
devolucidn, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la nerma que rige la devolucion de
este anticipo.

Durante el ejercicic 2012 la empresa registré como impuesto a la renta corriente causado
el valor determinado sobre la base del 23% sobre las ufilidades gravables puesto que este
valer fue mayor al anticipo minimo del impuesto a la renta correspondiente.

4.8. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios se reconocen cuando se produce la entrada bruta de beneficios
economicos originados en el curso de las actividades ordinarias de la empresa durante el
ejercicio, siempre que dicha entrada de beneficios provoque un incremento en el
patrimonio neto que no esté relacionado con las aportaciones de los propietarios de ese
patrimonio y estos beneficios puedan ser valorados con fiabilidad. Los ingresos ordinarios
se valoran por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, derivada de los
mismos. El ingreso se expone neto, de impuesto, descuentos o devoluciones.

4.9, Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gasios son registrados basandose en el principio del devengado, es decir,
tedos los gastos son reconocidos el momento en que se conoce el uso o recepcion de un
bien o servicio.

410. Participacion a trabajadores

La empresa reconoce con cargo a los resultados del ejercicio en que se devenga, el 15%
de participacion de los trabajadores en las utilidades de conformidad con lo establecido en
el Cadigo de Trabhajo de la Replblica del Ecuador.

4.11. Principio de Negocio en Marcha

Los estados financieros se preparan normalmente sobre la base de que la empresa esta
en funcionamiento, y continuara sus actividades de operacion dentre del futuro previsible,
por lo tanto la empresa no tiene intencion ni necesidad de liquidar o de cortar de forma
importante sus operaciones.

4.12. Estado de Flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado segun el método directo, se utilizan las
siguientes expresiones:

» Actividades Operativas: actividades tipicas de la empresa, segln el objeto social, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversidn o de
financiacion.
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e Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion o disposicién por otros
medios de activos a largo plazo, especialmente propiedad, planta y equipo en el caso
que aplique.

¢ Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de operacion.

+ Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes;
entendiendo por estos; Caja, Bancos y las inversiones a corto plazo de gran liquidez y
sin riesgo significativo de alteraciones en su valor.

El Estado de Flujos de Efectivo en ia fecha de transicion no sufre modificacién alguna
debido a que el ajuste efectuado para la aplicacion de la NIC/NIIF, no afecta al efectivo,

solo es un ajuste con efecto retrospectivo al Patrimonic (Resultados acumulados
provenientes por la adopcién de NIIF).

4.13. Situacion Fiscal

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

5. HEC‘;HOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOERE EL QUE SE INFORMA

No se tiene conocimiento de otros hechos ocurridos con posterioridad al cierre de estos
estados financieros, que pudieran afectarlos significativamente a su presentacion.

2. Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2012 y fecha de preparacion de este informe no se han
producido eventos que en opinion de la administracion de la Compaiiia pudiera
tener un efecto importante sobre los estados financieros.

APROBACION DE CUENTAS ANUALES

Estos estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y posterior
aprobacién por la Junta General de Accionistas el 15 de Abril del 2013, siendo estos:
Estado de Situacidn Financiera, Estado de Resultados Integrales, Estado de Cambios en el

Patrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y Notas a los Estados Financieros, firmadas por el
Gerente y Contador.

LOJK%MU i

]uan José Rivero Villavicencio Robe&o Infante Orellana
Gerente General Contador
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