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RESUMEN

El sector inmobiliario de las PYMES objeto del presente estudio, es un
sector que en los ultimos nueve afios se ha consolidado, brindando nuevas
oportunidades de inversion. La implementacion de las NIIF en las PYMES
ecuatorianas genera importantes impactos en la presentacion de la informacion
financiera, en temas tributarios, informéticos y en el capital humano, el analisis

de los mismos es el tema central de este trabajo.

La metodologia de esta investigacion estd caracterizada por ser
exploratoria y explicativa, se trabaja con la informacion vigente, que presenta
anualmente la Superintendencia de Compafias. En el capitulo | se analiza la
implementacion de las NIIF en las PYMES ecuatorianas y se presenta la
situacion actual de las PYMES del sector inmobiliario, en el Capitulo Il se
presenta el andlisis de las NIIF mas importantes para las PYMES del sector
inmobiliario, en el capitulo Il se realiza el estudio de los impactos que genera la
aplicacion de las NIIF en las PYMES ecuatorianas del sector inmobiliario
mediante la encuesta a los profesionales involucrados y el andlisis financiero de
la informacion de una muestra del sector y para finalizar en el capitulo IV se
emiten conclusiones y recomendaciones de los desafios y oportunidades que
brinda la aplicacion de las NIIF para la Pyme ecuatoriana en el sector

inmobiliario.
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Capitulo |

La implementacion de las NIIF en PYMES ecuatorianas y el analisis de las

PYMES del sector inmobiliario

1.1 La Definiciéon e Historia De Las PYMES En El Ecuador

Existen distintos parametros para definir una PYME, en muchas
jurisdicciones y en todas partes del mundo han desarrollado sus propias
definiciones de PYMES y varian de pais en pais, unos consideran el valor de
ventas o el numero de empleados. En paises desarrollados se considera Pyme
a una empresa que factura US $ 45 millones al afio y en Europa a aquellas que
tienen mil trabajadores, toda esta metodologia para la clasificacion adecuada

esta basada en la realidad econémica de un pais.

Las PYMES son personas, familias y empresas pequeias y medianas
que atienden las demandas de bienes y servicios internos, existen en todo el

mundo y en nuestra economia son factores indispensables de la produccion.

La NIIF para las PYMES define a las pequefias y medianas entidades,

como aquellas que:

¢ No tienen obligacion publica de rendir cuentas, y
e Publican estados financieros con propdsito de informacion general para
usuarios internos y externos (SR, instituciones financieras, acreedores,

entre otros).



La Comunidad Andina de Naciones (CAN), ha avanzado de manera
importante en la conceptualizacion de las PYMES, donde consideran tres
variables: numero de empleados, valor bruto de las ventas anuales y de los
activos totales.

En nuestro pais la Superintendencia de Compafiias clasifico a las Pymes
en la Resolucion No. SC.Q.ICI.CPAIFRS.11.01 del 12 de enero del 2011, segun
las siguientes caracteristicas:

1. Activos totales inferiores a 4°000.000,00.
2. Registren ventas brutas anuales menores a 5°000.000,00.
3. Tengan menos de 200 trabajadores personal ocupado. Para este calculo

se tomaria el promedio anual ponderado.

“Las PYMES, especialmente las que orientaron su actividad al ambito
industrial, adquirieron mayor relevancia en el mundo, desde alrededor de las
décadas de los 50 y 60 del siglo XX, con el desarrollo de la revolucion

manufacturera™

, en términos generales podemos afirmar que las PYMES a
nivel mundial surgen como una respuesta de las principales economias que
estan en busqueda de nuevas estrategias para dominar nuevos mercados y

ganar nuevos segmentos, esto se refleja en el crecimiento econémico de Japdn,

Alemania, los Tigres del Asia, Canada y el mismo EEUU.

! Mauricio Morillo, “Las Pymes ecuatorianas en cifras”; Revista EKOS, Corporacion EKOS, Ediecuatorial,
2010, p.24.
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“En otros paises del mundo, considerando a los miembros del G — 7
como es el caso de Japdn existen un promedio de 9,1 millones de pequeiias
empresas que generan 67, .2 millones empleos, el promedio de ocupacion por
empresa es de 7,4 personas. Mientras que en ltalia trabajan 5,2 personas por

empresa (Emilia Romafia).”

En el Ecuador en el 2010, segun informacion de la Superintendencia de
Compaiias, contamos con 16.137 PYMES, sin contar con una gran cantidad de
microempresarios informales que emprende negocios de forma personal,
Guayas y Pichincha son las provincias en las que se concentra cerca del 80%

de las PYMES.

1.2 Anélisis General De Las NIIF Para Las PYMES

El Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) es
responsable de la probacion de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF), incluyendo las Interpretaciones y documentos relacionados.

El IASB también desarrolla y publica una norma separada que pretende
gue se aplique a los estados financieros en pequefias y medianas entidades
(PYMES).

“Los obijetivos de la Fundacién IASC son:
(a) desarrollar, buscando el interés publico, un Unico conjunto de

normas contables de caracter global que sean de alta calidad,

“http://www.eumed.net/libros/2008c/422/ANTECEDENTES%20DE%20LAS%20PYMES%20EN
%20EL%20MUNDO.htm

11



comprensibles y de cumplimiento obligatorio, que requieran
informacién de alta calidad, transparente y comparable en los
estados financieros y en otra informacion financiera, para ayudar a
los participantes en los mercados de capitales de todo el mundo, y
a otros usuarios, a tomar decisiones economicas;

(b) Promover el uso y la aplicacion rigurosa de esas normas;

(c) Cumplir con los objetivos asociados con (a) y (b), teniendo en
cuenta, cuando sea necesario, las necesidades especiales de las
pequefias y medianas entidades y de economias emergentes; y
(d) Llevar a la convergencia entre las normas contables
nacionales y las Normas Internacionales de Contabilidad y las
Normas Internacionales de Informacion Financiera, hacia

soluciones de alta calidad.”

Estas normas son totalmente independientes de las NIIF completas y
contiene un prologo y 35 secciones detalladas, las NIIF para PYMES son
mucho mas reducidas que las NIIF completas y se encuentran organizadas por
secciones y son simplificaciones con relacion a las NIIF completas. La Unica
opciéon de emplear las NIIF completas estan en las Secciones 11 y 12
(supletoriedad opcional de NIC 39 para cuestiones de reconocimiento y

medicién exclusivamente).

“La emisidén de NIIF para las PYMES responde a la necesidad tanto en

los paises desarrollados como en los de economias emergente: disponer de un

* NIIF para las PYMES, 2009, pag.10
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conjunto comun y consistente de normas Internacionales para la elaboraciéon y

presentacion de Estados Financieros™

En nuestro pais la Superintendencia de Companiias es el ente que esta a
cargo de la vigilancia y control total de aspectos juridicos, societarios,
econdmicos, financieros y contables, a continuacion una cronologia de las

decisiones tomadas:

ANO RESOLUCION DECISION
2006 Resolucion No. 06.Q.ICI:004 del | Instruyd la adopcion de las NIIF a
21 Agosto 2006, publicada en el | partir de enero del 2009.
RO. 348 DEL 4 Septiembre del
mismo afio.
2008 Resolucion ADM 08199 del 3 de | Ratifica la decision anterior.
julio 2008 y el Suplemento R.O.
2008 Resolucion No. 08.G.DSC del | Se posterga la vigencia de las NIIF y
20 de noviembre del 2008. la Superintendencia de Compaifiias
establece un  cronograma de
aplicacion obligatoria en tres grupos.
2010 Resolucion No. SC.INPA. UA.G- | Se establece la clasificacion de
10.005 de 5 de noviembre del | compafiias en el pais, en tres grupos.
2101, R.O. 335 de 7 de julio de
2010.
2011 Resolucién No. | Se expidi6 el reglamento para la
SC.ICI.CPAIFRS.G.11.001 de | aplicacion de las para las PYMES.
12 de enero 2011.

La aplicacion de la NIIF para las PYMES se realiza desde el 1 de enero
del 2012, considerado como el afio de transicion al 2011, asi lo indica la ultima

resolucion del cuadro anterior, ademas, que como parte del proceso de

4 Hansen-Holm, Mario,et al.(o Mario Hansen y otros), NIIF Teoria y practica, Quito, Distribuidora de textos del Pacifico
S.A.,2009, p.57.
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transicion, se establece la obligatoriedad de preparar un cronograma de
implementacion, el cual debe ser conocido y aprobado por la Junta General de
Accionistas. Dicho cronograma debe contener lo siguiente:

e Plan de capacitacion

e Plan de implementacién
Adicionalmente, la compafia deberd presentar, para el periodo de

transicion, lo siguiente:

e Conciliacion del patrimonio neto reportado bajo NEC al patrimonio neto
bajo NIIF, al 1 de enero y el 31 de diciembre de 2011 (periodo de
transicion).

e Conciliacion del estado de resultados de 2011, bajo NEC al estado de
resultados bajo NIIF.

e Explicacion de cualquier ajuste material si lo hubiere al estado de flujos
de efectivos de 2011, previamente presentado bajo NEC.

Los ajustes efectuados al inicio y término del periodo de transiciébn seran

registrados en los libros contables de la compafiia el 1 de enero de 2012

(afio de implementacion).

A continuacion un breve resumen de la NIIF para las PYMES:

NORMA NIIF PARA LAS PYMES
1. Pequeiias y v’ Brinda la definicion de PYME de acuerdo al IASB.
medianas entidades
2. Conceptos y v' Presenta el objetivo de los estados financieros de las
principios generales PYME.

v' Establece las caracteristicas cualitativas de la informacion
para gque los estados financieros de las PYME.

14



NORMA

NIIF PARA LAS PYMES

3. Presentacion de
estados financieros

Establece que un conjunto de estados financieros completos

estara integrado por:

- Un estado de situacion financiera;

- Un estado del resultado integral (que puede
presentarse en un Unico estado o en dos estados
separados

- Un estado de resultados y un estado del resultado
integral);

- Un estado de cambios en el patrimonio;

- Un estado de flujos de efectivo;

- Notas explicativas.

4. Estado de situacién
financiera

La clasificacion entre partidas corrientes y no corrientes, no
es requerida en aquellas entidades en los casos que se
concluya que un enfoque basado en el orden de liquidez

resultaria mas adecuado.
v No existen formatos de presentacion obligatorios.

5. Esta

do de resultados
integrales

v' Admite que se presente como un Unico estado o como dos

estados separados.
v’ Se requiere que se desagreguen
discontinuadas.

las operaciones

v' Se debe presentar el subtotal de ganancias y pérdidas,
cuando la entidad tenga partidas del otro resultado integral.

6. Estado de cambios
en el patrimonio y
estado de resultados
y ganancias
acumuladas

Muestra todos los cambios en el patrimonio, incluyendo:

- El resultado integral total,
- Aportes de los propietarios y retiros;
- Distribuciones de dividendos;

- Transacciones con acciones.

7. Estado de flujos de
efectivo

v' Todas las PYMES deben presentar un estado de flujos de

efectivo.

v' Se puede utilizar opcionalmente, para la presentacion de

las actividades operativas:

15




NORMA

NIIF PARA LAS PYMES

- El método directo; o
- El método indirecto.

8. Notas a los estados
financieros

Se requiere la presentacion de:

- Una declaracion de que los estados financieros se ha
elaborado cumpliendo con la NIIF para las PYMES;

- Un resumen de las politicas contables significativas
aplicadas;

- Informacién de apoyo para las partidas presentadas en
los estados financieros en el mismo orden en que se
presente cada estado y cada partida;

- Cualquier otra informaciébn a revelar sobre los
supuestos clave acerca del futuro y otras causas clave
de incertidumbre en las estimaciones efectuadas.

10. Politicas v' Admite no seguir las politicas indicadas por la NIIF para las
Contables, PYMES cuando ello no sea material.
Estimaciones y v Establece que la definicién d_e poll'ticz_a1§ contables por parte
Errores de !a gerencia debe generar |nformaC|_on relevante y fiable.
v Indica una jerarquia para la resolucién de cuestiones no
previstas.
v Los cambios de politicas contables se contabilizaran:
v Si fueran requeridos por la NIIF para las PYMES: de
acuerdo a una norma de transicion;
v En los restantes casos: aplicacion retroactiva.
v Los cambios en estimaciones se reconoceran
prospectivamente.
v Cuando se detecten errores, se deberan corregir
retroactivamente.
11. Instrumentos v' Se admite que sea reemplazada por NIC 39 (salvo en
Financieros Basicos cuestiones de informacién a revelar).
v" No se aplica para instrumentos financieros dentro del
alcance de la Seccion 12 ni de la Seccién 22.
v' Activos financieros y pasivos financieros medicion inicial:
v' Precio de la transacciéon (no incluye costos si se mide
posteriormente a valor razonable).
v Activos financieros y pasivos financieros medicion
posterior:
v Instrumentos de deuda: costo amortizado (utilizando el
método de la tasa efectiva).
v' Instrumentos de patrimonio con cotizacion: valor razonable
con cambios en resultados.
v' Otros: costo (menos deterioro).
12. Otros Temas v Admite que sea reemplazada por NIC 39 (salvo en

relacionados con los

cuestiones de informacién a revelar).

16
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NIIF PARA LAS PYMES

Instrumentos
Financieros

Se aplica para el tratamiento contable de instrumentos
financieros «complejos» (todos los no incluidos en la
Seccibén 11).
Presenta las directrices para aplicar contabilidad de
coberturas.

13. Inventarios

AN

Los inventarios se deberan medir por el menor entre el
costo o el valor neto realizable (VNR).

Se requiere el empleo de un sistema de costeo completo.
El costo de los inventarios incluira:

- Costos de compra;

- Los costos de transformacion;

- Otros costos.

Se admite el uso de técnicas de costeos diferentes.

Para valuar el costo, se debera emplear:

- Descarga de inventarios a través de identificacion
especifica o

Hipodtesis de flujos de inventarios (cuando no es posible
lo anterior), s6lo admitiéndose los métodos FIFO o de
costo promedio ponderado.

14. Inversiones en
Asociadas

Las inversiones en asociadas se mediran usando una de
las siguientes opciones:

- El' modelo del costo (menos deterioro);

- el método de la participacion;

- El modelo del valor razonable (MVR).

Si se emplea el modelo del costo (menos deterioro), se
deberan medir a valor razonable con cambios en resultados
aguellas inversiones en asociadas representadas por
instrumentos de patrimonio con cotizacion publica.

Si se emplea el MVR, se usara el modelo del costo (menos
deterioro) para las inversiones en asociadas en las que sea
impracticable medir el valor razonable con fiabilidad, sin
incurrir en un costo o esfuerzo desproporcionado.

15. Inversiones en
Negocios Conjuntos

Se presentan guias para la contabilizaciéon de operaciones
bajo control conjunto, activos bajo control conjunto, vy
entidades bajo control conjunto.

Las inversiones en entidades bajo control conjunto se
mediran usando una de las siguientes opciones:

- El' modelo del costo (menos deterioro);

- El método de la participacion;

- El modelo del valor razonable (mvr).

Si se emplea el modelo del costo (menos deterioro), se
deberan medir a valor razonable con cambios en resultados
aquellas inversiones en entidades bajo control conjunto
representadas por instrumentos de patrimonio con
cotizacién publica.

Si se emplea el MVR, se usara el modelo del costo (menos

17
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NIIF PARA LAS PYMES

deterioro) para las inversiones en entidades bajo control
conjunto en las que sea impracticable medir el valor
razonable con fiabilidad, sin incurrir en un costo o esfuerzo
desproporcionado.

16. Propiedades de
Inversion

AN

La medicion inicial se realizaré por su costo.

La medicion posterior se hara por su valor razonable, si el
mismo puede obtenerse sin esfuerzos desproporcionados.
Los cambios en el valor razonable se reconoceran en el
resultado.

El resto de las propiedades de inversién se trataran por la
Seccion.

Cuando no se midan a valor razonable con cambios en
resultados, la NIIF para las PYMES no exige que se revele
dicha medida.

17. Propiedades,
Planta y Equipo

La medicion inicial se realizara por su costo (excepto los
adquiridos bajo arrendamiento financiero).

El dnico modelo admitido para la medicion posterior es el
costo menos depreciaciones acumuladas y menos
deterioros acumulados.

La depreciacion se realiza a nivel de los componentes
significativos de cada partida.

Las bases para el célculo de las depreciaciones se
revisaran si existen ciertos indicadores que revelen que
podrian haber cambiado.

18. Activos
Intangibles Distintos
de la Plusvalia

Como pauta para su reconocimiento, se requiere que sean
identificables (es decir, separables o de base contractual).
Su medicién inicial serd por su costo, el cual estara dado:
en adquisiciones separadas: por su costo puro;

Los adquiridos en combinaciones de negocios: valor
razonable en la fecha de la adquisicion;

Los incorporados por medio de subvenciones: valor
razonable en la fecha en que se la recibe (o se convierte en
exigible).

No se pueden reconocer gastos de investigacion ni de
desarrollo.

El Unico modelo admitido para la medicion posterior es el
costo menos amortizaciones acumuladas y menos
deterioros acumulados.

Si se puede estimar la vida util, a los fines del célculo de la
amortizacion se usara la vida util definida; caso contrario,
se amortizaran en 10 afios.

19. Combinaciones de
Negocios y Plusvalia

Todas las combinaciones de negocios (CN) se contabilizan
aplicando el método de la adquisicion.

El costo de la CN incluye los costos directamente
atribuibles a la transaccion.

Se deberan reconocer los activos identificables adquiridos y

18




NORMA

NIIF PARA LAS PYMES

los pasivos asumidos por su valor razonable.

v/ Se establece un periodo de la medicién que cubre los 12
meses posteriores a la fecha de la adquisicion.

v' La plusvalia siempre debe amortizarse, de acuerdo a los
lineamientos de la Seccion.

20. Arrendamientos v" Se requiere su clasificacion como operativos o financieros.

v Medicion inicial de un arrendamiento financiero:

v" Arrendatario: por el menor entre el valor razonable y el
valor descontado de los pagos minimos del contrato de
arrendamiento (se deben activar los gastos de transaccion).

v Arrendador: valor descontado de las cuotas minimas de
arrendamiento por cobrar

v' Medicion posterior de un arrendamiento financiero:

v Arrendatario: de acuerdo a la Seccién 17.

v Arrendador: método del interés efectivo.

v Arrendamientos operativos Medicion:

v Arrendatario: reconoce un gasto de forma lineal a lo largo
del plazo del arrendamiento.

v Arrendador: reconoce un gasto de forma lineal a lo largo
del plazo del arrendamiento, salvo ciertas excepciones;
activa los costos iniciales ocasionados por el
arrendamiento.

v’ Se incluyen requerimientos para el tratamiento contable de
operaciones de ventas seguidas de arrendamiento.

21. Provisiones y v’ Las provisiones se deben reconocer cuando:
Contingencias v' provienen de hechos pasados;

v Son probables;

v' Se pueden medir de manera fiable.

v’ Las provisiones deben medirse en base a la mejor
estimacion, requiriéndose el uso de modelos de flujos de
efectivo descontados si el efecto financiero resultase
significativo.

v’ Las estimaciones deben revisarse en cada fecha de
emision de estados financieros.

v' Los pasivos contingentes deben informarse en caso que
sean probables

22. Pasivos y v’ Se establecen guias para la distincion entre pasivo y
Patrimonio patrimonio desde la perspectiva de la entidad emisora.

v Esta distincion debera efectuarse en base a la sustancia
economica de los instrumentos financieros emitidos.

v' En la emisién inicial de instrumentos de patrimonio, estos

se mediran por el importe neto de gastos, considerando el
efecto fiscal de los mismos.
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Se presentan pautas para el tratamiento contable de deuda
convertible, instrumentos financieros compuestos vy
similares.

Se requiere que las acciones propias en cartera sean
tratadas contablemente como una reduccion del patrimonio.
Se establece que la transferencia de instrumentos de
patrimonio entre propietarios que no alteren la relacion de
control no genera resultados.

23. Ingresos de
Actividades
Ordinarias

Los ingresos de actividades ordinarias se mediran por el
valor razonable de la contraprestacion recibida (o por
recibir).

El descuento financiero se utilizard cuando exista una
transaccion financiera.

Se debera efectuar un analisis de riesgos y beneficios
asociados para considerar si la contrapartida es un ingreso.
Se presentan indicadores para ello.

Los ingresos por prestaciones de servicios se mediran de
acuerdo al grado de avance (aunque existen
requerimientos para que asi sea).

Los ingresos provenientes de contratos de construccion se
reconoceran, en general, empleando el método del
porcentaje de terminacion, o también llamado avance de
obra que difiere del método por obra terminada.

Se presentan guias para el reconocimiento de ingresos por
intereses, dividendos y regalias.

24. Subvenciones del
gobierno

Si no se imponen condiciones de rendimiento futuras
especificas sobre los receptores, las subvenciones del
gobierno se reconoceran como ingresos cuando los
importes de la subvencion sean exigibles.

Si se imponen condiciones de rendimiento futuras
especificas sobre los receptores, las subvenciones se
reconoceran como ingresos solo cuando se cumplan las
condiciones de rendimiento establecidas.

Las subvenciones recibidas antes de que se satisfagan los
criterios de reconocimiento de ingresos de actividades
ordinarias se reconoceran como pasivo.

25. Costos por
Préstamos

Se consideraran gastos del periodo, no admitiéndose su
capitalizacion.

26. Pagos Basados

Se refiere al tratamiento de todas las transacciones con
pagos basados en acciones, incluyendo las que se liquidan
con instrumentos de patrimonio, en las que la entidad
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en Acciones

adquiere bienes o0 servicios (incluyendo acciones u
opciones sobre acciones); las que se liquidan en efectivo,
en las que la entidad adquiere bienes o0 servicios
incurriendo en pasivos, por importes que estan basados en
el precio (o valor) de instrumentos de patrimonio de la
entidad; aquellas en las que la entidad recibe o adquiere
bienes o servicios, y los términos del acuerdo proporcionan
a la entidad o al proveedor, la opcion de liquidar la
transaccién en efectivo (o con otros activos) o mediante la
emisioén de instrumentos de patrimonio.

27. Deterioro del
Valor de los Activos

v

v

v

NIIF para las PYMES incluye este andlisis en la Seccion 27
y no en la Seccion 13.

Se incluye menos exigencias en materia de revelaciones, y
presenta menos directrices sobre como calcular el valor en
uso de los activos.

Incluye una primera parte destinada a la medicion del
deterioro de los inventarios, y una segunda parte destinada
a la evaluacion y medicion del deterioro de otros activos.

Se debera evaluar el deterioro si se detectasen ciertos
indicios de que pudiera existir (basado en fuentes internas
y externas).

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable
menos costos de ventas y el valor en uso.

28. Beneficios a los
Empleados

v

Se refiere a:

- Los beneficios de corto plazo;

- Los beneficios posteriores al retiro;

- Los beneficios por terminacion; y otros beneficios de
largo plazo.

Para los beneficios posteriores al retiro establece dos

categorias diferentes:

- Planes de aportes definidos (PAD);

- Planes de beneficios definidos (PBD).

Se establece la necesidad de emplear métodos actuariales

para medir la obligacién por los PBD.

29. Impuesto a las
Ganancias

Se establece el método basado en el balance para
contabilizar el cargo por impuesto a las ganancias.

El método presenta dos componentes:

- Célculo de activos y pasivos por impuestos corrientes;

- El célculo de activos y pasivos por impuestos diferidos.
Los activos por impuestos diferidos (AID) y pasivos por
impuestos diferidos (PID) se reconocen cuando surge una
diferencia temporaria, producto de:

- Diferencias iniciales entre las bases contables de
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activos y pasivos diferentes de sus bases fiscales;

- Diferencias posteriores entre las bases contables de
activos y pasivos diferentes de sus bases fiscales;

- Cambios en las bases fiscales de activos o pasivos que
nunca afectaran el importe en libros de los mismos.

30. Conversion de la
Moneda Extranjera

AN

Se establece que la moneda en la que se deben expresar
las transacciones de una entidad es su moneda funcional.
Se admite la presentacion de los estados financieros en
una moneda diferente de la moneda funcional de la
entidad.

Se establecen mecanismos de conversion

Las diferencias de conversidn por operaciones monetarias
intragrupo sin probabilidad de cancelacion y las que se
ponen en evidencia por un proceso de conversién de una
inversién neta en el extranjero se reconocen en el otro
resultado integral.

31. Hiperinflacion

Se requiere que cuando el contexto economico de la
moneda funcional sea de hiperinflacion, los estados
financieros se re expresen.

Se establece el mecanismo para efectuar la reexpresion en
caso que se defina que el contexto es el de una economia
hiperinflacionaria.

32. Hechos Ocurridos
después del Periodo
sobre el que se
Informa

Se requiere que los hechos posteriores se contabilicen en
la medida que pongan en evidencia circunstancias que
existian en la fecha de los estados financieros.

Los restantes hechos posteriores se deben revelar, en la
medida que sean materiales.

33. Informacién a
Revelar sobre Partes
Relacionadas

Requiere que se revelen:

- Las partes relacionadas de la entidad y las
transacciones realizadas con ellas (mas los saldos
pendientes de dichas transacciones);

- Informacion sobre los beneficios del personal clave de
la gerencia.

34. Actividades
especiales

Define el tratamiento contable para las siguientes
actividades:

- Agricultura

- Actividades de extraccion

- Concesion de servicios
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35. Transicion a la v' Presenta las guias para la preparacion del estado de

NIIF para las PYMES situacion financiera de apertura por la adopcién de la
NIIF para las PYMES.

v Requiere informacién a revelar especifica en el primer
juego de estados financieros preparados de acuerdo
con la NIIF para las PYMES.

Las NIIF para las PYMES textualmente establece que las leyes fiscales
son especificas de cada jurisdiccidn y los objetivos de la informacion financiera
con propdsito de informacion general difieren de los objetivos de informacion
sobre ganancias fiscales, adicionalmente, sugiere que para evitar la carga
duplicada de informacién se pueden realizar conciliaciones para llegar a las
bases fiscales, como es nuestro caso.

Luego de la emision inicial de estas NIIF para PYMES el IASB espera
proponer modificaciones a estas normas, por lo tanto al igual que las NIIF
completas requieren una constante actualizacion por parte de los profesionales

contables, administradores y del organismo de control

1.3 Las PYMES Del Sector Inmobiliario

Entendemos al sector inmobiliario como aquel que se dedica a las
siguientes actividades que la Superintendencia de Compaifiias del Ecuador las

clasifica:

e Actividades de agentes inmobiliarios neutrales que garantizan el

cumplimiento de todas las condiciones de una transaccion inmobiliaria.
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e Actividades de agentes y corredores inmobiliarios.

e Administracion de bienes inmuebles a cambio de una retribucion o por
contrato.

e Compra - venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de apartamentos y viviendas; edificios no
residenciales, incluso salas de exposiciones; instalaciones para
almacenaje, centros comerciales y terrenos.

e Intermediaciéon en la compra, venta y alquiler de bienes inmuebles a
cambio de una retribucion o por contrato.

En la crisis financiera y econémica del pais de 1999, el sector inmobiliario
fue uno de los sectores mas afectados de la economia con un decremento del
24,9%. En el 2000 y 2002, el PIB de este registrdé una recuperacion como efecto
de la dolarizacion y el incremento de las remesas. El 2007 fue un afio de
recesion, debido a la reduccion del indice de confianza empresarial, la
desaceleracion en la cartera de crédito de vivienda debido a la incertidumbre
del sector financiero y la poca inversion publica. Sin embargo, el Gobierno
actual logré duplicar el valor del Bono de Vivienda nueva y mejoramiento,
equiparando el Bono Rural y el Bono Urbano. También duplic6 el Bono de
Mejoramiento de Vivienda Urbana y cuadriplicé en el area rural, adicionalmente,
se implementd el Bono de Titulacion por USD 200 destinado a financiar la
formalizacidn y perfeccionamiento de las escrituras de traspaso de dominio de

los inmuebles.
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Para el 2008 la situacion de la industria inmobiliaria mejoro
notablemente, gracias a las inversiones en vivienda, registrando la mayor tasa
de crecimiento del 9,53%, con casi 100.000 viviendas, manteniendo la
tendencia desde el inicio de la dolarizacion. Con relacion al segundo trimestre
de 2007, tuvo un repunte del 21,3%. Posteriormente, el afio 2009 marcado por
la crisis internacional representd un espacio de recesion para el sector
inmobiliario. Los bancos restringieron sus lineas de crédito con lo que algunos
proyectos se vieron paralizados, aunque las entidades financieras siguieron
prestando. “En el 2010, alrededor de 85.000 personas invirtieron en una casa
propia, segun la Camara de la Construccion de Pichincha. Las cifras de APIVE
(Asociacion de Promotores Inmobiliarios del Ecuador), indican que el total de
ventas fue de US $ 1.700 millones, que se descompone en US $ 1.140 millones
en créditos concedidos entre todos los operadores financieros regulados por la
Superintendencia de Bancos y Seguros (SBS) y el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), mas un estimado de las diferencias
no financiadas y las transacciones realizadas sin financiamiento, asi lo
confirman los ratios generados por APIVE; el 60% del mercado fue movido por
entes privados y cerca del 40% por el estatal, aseguré Jaime Rumbea™
El gran actor que dinamizé el sector inmobiliario es el Banco del IESS,

gue segun sus estadisticas el total de operaciones de créditos hipotecarios,

desde octubre del 2010 hasta el 16 de mayo del 2011, fue de 11.503 con un

>Jaime Rumbea, “ Andlisis Sectorial, sector inmobiliario”: Revista EKOS, Corporacion EKOS, Ediecuatorial,
2010, pag.53
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valor total transferido de US $ 398 millones que corresponde a vivienda
terminada, construccion, remodelacién y ampliacion, y sustitucion de hipoteca.

Las Pequefas y Medianas Empresas del sector inmobiliario son de gran
importancia para la economia ecuatoriana de acuerdo a la informacion
proporcionada por la Superintendencia de Compaiiias, el grupo de las PYMES
del sector inmobiliario al 31 de diciembre del 2012 estd compuesto por 1.785
empresas registradas, de las cuales 1.242 son pequefias y 543 son medianas.
(Ver Anexo 1).

La importancia de las Pymes del sector inmobiliario se demuestra en el
alto crecimiento que han alcanzando, es asi que para el afio 2011 sus ingresos
se establecieron en US $ 185 millones para las medianas y US $ 141 millones
para las pequeiias empresas. (Ver Anexo 2)

Como podemos observar en el grafico de compafias pequeias y
medianas por actividades economicas, el sector inmobiliario ocupa el cuarto

lugar con una participacion del 12,09%.
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INFORME ANUAL DE LA SUPERINTENDENCIA DE
COMPANIAS DE LAS COMPANIAS PEQUENAS Y MEDIANAS
POR ACTIVIDAD ECONOMICA 2011
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008% = INFORMACION Y COMUNICACION

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Monica Calvopifia

Segun el grafico que a continuacion se presenta podemos ver que el
70% de las PYMES del sector inmobiliario en el Ecuador esta concentrado en la
provincia del Guayas y un 22% en Pichincha y en porcentajes menores en el

Azuay, Manabi y el Oro.

PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO SEGUN SU UBICACION
GEOGRAFICA

12 m AZUAY
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2% B GALAPAGOS
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mLOJA

= LOS RIOS

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia
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Estas PYMES segun, la informacibn de la Superintendencia de
Compaiias, el 89% se constituyeron en sociedades anénimas y el resto en
compafiias limitadas y un nimero pequefio son sucursales extranjeras, como

podemos ver en el siguiente grafico:

PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO SEGUN SU TIPO DE
SOCIEDAD
AL 2012

0%

E ANONIMA
B RESPONSABILIDAD LIMITADA
SUCURSAL EXTRANJERA

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Mdnica Calvopifia

1.3.1 Andlisis Financiero del Sector inmobiliario

Los resultados financieros del afio 2011 demuestran que las PYMES del
sector inmobiliario conforman US $ 847 millones de activos, US $ 597 millones
de pasivos y US $ 250 millones de patrimonio, la fuente de esta informacion
financiera proviene de la informacion presentada por las PYMES inmobiliarias

supervisadas por la Superintendencia de Companias.
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4 ESTADOS FINANCIEROS DE SITUACION~CONSOLIDADOS
A DICIEMBRE DE 2011 DE LAS COMPANIAS PYMES DEL
SECTOR INMOBILIARIO
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Fuente: Superintendencia de Compaiiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia

Como podemos observar en el siguiente grafico los ingresos en el 2011
alcanzaron los US $326 millones, con utilidades de US $46 millones, dando
como resultado un margen bruto de utilidad del 14,18%. También se concluye

que el sector debe invertir en costos y gastos US $280 millones.

ESTADOS FINANCIEROS DE RESULTADOS CONSOLIDADOS
A DICIEMBRE DE 2011 DE LAS COMPANIAS PYMES DEL SECTOR
INMOBILIARIO
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10_

INGRESOS COSTOS Y GASTOS UTILIDAD DEL EJERCICIO

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia

Para evaluar la informacion financiera se cita los indicadores mas
representativos del conjunto de ratios de liquidez, apalancamiento, eficiencia y

rentabilidad.
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La interpretacion del indice de liquidez nos dice que por cada US $1 de
pasivo corriente se cuenta con US $1,22, registra también una prueba &cida de

US $ 0,61 y un capital de trabajo de US $ 74.461.110.

INDICADORES FINANCIEROS DE LIQUIDEZ
A DICIEMBRE DE 2011 DE LAS
PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO
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Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia

El siguiente grafico muestra el grado de participacién de los acreedores
que es del 70,43% y tiene comprometido su patrimonio 2,95 veces, analizando
el endeudamiento desde el punto de vista del sector, éste es sano siempre y
cuando se logre un efecto positivo sobre las utilidades, esto es que los activos
financiados con deuda, generen una rentabilidad que supere el costo que se
paga por los pasivos, para asi obtener un margen adicional, que es la

contribucién al fortalecimiento de las utilidades.
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INDICADORES FINANCIEROS DE APALANCAMIENTO
A DICIEMBRE DE 2011 DE LAS
PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO
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Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia

El siguiente grafico muestra los indicadores de eficiencia, los mismos que
nos permite concluir que el sector en el afio de 2011, vendié por cada dolar
invertido en activos fijjos US $ 0,96 y por cada ddlar invertido en los activos

totales la empresa vendié US $ 0,39.

INDICADORES FINANCIEROS DE EFICIENCIA
A DICIEMBRE DE 2011 DE LAS
PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO
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Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia
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El rendimiento obtenido frente al patrimonio bruto fuel7,49%, frente al

activo total 5,17% vy frente a los activos fijos 13,08%.

INDICADORES FINANCIEROS DE RENTABILIDAD
A DICIEMBRE DE 2011 DE LAS
PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO
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Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Ménica Calvopifia
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Capitulo Il

Analisis De Las NIIF Mas Importantes Para Las PYMES Del Sector

Inmobiliario

2.1 Seccioén 11: Instrumentos Financieros Basicos

Definicion: Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un
activo financiero de una entidad y a un pasivo financiero o a un instrumento de

patrimonio de otra.

Alcance: Se aplica a los instrumentos financieros béasicos y es relevante

para todas las entidades. Los instrumentos financieros son:

e Efectivo.

e Depoésitos a la vista y depoésitos a plazo fijo cuando la entidad es el
depositante, por ejemplo, cuentas bancarias.

e Obligaciones negociables y facturas comerciales mantenidas.

e Cuentas, pagarés y préstamos por cobrar y por pagar

e Bonos e instrumentos de deuda similares.

e Inversiones en acciones preferentes no convertibles y en acciones
preferentes y ordinarias sin opcién de venta.

e Compromisos de recibir un préstamo si el compromiso no se puede

liquidar por el importe neto en efectivo.
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e Esta seccion describe el procedimiento para la medicion inicial, la
medicidon posterior, cuando se debe realizar una baja de un activo
financiero y la baja en el pasivo financiero.

Medicion Inicial: Un activo financiero o un pasivo financiero, se medira
al precio de la transaccion incluyendo los costos de transaccién excepto en la
medicion inicial de los activos y pasivos financieros que se miden al valor
razonable con cambios en resultados excepto si el acuerdo constituye, en

efecto, una transaccion de financiacion.

Ejemplo una compra a plazos mayor de un afio con cuotas mensuales,
estas cuotas incluyen intereses, por lo tanto el valor de la cuenta por cobrar se

debera medir al valor presente descontado la tasa de interés implicita.

Medicion Posterior: Al final de cada periodo sobre el que se informa,
una entidad medira los instrumentos financieros de la siguiente forma, sin
deducir los costos de transaccién en que pudiera incurrir en la venta u otro tipo
de disposicion los instrumentos de deuda que se clasifican como activos
corrientes o pasivos corrientes se mediran al importe no descontado del efectivo
u otra contraprestacion que se espera pagar o recibir a menos que el acuerdo
constituya, en efecto, una transaccion de financiacion. Si el acuerdo constituye
una transaccion de financiacion, la entidad medira el instrumento de deuda al
valor presente de los pagos futuros descontados a una tasa de interés de

mercado para un instrumento de deuda similar.
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Los instrumentos financieros medidos al costo o al costo amortizado se
tienen que valorar por deterioro al final de cada periodo de presentacion de
reportes. Las pérdidas por deterioro se reversan, si la cantidad de la pérdida
por deterioro disminuye y la disminucion se puede relacionar de manera
objetiva con un evento ocurrido después que se reconocié la pérdida de

deterioro.

Cuando se usa el valor razonable se usa la siguiente jerarquia:

e Precio cotizado para un activo idéntico en un mercado activo.
e Precio de una transaccion reciente y
e Una técnica de valuacion.

Baja en cuentas de un activo financiero

Una entidad dara de baja en cuentas un activo financiero solo cuando:

e Expiren o se liquiden los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo financiero.

e La entidad transfiera sustancialmente a terceros todos los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero.

e La entidad, a pesar de haber conservado algunos riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad significativos, ha transferido el control del
activo a otra parte, y éste tiene la capacidad préactica de vender el activo

en su integridad a una tercera parte no relacionada y es capaz de ejercer
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esa capacidad unilateralmente y sin necesidad de imponer restricciones

adicionales sobre la transferencia.

Baja en cuentas de un pasivo financiero

Una entidad solo dara de baja en cuentas un pasivo financiero (o0 una
parte de un pasivo financiero) cuando se haya extinguido, esto es, cuando la
obligacion especificada en el contrato haya sido pagada, cancelada o haya

expirado.

2.2 Seccion 16: Propiedades De Inversion

Las propiedades de inversion son propiedades (terrenos, edificios, o
partes de un edificio o ambos), que mantiene un duefio o el arrendatario bajo un

arrendamiento financiero para obtener rentas, plusvalia o ambas y no para:

e Su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o para fines
administrativos o
e Suventa en el curso normal de las operaciones.
Las propiedades de inversion generan flujos de efectivo que son en gran
medida independientes de los procedentes de otros activos poseidos por la
entidad. Esto distingue a las propiedades de inversién de las ocupadas por el

propietario.

Alcance: Solo las propiedades de inversion cuyo valor razonable se

puede medir con fiabilidad si costo o esfuerzo desproporcionado, y en un
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contexto de negocio en marcha se contabilizan de acuerdo a esta seccion por

su valor razonable con cambios en resultados.

Todas las demas propiedades de inversidbn se contabilizan como

propiedades, planta y equipos.

Medicion y reconocimiento inicial

Una entidad medira las propiedades de inversion por su costo en el
reconocimiento inicial. El costo de una propiedad de inversibn comprada
comprende su precio de compra y cualquier gasto directamente atribuible, tal
como honorarios legales y de intermediacion, impuestos por la transferencia de

propiedad.

En el caso de que la propiedad, (edificio), sirva para arriendo y ocupe
una parte el arrendatario, debe estimarse si la proporcion ocupada por el
arrendatarios es relevante como para desagregar el valor correspondiente como

propiedad planta y equipo

Informacién arevelar:

Una entidad revelara la siguiente informacion para todas las propiedades

de inversion contabilizadas por el valor razonable con cambios en resultados:

1. Los métodos e hipotesis significativos aplicados en la determinacién del
valor razonable de las propiedades de inversion.

2. La medida en que el valor razonable de las propiedades de inversién
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(como han sido medidas o reveladas en los estados financieros), esta
basado en una tasacion hecha por un tasador independiente que tenga
una capacidad profesional reconocida y una experiencia reconocida y un
experiencia reciente en la localidad y categoria de la propiedad de
inversion objeto de la valoracién. Si no hubiera habido esta valoracion,
este hecho también se revelara.

La existencia e importe de las restricciones a la realizacion de las
propiedades de inversion al cobro de los ingresos y recursos obtenidos
por su disposicion.

Las obligaciones contractuales para adquisicion, construccion o
desarrollo de propiedades de inversion, o por concepto de reparaciones,
mantenimiento o mejoras.

Una conciliacién del importe en libros de las propiedades de inversion al
inicio y al final del periodo, mostrando por separado:

e Adiciones, revelando por separado las procedentes de
adquisiciones a través de combinaciones de negocios.

e Ganancias o pérdidas netas de los ajustes al valor razonable.

e Transferencias a propiedades, planta y equipo cuando no haya
disponible una medicion fiable del valor razonable que no lleve un
costo o esfuerzo desproporcionado.

e Traspasos de propiedades hacia o desde inventarios, o bien hacia o

desde propiedades ocupadas por el duefio.
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e Otros cambios.

De acuerdo con la Seccion 20, el duefio de las propiedades de inversion
incluira la informacion a revelar correspondiente al arrendador sobre los
arrendamientos en los que haya participado. Una entidad que mantenga una
propiedad de inversion en arrendamiento financiero u operativo incluira la
informacion revelada por el arrendador para los arrendamientos operativos que

haya realizado.

2.3 Seccion 17: Propiedades, Plantay Equipo

Definicidn: Las propiedades, planta y equipo son activos tangibles que:

e Se mantienen para su uso en la produccion o suministro de bienes o
servicios, para arrendarlos a terceros o con propésitos administrativos, y
e Se esperan usar durante mas de un periodo.

Las propiedades, plantay equipo no incluyen:

e Los activos biolégicos relacionados con la actividad agricola

e Los derechos mineros y reservas minerales tales como petréleo, gas
natural y recursos no renovables similares.
Reconocimiento: la entidad reconocera el costo de un elemento de

propiedades, planta y equipo como un activo si, y solo si:

e Es probable que la entidad obtenga los beneficios econdmicos futuros
asociados con el elemento, y

e El costo del elemento puede medirse con fiabilidad.
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Informacidén a revelar: Una entidad revelara la siguiente informacion:

1. Las bases de medicién utilizadas para determinar el importe en libros
bruto.

2. Los métodos de depreciacion utilizados.

3. Las vidas utiles o las tasas de depreciacion utilizadas.

4. El importe en libros bruto y la depreciacion acumulada (agregadas las
pérdidas por deterioro del valor acumuladas) tanto al principio como al
final del periodo sobre el que se informa.

5. Una conciliacion entre los importes en libros al principio como al final
del periodo sobre el que se informa, que muestre por separado:

e Adiciones

e Disposiciones

e Adquisiciones a través de combinaciones de negocios

e Transferencias a propiedades de inversion si se encuentra
disponible una medicion fiable del valor razonable.

e Pérdidas por deterioro del valor reconocidas o revertidas en el
resultado.

e Depreciacion

e Otros cambios.

La entidad también revelard lo siguiente:

e La existencia e importes en libros de las propiedades, planta y

equipos a cuya titularidad la entidad tiene alguna restriccion o que
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esta pignorada como garantia de deudas.
El importe de los compromisos contractuales para la adquisicion de

propiedades, planta y equipo.

Para determinar la vida util de un activo, una entidad deberda considerar

todos los factores siguientes:

La utilizacion prevista del activo. El uso se evalGa por referencia a
la capacidad o al producto fisico que se espere del mismo.

El desgaste fisico esperado, que dependera de factores operativos
tales como el niumero de turnos de trabajo en los que se utilizara
el activo, el programa de reparaciones y mantenimiento, y el grado
de cuidado y conservacion mientras el activo no esta siendo
utilizado.

La obsolescencia técnica o comercial procedente de los cambios o
mejoras en la produccién, o de los cambios en la demanda del
mercado de los productos o servicios que se obtienen con el
activo.

Los limites legales o restricciones similares sobre el uso del activo,
tales como las fechas de caducidad de los contratos de

arrendamiento relacionados.

Método de depreciacion:

Una entidad seleccionara un método de depreciacion que refleje el

patrén con arreglo al cual espera consumir los beneficios econdmicos futuros
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del activo. Los métodos posibles de depreciacion incluyen el método lineal, el

meétodo de depreciacion decreciente y los métodos basados en el uso, como

por ejemplo el método de las unidades de produccion.

2.4 Seccion 20: Arrendamientos

Un tema fundamental en

la contabilizacibn de arrendamientos e la

clasificacion de estos en las categorias de arrendamiento financiero o

arrendamiento operativo. En el siguiente cuadro podemos ver las diferencias

entre estos dos arrendamientos:

Arrendamiento Financiero

Arrendamiento Operativo

Transferencia sustancial de todos los

riesgos y ventajas de la propiedad.

No hay transferencia sustancial de todos
los riesgos y ventajas de la propiedad.

Transferencia de la propiedad al final del
término de arrendamiento.

No hay transferencia de la propiedad al
final del término del arrendamiento.

Opcién para comprar el activo al precio
gue se espera que se ejerza.

No hay opcién para comprar el activo al
precio que se espera que se ejerza.

El valor presente de los pagos minimos
de arrendamiento es equivalente a todo el
valor razonable del activo.

El valor de los pagos minimos de
arrendamiento difiere sustancialmente del
valor razonable del activo.

arrendado,
para el

del activo
adecuado

Naturaleza
Unicamente
arrendatario.

Puede haber varios usuarios del activo.

42




Alcance: Esta secciéon trata la contabilizacion de todos los

arrendamientos, distintos de:

e Los arrendamientos para la exploracion o uso de minerales (Seccion 34
Actividades Especiales)

e Los acuerdos de licencias para conceptos como peliculas, grabaciones
en video, obras de teatro Seccién 18 Activos intangibles distintos de
Plusvalia).

e La medicion de inmuebles mantenidos por arrendatarios que se
contabilicen como propiedades de inversion Seccion 16 Propiedades de
Inversion).

e Medicion de activos biolégicos mantenidos por arrendatarios bajo
arrendamientos financieros (Seccion 34).

e Los arrendamientos que puedan dar lugar a una pérdida para el
arrendador o el arrendatario como consecuencia de clausulas
contractuales que no estén relacionadas con cambios en el precio del
activo arrendado.

e Los arrendamientos operativos que son onerosos.

Informacién a Revelar: Un arrendatario revelara la siguiente informacién

sobre los arrendamientos financieros.

e Para cada clase de activo el importe en libros neto al final del periodo
en el que se informa.

e EIl total de pagos minimos futuros del arrendamiento al final del
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periodo sobre que se informa, para cada uno de los siguientes
periodos: hasta un afo, entre uno y cinco afos, mas de cinco afos.
Una descripcion general de los acuerdo de arrendamiento
significativo del arrendatario donde se incluirdn por ejemplo:
Informacién sobre cuotas contingentes por arrendamientos, opciones
por renovacidbn  adquisicion y clausulas de  revision,
subarrendamientos.

Un arrendatario revelara la siguiente informacion sobre los
arrendatarios operativos:

o El total de pagos por arrendamiento minimo futuros, derivados
de contratos de arrendamiento operativo no cancelables, para
cada uno de los siguientes periodos: un afio, entre uno y cinco
afos, mas de cinco afos.

o Pagos por arrendamiento reconocido como gasto.

o0 Una descripcion general de los acuerdos de arrendamiento
significativo del arrendatario donde se incluira por ejemplo:
Informacién sobre cuotas contingentes por arrendamiento,
opciones por renovacion o adquisicion y clausulas de revision,
subarrendamientos.

2.7Seccion 27: Deterioro Del Valor De Los Activos
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Alcance: Esta norma debe ser aplicada en la contabilizacion de los
deterioros de valor tanto de propiedades planta y equipo como de activos

intangibles e inventarios.

Definiciones importantes:

v' Pérdida por Deterioro: es la cantidad en que excede el importe en libros
de un activo a una unidad generadora de efectivo a su importe
recuperable.

v' Importe recuperable: de un activo o de una unidad generadora de
efectivo es el mayor entre su valor razonable menos los costos de venta
y su valor de uso.

v' Valor de uso: es el valor presente de los flujos futuros de efectivo
estimados que se espera obtener de un activo o unidad generadora de
efectivo.

v" Valor en libros: es el importe por el que se reconoce un activo, una vez
deducidas la depreciacion o amortizacion acumuladas y las pérdidas por
deterioro del valor acumuladas.

La entidad evaluara, en cada fecha de cierre de balance si existe algun
indicio de deterioro del valor de algun activo o unidad generadora de efectivo. Si

existe tal indicio, la entidad estimara el importe recuperable de dichos activos.

Informacién a Revelar:
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Una entidad revelard, para cada clase de activos la siguiente

informacion:

El importe de las pérdidas por deterioro del valor reconocidas en el
resultado durante el periodo y la partida o partidas del estado del
resultado integral (y del estado de resultados, si se presenta) en las que
esas pérdidas por deterioro del valor estén incluidas.

El importe de las reversiones de pérdidas por deterioro del valor
reconocidas en el resultado del periodo y la partida o partidas del estado
del resultado integral (y del estado de resultados, si se presenta) en que
tales pérdidas por deterioro del valor se revirtieron.

Inventarios.

Propiedades, plantas y equipos (incluidas las propiedades de inversion
contabilizadas por el método del costo).

Plusvalia.

Activos intangibles diferentes de la plusvalia.

Inversiones en asociadas.

Inversiones en negocios conjuntos.
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Capitulo llI

Estudio De Los Impactos Que Genera La Aplicacién De Las NIIF

En Las PYMES Ecuatorianas Del Sector Inmobiliario

3.1 Objetivos De La Investigacion De Campo
Investigar los impactos de las NIIF en las PYMES del sector inmobiliario,
mediante una investigacién de campo en la toma de decisiones, en los aspectos

tributarios, en los sistemas tecnoldgicos y en el capital humano.

3.2 Metodologia De La Investigacién

La metodologia del presente trabajo estd caracterizada por ser
exploratoria y explicativa, se trabajara con la informacion vigente, que presenta
anualmente la Superintendencia de Compaifiias, para el calculo de la muestra
se han determinado la poblacion o universo de estudio: 1.453 PYMES

inmobiliarias.

Para la recopilacion de la informacion se empled la encuesta como
técnica primaria mediante su instrumento mas utilizado, el cuestionario, en el
cual se plantearon las preguntas necesarias para cumplir con los objetivos de la

investigacion. En vista que se conoce el tamafio del universo, se utiliza la
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siguiente férmula para célculo de la muestra que es para universos finitos.

Zzﬁcp*qﬁcf\r
(N -1)*e2 +Z 2% p*g

n=

n =90

Donde Valor

Z: Correspondiente al nivel de

confianza elegido 1,96
p: Grado de aceptacién 0,50
g: Grado de rechazo 0,50
e: Error maximo 0,10
N: Tamafio de la poblacion 1.453

3.3 Tabulacién y andlisis de la encuesta

Para seleccionar la muestra de 90 se procedi6 a enviar a las 1.453
empresas, mediante el correo electrénico, las direcciones electrénicas fueron
proporcionadas por la Direccion De Investigacion Y Estudios, Intendencia
Nacional De Gestion Estratégica de de la Superintendencia de Compafias y se
escogié a las que respondieron y para completar este niumero se aplicé
aleatoriamente encuestas telefénicas todas dirigidas a profesionales,
contadores publicos y administradores de las PYMES del sector inmobiliario,

esta actividad se desarroll6 en el mes de septiembre y octubre del 2012.
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3.4 Resultados De La Investigacion

Los resultados a la encuesta realizada son los siguientes:

Pregunta 1:

¢,Cuadl es su volumen de ventas al afio?

14%

Menos de 500.000 500.000 a Mas de 1.000.000
1.000.000
Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 57% de PYMES encuestadas venden hasta 500.000, con lo que
podemos establecer que la muestra esta correcta porque pertenecen a las
directrices establecidas para que la Superintendencia de Compafias la

considere como PYME, la siguiente pregunta también lo confirma.

Pregunta 2:

¢,Cuantas personas trabajan en su empresa?

7 78%
o, -
100% ) 26%
50% [ 0% :
0% #
Dela25 De 25a50 Mas de 50

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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Las PYMES que fueron encuestadas en su gran mayoria son aquellas
gue no poseen mas de 25 empleados, la Pyme Ecuatoriana es, como en todo el
mundo, la protagonista del desarrollo empresarial, econémico y social de un
pais, cabe recalcar que en “Ecuador, el 90% del total de las empresas
registradas son pequefas y medianas, que estas generan el 65% de plazas de

trabajo y que ademas representan el 25% del PIB no petrolero™.

Pregunta 3:
¢, Su empresa presentoé el plan de capacitacién, plan de
implementacién y cronograma a la Superintendencia?
77%
100%
50%
0% <
Si No
Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

Las PYMES del sector inmobiliario no demuestran cumplimiento con la
Superintendencia de Compafias, en la presentacion del plan de capacitacion,
plan de implementacion y cronograma y las que lo hicieron no cumplieron en las
fechas establecidas, la Superintendencia en el 2013 aplicara las sanciones
econdémicas correspondientes, que afectaran a las empresas, y este es un

reflejo del poco compromiso de la gerencia para la implementacion de las

®Morillo Mauricio, “Las Pymes ecuatorianas en cifras”; en Revista EKOS PYMES 2010, p.14.
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NIIFS, la Superintendencia deberia comunicar calendarios y referirse a multas

previamente para evitar notificaciones.

Pregunta 4:
¢Harealizado la conciliacion del patrimonio reportado
bajo NEC al patrimonio neto bajo NIIF, al 31 de diciembre
del 2011 y entrego a la SIC?
74%
100% - 26%
0% | #
Si No
Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 74% tiene la conciliacibn del patrimonio entregado a la
Superintendencia de Compafias, todavia es un margen alto el que sigue
incumpliendo, esto también es una consecuencia de la poca preparacion de los
lideres empresariales y del organismo de control ya que deberia planificarse
capacitaciones masivas a este tercer bloque, considerado el méas vulnerable de
las PYMES por no contar con los recursos necesarios para invertir en expertos

y por la poca experiencia incluso en la aplicaciéon de NEC.
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Pregunta 5:

¢Considera que el beneficio de implementar NIIF es
mayor al costo que le ha generado?

70%

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 70% considera que el beneficio de implementar las NIIF es mayor al
costo invertido para la implementacion, esta percepcion de los encuestados es
limitante puesto que los beneficios concretos frente al costo se mediran en
estos afios considerando también que las NIIF para PYMES advierten que si el

costo perjudicara de manera sustancial se omitiran.

Pregunta 6:
¢Los gerentes fueron capacitados?
5 80%
T 20%
100% [ ) _
0% -
Si No

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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Existe un nivel bajo en la capacitacién de la gerencia con un 20%, lo que
demuestra el bajo compromiso y la poca conciencia del impacto de las NIIF en
muchas decisiones y en varios temas de planeacion estratégica de las
compafias como son: politicas de dividendos, politicas de distribucion de
utilidades, pagos basados en desempefio, politicas de tesoreria, presupuestos,

sistemas de informacién gerencial.

Pregunta 7:

¢Considera usted que la implementacién de NIIF para
las PYMES ha afectado directamente a el modo en el
cual se planifica el negocio?

73%

100%
27%

- g
-

Si No

50%

0%

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 73% de encuestados afirma que la implementacién de las NIIF afecta
el modo de planificar el negocio por ello la alta gerencia y las instancias del
Gobierno necesitan entrenarse apropiadamente para afrontar los nuevos retos y

ejercer una supervision efectiva del plan de implementacion de las NIIF.
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Pregunta 8:

¢El pago de impuestos se incrementa en su
organizacion por la aplicacion de NIIFS para las
PYMES??
71%
29%
ws Y e
0%

Si No

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 71% afirma que la aplicacion de NIIF aumenta el pago de impuestos,
aungue es dificil predecir en este momento los efectos, es al menos cierto que
la tendencia internacional para promover la transparencia institucional
empujaran a las autoridades a aceptar el marco de las NIIF como una base
sélida para determinar la base imponible con el impuesto a la renta, pero el SRI
hasta el momento no se ha pronunciado, por ello se tendra que realizar, las

conciliaciones correspondientes para cumplir con la ley tributaria.

Pregunta 9:
¢En el proceso de implementacién de NIIF han requerido
de consultores externos?
()
77% 23%
100% - AP A
0% *“

Si No

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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El 77% de PYMES han sido asistidas, para este proceso de
implementacion de las NIIF, por firmas auditoras, es necesario ejecutar los
planes y cumplir con los cronogramas para continuar con el proceso y continuar
con esta asesoria puesto que la transicion tan solo es el inicio de un proceso

complejo de implementacion.

Pregunta 10:

¢En este proceso de implementacion la carga de trabajo
para el area contable financiera ha sufrido un
incremento?

100%

100% - 0%

% A

0%
Si No
Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 100% afirma un incremento en la carga de trabajo para el area
contable, este resultado es relativo con el tiempo y dinero invertido en la
capacitacion, con presupuestos bajos en este campo no se puede esperar que

se manejen con dominio y eficiencia la implementacion.

55



Pregunta 11:

¢El sistema contable que manejan se adaptan a la NIIF
paralas PYMES?

52%

55%
50%

45%

Si No

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 52% de PYMES del sector inmobiliario posee sistemas que no se
adaptan a la implementacién de las NIIF, este indicador ya era predecible ya
gque pocas PYMES tienen sistemas integrados como los ERPs, por costos y la
informalidad con la que se dan muchos procesos, que hoy con las NIIF tienen

que limitarse.

Pregunta 12:

¢cLos informes anuales y los manuales de contabilidad
por efecto de aplicar NIIF se han modificado?

090/,

Jo /0

100%
70n

Si No

-

0%

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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El 98% ha modificado sus informes y manuales de contabilidad.

Pregunta 13:

¢Se haredisefiado sus sistemas informaticos por la
aplicacion de NIIF para las PYMES?

88%

7

100%

e

12%

Si No

50%

0%

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

Las compafiias necesitan probar los cambios a sus sistemas de
informacion para reportar bajo las NIIF con anticipacion y como lo demuestra
este resultado el 88% ha redisefiado sus sistemas informaticos por la aplicacion
de NIIF, los sistemas de informacion pueden requerir capturar informacion que
no era necesario bajo NEC, como el mantenimiento de valores razonables

pueden demandar nuevas interfaces en los sistemas de informacion.
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Pregunta 14:

¢Considera que su equipo se encuentra capacitado en NIIF

paralas PYMES?
81%

19%
w0 AP .-
0%

Si No

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 81% de los encuestados consideran a su equipo entrenado para la
aplicacion de NIIF, este rol de la capacitacion en muchos paises ha dado lugar
a programas de formacion de profesionales con certificacion voluntaria, y en
otros obligatoria, direccionada hacia el profesional contable, también a futuro la
idea es que sea un proceso integral que abarque todos los sectores interesados
en la informacion financiera de las organizaciones como colegios, universidades

y colegios gremiales.

Pregunta 15:

¢El Sistemas de control interno ha sufrido cambios con la
implementacion de NIIF?

—73%
27%

v P -
0% :
Si No

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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EL 73% de las PYMES han modificado su sistema de control interno por

efecto de la aplicacion de las NIIF.

Pregunta 16:

¢En ddlares cual fue el aumento o disminucion del valor
patrimonial luego del ajuste por la aplicacion de NIIFS?

78% 16% 7%
100% P - -
0% -
Dela De500.000a Masde
500.000 1.000.000 1.000.000

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia

El 78% de PYMES sufri6 un aumento en su valor patrimonial hasta US $
500.000, este efecto se deriva porque la mayoria de empresas en nuestro pais,
sobre todo las PYMES, se constituyen con el capital minimo y también esta
dado por la revalorizacion de activos que al llevar la contabilidad tan apegada al

esquema tributario se mantenian valores subestimados.

Pregunta 17:

¢Cuanto invirtio en capacitar en NIIF al personal?
72%

el 267 29
o, i
108;’ - Ay —_—
b
De1a1.500 de1.501a masde5.000

5.000

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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El 72% de PYMES ha invertido hasta US $ 1.500 en la capacitacion en

Su equipo para la implementacion del las NIIF.

Pregunta 18:

¢En qué porcentaje se incremento el costo de tecnologia
en este afio con respecto al anterior por efecto de NIIF?

14% el 6%

. 4

De 1 al 10% Del 11% al 50% Mas del 50%

100%

0%

Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
El 80%de encuestados asegura que su inversion en tecnologia supero el
11%, en algunos casos llegando al 50% con respecto al afio anterior y se

visiona que este costo seguira en asenso por la implementacion.

Pregunta 19:

¢Cuantas horas de entrenamiento en NIIF para las
PYMES, promedio por persona posee el personal?

66%

26% 9%
100% (~ -
0% -
delad0 de 41 a2 80 Mas de 80
Horas Horas horas
Fuente: Investigacion de Campo Elaborado por: Monica Calvopifia
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El promedio de capacitacion por la implementacion de las NIIF por cada

persona es de 40 horas.

Para el analisis de los impactos en la informacién financiera se trabajo

con 40 PYMES del sector inmobiliario, se utilizé la siguiente férmula para

calculo de la muestra que es para universos finitos, el universo fue determinado

por la pregunta nimero cuatro de la encuesta: ¢Ha realizado la conciliacion del

patrimonio reportado bajo NEC al patrimonio neto bajo NIIF, al 2011 y entrego a

la SIC?, la misma que dio como resultado con resultado positivo 67 empresas,

de las cuales mediante la formula obtenemos una muestra de 40 pymes.

Zzﬁip*gii:\"

n=

(N-1)*e?+Z%*p*q

Donde Valor
Z: Correspondiente al nivel de confianza elegido 1,96
p: Grado de aceptacion 0,50
g: Grado de rechazo 0,50
e: Error maximo 0,10
N: Tamano de la poblacion 67
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Para seleccionar la muestra de 40 se procedié a recopilar informacion
mediante visitas y solicitud a través de correo electrénico a las 67 empresas, se
discriminé a aquellas cuyos balances no tuvieron movimiento hasta que se llego
al numero esperado de 40, esta actividad se desarrollé en el mes de noviembre

y diciembre del 2012.

La informacion financiera consolidada de la muestra de Pymes del sector
inmobiliario se presenta a continuacion segun el formato que la

Superintendencia de Compafiias exige para su presentacion.

En este formato se presentan los ajustes y las diferencias referenciadas
con una nota para poder analizar el impacto de esta informacién al 31 de

diciembre del 2011:

PYMES DEL SECTOR INMOBILIARIO ECUADOR
CONCILIACION DEL ESTADO DE SITUACION FINANCIERA DE NEC A NIIF
DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

31/12/2011 01/01/2012
) ) EFECTO DE TRANSICION
DESCRIPCION CUENTA | CODIGO DIFERENCIA NOTAS
SALDOS SALDOS
NEC NIIF
DEBE HABER

ACTIVO 1 49.485.485 80.293.990 30.808.505
ACTIVO CORRIENTE 101 18.380.411 22891494 4,511.082
EFECTIVO Y
EQUIVALENTES AL 10101
EFECTIVO 2.373.173 2.373.173
ACTIVOS FINANCIEROS 10102 7 756.885 8.507 371 750.486

DOCUMENTOS Y
CUENTAS POR COBRAR
CLIENTES NO 1010205 1.801.826 459.286 2.261.112 459.286 1

RELACIONADOS
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31/12/2011 01/01/2012
) ) EFECTO DE TRANSICION
DESCRIPCION CUENTA | CODIGO DIFERENCIA | NOTAS
SALDOS SALDOS
NEC NIIF
DEBE HABER
DOCUMENTOS Y
CUENTAS POR COBRAR
CLIENTES 1010206 1.007.616 291.201 1.298.817 291.201 1
RELACIONADOS
OTRAS CUENTAS POR
COBRAR 1010208 4.981.133 4.981.133 -
(-) PROVISION CUENTAS ]
INCOBRABLES 1010209 (33.690) (33.690)
INVENTARIOS 10103 5 535 337 0.25.033 3.760.596
INVENTARIOS DE
SUMINISTROS O
MATERIALES A SER
CONSUMIDOS EN LA 1010304 85.198 85.198 -
PRESTACION DEL
SERVICIO
INVENTARIOS DE PROD.
TERM. Y MERCAD. EN
ALMACEN - COMPRADO | 1010306 5450.139 1  3.760.596 9.210.735 3.760.596 2
A TERCEROS
ACTIVOS POR
IMPUESTOS 10105 .
e oS 1.141.164 1141164
CREDITO TRIBUTARIO A
FAVOR DE LA EMPRESA 1010501 s67 333 s87 33 .
(IVA)
CREDITO TRIBUTARIO A
(Ffﬁf)R DE LA EMPRESA 1010502 553831 553,831 -
OTROS ACTIVOS 10107 )
CORRIENTES 1.573.853 1573.853
ACTIVO NO CORRIENTE | 102 41105.074 57 409,496 26.297.422
PROPIEDADES, PLANTA
Y EQUIPO 10201 22.772.232 39.711.127 16.938.895
TERRENOS 1020101 7123602 6.340.006 13.463.608 6.340.006 3
EDIFICIOS 1020102 17156070  15.098.133 42955103 15.098.133 3
MAQUINARIA Y EQUIPO 1020106 1711260 711260 -
NAVES, AERONAVES,
BARCAZAS Y SIMILARES | 1920107 31.092 31.002 -
EQUIPO DE
COMPUTACION 1020108 167.706 167.706 -
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31/12/2011 01/01/2012
) ) EFECTO DE TRANSICION
DESCRIPCION CUENTA | CODIGO DIFERENCIA | NOTAS
SALDOS SALDOS
NEC NIIF
DEBE HABER

VEHICULOS, EQUIPOS
DE TRANSPORTE Y
EQUIPO CAMINERO 1020109 1.148.651 1.148.651 -
MOVIL
OTROS PROPIEDADES,
PLANTA Y EQUIPO 1020110 542.013 542.013 -
(-) DEPRECIACION
ACUMULADA
PROPIEDADES, PLANTA = 1020112 (5.100.062) © (4.499.244) (9.608.306) (4.499.244) 3
Y EQUIPO
PROPIEDADES DE
INVERSION 10202 ; 9.191.027 9.191.027
TERRENOS 1020201 0.161.027 011,027 9.191.027 4
ACTIVO INTANGIBLE 10204 56,658 43,560 (23.098)
MARCAS, PATENTES,
DERECHOS DE LLAVE ,
CUOTAS 1020402 18.534 (18.534) 5
PATRIMONIALES Y 56.658 38.124
OTROS SIMILARES
() AMORTIZACION
ACUMULADA DE 1020404 (4.564) 5
ACTIVOS INTANGIBLE (4.564) (4.564)
ACTIVOS POR
IMPUESTOS DIFERIDOS 10205 - 190598 190.598

ACTIVOS POR
IMPUESTOS DIFERIDOS | 1020501 190.598 190.598 190.598 6
OTROS ACTIVOS NO 10207 )
CORRIENTES 8.276.184 8.276.184

OTROS ACTIVOS | 1020706 -
NO CORRIATES 8.276.184 8.276.184
PASIVO 2 34.058.014 46,180,652 2122638
PASIVO CORRIENTE 201 17176475 17 904,682 728.203
CUENTAS Y
DOCUMENTOS POR 20103 -
DO 3.033.497 3.033.497
LOCALES 2010301 3.033.497 3.033.497 -
OBLIGACIONES CON
INSTITUCIONES 20104 357.863
o 2.982.190 3.340.052
LOCALES 2010401 1.606.695 203603 | g0 oo 203.603 1
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31/12/2011 01/01/2012
) ) EFECTO DE TRANSICION
DESCRIPCION CUENTA | CODIGO DIFERENCIA NOTAS
SALDOS SALDOS
NEC NIIF
DEBE HABER

DEL EXTERIOR 2010402 1 985.494 154.259 | 4a0 7, 154.259 1
OTRAS OBLIGACIONES . - )
CORRIENTES 1.067.283 1.067.283
CONLA )
ADMINISTRACION 2010701 -
T RIBUTARIA 215.876 215.876
IMPUESTO A LA RENTA
POR PAGAR DEL 2010702 ;
EIERGICIO 313.462 313.462
CON EL IESS 2010703 380,006 380,006 ;
PARTICIPACION
TRABAJADORES POR 2010705 ;
PAGAR DEL EJERCICIO 157.939 157.939
CUENTAS POR PAGAR | 20108 370.340 370.340 1
DIVERSAS/RELACIONAD 2.384.155 2.754.496
AS
OTROS PASIVOS 20113 )
CORRIENTES 7.709.354 7.709.354
PASIVO NO CORRIENTE 202 16.881.535 18.975.970 1.394.435
CUENTAS Y
DOCUMENTOS POR 20202 222.441
PAGAR 2.024.584 2.247.025
LOCALES 2020201 5 024.584 222441 5,0 00c 222.441 1
OBLIGACIONES CON
INSTITUCIONES 20203 304.297
INANCIERAS 2.937.340 3.241.637
LOCALES 2020301 1.340.206 174427 | 1) 6o 174.427 1
DEL EXTERIOR 2020302 1597135 129870 | 100 005 129.870 1
CUENTAS POR PAGAR 20204 597.819
DIVERSAS/RELACIONAD 3.765.552 4.363.371
AS
LOCALES 2020401 3765.552 597.819 4oy 597.819 1
PROVISIONES POR
BENEFICIOS A 20207 137.557 7
EPLEADOS 19.271 156.828
JUBILACION PATRONAL 2020701 137.557 137557 137.557
OTROS BENEFICIOS NO
CORRIENTES PARA LOS | 2020702 ;
EMPLEADOS 19.271 19.271
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31/12/2011 01/01/2012
) ) EFECTO DE TRANSICION
DESCRIPCION CUENTA | CODIGO DIFERENCIA | NOTAS
SALDOS SALDOS
NEC NIIF
DEBE HABER
OTRAS PROVISIONES | 20208 14937 24,937
PASIVO DIFERIDO 20209 5.230.276 3371507 132.321
INGRESOS DIFERIDOS | 2020901 5.230.276 3239276
PASIVOS POR
IMPUESTOS DIFERIDOS 2020902 132.321 132.321 132.321 6
OTROS PASIVOS NO 20210
CORRIENTES 4.850.574 4.850.574
PATRIMONIO NETO 3 15.427.471 44113538 28.685.867
CAPITAL s01 5.503.581 5.503.581
CAPITAL SUSCRITO0 0.
ASIGNADO 5.503.581 5.503.581
304
RESERVAS 8.058.095 8.058.095
RESERVA LEGAL 30401 6,058,005 6.058.005
RESULTADOS 206
ACUMULADOS 1.865.795 1.865.795
GANANCIAS
ACUMULADAS 30601 1.865.795 1.865.795
RESULTADOS
ACUMULADOS
PROVENIENTES DE LA
e 30603 28685867 g cor o7 28.685.867 8
PRIMERA VEZ DE LAS
NIIE

Analisis de las notas y del impacto en la informacion financiera al 1

enero del 2012 después de ajustes de NIIF:

1. Medicién Al Costo Amortizado De cuentas Por Cobrar y
Préstamos: Segun las NIIF, las cuentas por cobrar y los préstamos que no
sean instrumentos financieros derivados, deben ser medidos al costo

amortizado. Bajo PCGA (Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados),
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los activos financieros y pasivos financieros fueron medidos a su valor nominal
y los intereses fueron registrados en los resultados en funcion de la tasa de
interés nominal. Al 31 de diciembre del 2011, los efectos de la medicion de
cuentas por cobrar al costo amortizado aumentaron en los saldos de cuentas
por cobrar por US $ 750.486, representando el 2,62% del incremento en
resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las
NIIF.  Adicionalmente, al 31 de diciembre del 2011, los efectos de la medicion
de los préstamos bancarios al costo amortizado fueron un aumento en los
saldos de préstamos por US $ 662.160 y cuentas por pagar US $ 1.190.600
respectivamente generando un incremento en resultados acumulados
provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF por US $ 1.852.760

representando el 6,46%.

2. Terrenos Atribuidos a Inventarios: Los inventarios de las
Compaiiias se componen de terrenos y se valoran al valor razonable. El precio
de adquisicion comprende el valor de compra mas todos los gastos adicionales
gue se produzcan hasta que los inventarios estén en condiciones de utilizacién
0 venta. Se incluye los gastos de acondicionamiento como movimiento de
tierras, obras de saneamiento y drenaje, asi como los de derribo de
construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva
planta; y también los gastos de inspeccidn y levantamiento de planos cuando se
efectlen con caracter previo a su adquisicion. En el caso de intercambio, los

terrenos adquiridos se valoran con la mejor estimacion del costo futuro de las

67



obras de urbanizacidon y construcciones a entregar con el limite del valor
razonable del terreno. Al 31 de diciembre del 2011, los efectos de la medicion
del inventario de terrenos al valor razonable presentaron un aumento en el
saldo por US $ 3.760.596 el mismo que representa 13,11% de incremento en
resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las

NIIF.

3. Costo Atribuido De Propiedades, Planta y Equipo: Para la
aplicacion de las NIIF se ha definido que los saldos al 1 de diciembre de 2011
se registren a su valor razonable y por tal razén se realizé un avallio de las
propiedades, planta y equipo relevantes. Algunas compafiias el procedimiento
fue efectuado por profesionales expertos independientes, otras usaron la carta
predial para revalorizar, segun de acuerdo a la Resolucibn No.
SC.ICI.CPAIFRS.G.11.015, la misma que permite que toda compafiia que
posea inmuebles y aplique NIIF a partir del 2012, en la fecha de transicién afio
2011, podra medirlos a su valor razonable o reavallo, utilizando el avallo
comercial consignado en la carta de pago del impuesto predial. Al 31 de
diciembre del 2011, los efectos de la revaluacidbn generaron un incremento en
los saldos de propiedades, planta y equipo y en resultados acumulados
provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF por US $ 21.438.139 y
US $ 4.499.244 respectivamente, este incremento representa el 59,05% siendo

el de mayor incidencia.
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4. Terrenos En Propiedades De Inversion: El valor razonable de las
propiedades de inversion de las Comparias al 31 de diciembre de 2011, se
obtuvo, en algunos casos a través de avaliuos efectuados por peritos
calificados, y en otros casos, mediante el registro del valor presentado en las
cartas catastrales de cada predio, la determinacion de las propiedades de
inversion se realizO en base a la identificacion de los terrenos que las
compafias conservan con el objeto de tener plusvalia a largo plazo y no para
venderse en el corto plazo dentro del curso ordinario de las actividades del
negocio es decir fueron reclasificadas de Propiedad Planta y Equipo a
Propiedades de Inversion, Al 31 de diciembre del 2011, los efectos de la
reclasificacion y revaluacion generaron un incremento en los saldos de

propiedades de inversién por US $ 9.191.027.

5. Eliminacion De Activos Intangibles: Los activos intangibles, segun
los PCGA anteriores, incluian gastos de constitucibn que no cumplen con las
condiciones para su reconocimiento como activos intangibles segun las NIIF. Al
31 de diciembre del 2011, los efectos de la baja de estos activos intangibles
fueron la disminucién de activos intangibles en US $ 18.534 y US $ 4.564
respectivamente, en resultados acumulados provenientes de la adopcién por
primera vez de las NIIF por los referidos importes y en el gasto amortizacion de
intangibles del afio 2011 por US $ 13.970 lo que representa 0,08% de los
resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las

NIIF, constituyéndose en impactos de baja incidencia.

69



6. Reconocimiento De Impuestos Diferidos: Las NIIF requieren el
reconocimiento de impuestos diferidos usando el método del balance que esta
orientado al calculo de las diferencias temporarias entre la base tributaria de un
activo o un pasivo y su valor contable en el balance. Los ajustes en la
valuacion de los activos y pasivos generados por la aplicacion de las NIIF, han
significado la determinacion de diferencias temporarias que fueron registradas
como activos y pasivos por impuestos diferidos. Al 31 de diciembre del 2011,
los efectos de las diferencias temporarias fueron el registro de activos y pasivos
por impuestos diferidos por US $ 190.598 y US $ 132.321, respectivamente, un
incremento de resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera
vez de las NIIF en los referidos importes por impuestos diferidos del afio 2011
por US $ 58.277, representando el 0,20% de los resultados acumulados
provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF, lo que refleja que no

tiene un impacto alto.

7. Reconocimiento De Una Provisién Por Indemnizacién Por Afos
De Servicio: Segun NIIF la determinacion de la provision por indemnizacion por
afios de servicios, para aquellos casos en que se encuentre pactada con los
trabajadores de las Compariias, se debe reconocer mediante un calculo
actuarial. Bajo PCGA anteriores, las Compafias no reconocian ninguna
provision por este concepto. Al 31 de diciembre del 2011, los efectos de esta

situacion, fueron el reconocimiento de una provision por indemnizacion por afios
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de servicio por US $ 137.557, representando el 0,48% de los resultados

acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF.

8. La cuenta de Resultados Acumulados Provenientes De La

Adopcién Por Primera Vez De Las NIIF: incrementé el valor de patrimonio al

186%, este incremento en gran parte le corresponde por la revaluacién de

Propiedad Planta y Equipo.

En este cuadro podemos ver el efecto de NIIF,

pasivos y el patrimonio:

tanto en activos,

SALDOSNECAL | AJUSTES DEBITO
COMPONENTES 31/12/2011 Y CREDITO

SALDOS NIIF AL
01/01/2012

EFECTO DE LA
TRANSICION A NIIF
(variacion %)

Estado de Situacién Financiera

Activos 49.485.485,17 30.808.504,70 80.293.989,87 62,26%
Pasivos 34.058.013,65 2.122.638,01 36.180.651,66 6,23%
Patrimonio 15.427.471,28 28.685.867,00 44.113.338,28 185,94%

3.5 Comprobacion de la Hipotesis

La Hipotesis planteada en este estudio dice: “La implementacion de las

NIIFS en las PYMES ecuatorianas del sector inmobiliario genera importantes

impactos en la presentacion de la informacion financiera, en temas tributarios,

informaticos y en el capital humano.” Para su comprobacion podemos analizar

en sintesis los impactos que nos dejo el estudio, lo que demuestra que se

cumple la hipétesis planteada, ya que estos impactos son de trascendencia,

como a continuacion se expone:
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Analisis del Impacto en la informacién financiera: El proceso de
conversion efectuado permite a las Comparfias tener una vision mas real y
transparente de su situacion financiera lo que brinda un beneficio muy valioso
para los lectores de los estados financieros, pero también conlleva a que deba
efectuar una serie de inversiones importantes y cambios que son necesarios
para el adecuado procesamiento de la informacion financiera, por ello un 88%
redisefio sus sistemas contables, un 98% modifico sus manuales e informes de
contabilidad, y el impacto financiero se concentra en la revaluacion que generoé
un incremento en los saldos de propiedades, planta y equipo en un 59% vy
terrenos en un 32%, con respecto a resultados acumulados provenientes de la

adopcion por primera vez de las NIIF.

Andlisis del Impacto Tributario.- En la etapa de aplicacion de las NIIF
el principal impacto tributario se enfocara en el patrimonio de la compafiias,
esto, porque dentro de las normas se establecen cambios para la presentacion
de las cuentas y los activos del negocio. El registro de estas nuevas cuentas
también tendria incidencia en el pago del Anticipo al Impuesto a la Renta, ya
gue depende de los ajustes que se realice, reflejado en la cuenta de Resultados
Acumulados Provenientes De La Adopcion Por Primera Vez De Las NIIF cuyo

incremento significativo al patrimonio es de 186%.

Analisis del Impacto en el Capital Humano.- El 100% de encuestados
del area contable financiera admite un incremento en la carga laboral del 100%

y que en promedio cada persona del area posee 40 horas de capacitacion en
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NIIF y que la gerencia se capacité tan solo en un 20% esto demuestra, que el
empresario aun no toma conciencia de que la adopcion de NIIF no es un
cambio contable, implica realmente un cambio integral, se deja esto para el
contador y no se entiende que esto es un tema de toda la organizacion y por
eso es importante que los procesos se integren a la alta direccion, a los
sectores contables y financieros y a los sectores operativos donde nace el dato

qgue la NIIF necesita capturar para poder darle forma a la informacion.

Andlisis del Impacto Tecnoldgico.- El estudio reveld que la inversion
tecnoldgica se increment6 en un 50%, comparado con el afio anterior, en un
80% de empresas encuestadas, el 88% redisefid sus sistemas y un 48%
considera que sus sistemas aun no se adaptan a las NIIF, todo esto desde ya
refleja un impacto alto en lo tecnoldgico, en el futuro este tema no podra ser
relegado pues las NIIF requeriran de procesos integrados que tan solo con
tecnologia se consolidaran.

Analisis del Impacto en la Toma de decisiones.- La gerencia ha
tenido que contemplar la asesoria de auditores externos para la elaboracion de
los requerimientos de la Superintendencia de Compafiias y ajustes iniciales, la
encuesta nos demuestra que el 77% recurrié las mencionadas asesorias, pero
a futuro no bastara con estas asesorias externas, frente a un 20% de gerencia
capacitada lo que denota el poco compromiso en asumir el reto de implementar

las NIIF, este impacto también se refleja en que tan solo un 23% cumplié con la
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entrega de informacion a la Superintendencia de Compariias en los plazos

establecidos.
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Capitulo IV

Conclusiones y Recomendaciones

4.3Conclusiones

Las PYMES del sector inmobiliario ocupa el cuarto lugar dentro de
actividades econdémicas de compafiias pequefias y medianas,
constituyendo un sector importante dentro de la economia ecuatoriana, el
panorama actual del sector inmobiliario es alentador por su crecimiento,
atribuido en gran parte a la inversion del Banco del BIESS. Hay una
serie de indicadores que estan tornandose positivos y que permiten
proyectar, por lo menos para unos dos afios mas que el sector de
vivienda siga en crecimiento al igual que otras categorias inmobiliarias
como la de oficinas corporativas, hotelera, centros comerciales y
proyectos especiales de transporte y servicios, parece que en un futuro
préximo van a contribuir decididamente al crecimiento y desarrollo del
sector inmobiliario.

Las Pymes en el Ecuador presentaban sus estados financieros apegados
a la norma tributaria, en algunas situaciones ni siquiera aplicaban
correctamente las NEC, situacion que con la implementacién de la nueva
normativa contable provoca confusiones y dificultades en la transicién,
esto se reflela en el cumplimiento con el requerimiento de la
Superintendencia de Compaifiias, donde el 77% no ha cumplido con la

presentacion.
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Segun el andlisis a los estados financieros de una muestra de las Pymes
del sector inmobiliario se puede apreciar que el mayor impacto en la
cuenta de Resultados Acumulados Provenientes de la Adopcién por
primera vez de las NIIF, esta dado por las NIIF: Seccion 11: Instrumentos
financieros basicos y Seccion 16: Propiedades de Inversion, los ajustes
de estas incrementan al patrimonio en un 186%.

Los impacto de las NIIF en las PYMES del sector inmobiliario, que dio la

investigacion de campo:

o] Los costos y la inversion de tiempo en capacitacion
personal aun siguen siendo bajas en relacién a la responsabilidad y
nuevos conocimientos y este factor conlleva a que la carga de

trabajo para el equipo contable es considerable.

o] Los cambios en los sistemas contables y de tecnologia de
informacion es notorio y van de la mano con el fortalecimiento del
control interno, todo esto como resultado de una gerencia
consciente en invertir, en temas relegados como integracion de

procesos, controles y sistemas.

o] La gerencia no se encuentra comprometida con su propia
capacitacibn aun que ya estan planificando sus negocios

considerando los nuevos cambios.
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4.2

o] Existe desfases entre las normas y las leyes tributarias y
varias dudas con respecto a la declaracion de impuestos y

conciliacion tributaria.

Recomendaciones

El buen momento del sector inmobiliario no debe llevarnos a
descuidarnos de una posible burbuja inmobiliaria, por el momento, no
hay sintomas para pensar que se pudiera producir este fenbmeno, sin
embargo, existen ciertos datos y parametros que si no se controlan a
tiempo y no se toman las medidas preventivas pueden llevarnos a vivir
este fendmeno, esta es una labor en la que deben participar todos los
actores del sector, empezando con una adecuada guia de los municipios
y los entes reguladores encargados; tendrian que conjugarse las
Cémaras de la Construccion, colegios de ingenieros y arquitectos, asi
como con las entidades crediticias como los bancos y mutualistas,
consultores privados y avaluadores.

La aplicacion de las NIIF para las PYMES se realiza desde el 1 de enero
del 2012, este es el inicio de este proceso que tiene como objetivo
importante transparentar la informacion contable de las compafiias por
esto es recomendable que su implementacién sea de la manera mas
objetiva y se base en todas las normas aplicables a las compaiiias.

La Administraciéon Tributaria deberia pronunciarse acerca de la

aplicabilidad de las Normas Internacionales de Informacion Financiera ya
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que los balances presentados a la Administracién Tributaria seran
diferentes al presentado a la Superintendencia de Compaiiias del
Ecuador y demas organismos de control ocasionando que se incumpla la
disposicion tributaria y resolucion de la Superintendencia de Compafias
del Ecuador, referente a que la informacion financiera presentada a todos
los organismos de control debe ser la misma.

Las NIIF provee beneficios para los lectores de los estados financieros
pero también conlleva a que deba efectuar una serie de inversiones
importantes en tecnologia necesarias para el adecuado procesamiento
de la informacion financiera.

Se debe analizar la capacitacion y la socializacion de estas cuestiones
en los procesos de adopcion, muchos paises han tenido programas de
formacion de profesionales para que puedan socializar sus experiencias,
conocimientos y practicas en el uso de las NIIF con el resto de los
profesionales.

Es importante que el empresario tome conciencia que adopcion de NIIF
implica un cambio integral dentro de la organizacion porque afecta
directamente a el modo en el cual se planifica el negocio y su implicacion

en la toma las decisiones.
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Anexo 1.

ANEXOS

INFORME ANUAL DE LA SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS
DE LAS COMPANIAS PEQUENAS Y MEDIANAS POR ACTIVIDAD ECONOMICA

ACTIVIDAD ECONOMICA
AGRICULTURA Y PESCA
MINAS Y CANTERAS
INDUSTRIAS
ELECTRICIDAD, GAS...
AGUA Y SANEAMIENTO
CONSTRUCCION
COMERCIO
TRANSPORTE Y ALMACENAMIENTO
ALOJAMIENTO Y COMIDAS
INFORMACION Y COMUNICACION
FINANCIERAS Y SEGUROS
ACTIVIDADES INMOBILIARIAS
ACTIVIDADES PROFESIONALES
SERVICIOS ADMINISTRATIVOS
ENSENANZA
SALUD Y ASISTENCIA SOCIAL
ARTES Y RECREACION
OTROS SERVICIOS

2011

PEQUENAS MEDIANAS PYMES

725
87
927
31

31
797
2.906
828
250
337
55
1.242
976
711
116
170
37

62

363
51
482
11
19
314
1.276
318
102
131
29
543
366
310
49
79
14
17

1.088
138
1.409
42

50
1.111
4.182
1.146
352
468
84
1.785
1.342
1.021
165
249
51

79

%
7,37%
0,93%
9,54%
0,28%
0,34%
7,53%

28,33%
7,76%
2,38%
3,17%
0,57%

12,09%
9,09%
6,92%

1,12%
1,69%
0,35%
0,54%

Anexo 2.

ANEXO 1

ESTADOS FINANCIEROS DE SITUACION CONSOLIDADOS

DE LAS COMPANIAS PEQUENAS Y MEDIANAS DEL SECTOR INMOBILIARIO

A DICIEMBRE DE 2011
VALORES EN DOLARES

DESCRIPCION DE LA CUENTA

ACTIVO CORRIENTE
CAJA - BANCOS
INVERSIONES CORRIENTES

PEQUENAS MEDIANAS

14.673.070
12.232.574

19.580.580
10.930.283

PYMES

34.253.649,72
23.162.857,15
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CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES CORRIENTE RELACIONADOS LOCALES
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES CORRIENTE RELACIONADOS DEL
EXTERIOR

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES CORRIENTE NO RELACIONADOS
LOCALES

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES CORRIENTE NO RELACIONADOS DEL
EXTERIOR

OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CORRIENTE RELACIONADOS LOCALES
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CORRIENTE RELACIONADOS DEL
EXTERIOR

OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CORRIENTE NO RELACIONADOS
LOCALES

OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CORRIENTE NO RELACIONADOS DEL
EXTERIOR

(-) PROVISION CUENTAS INCOBRABLES

CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR (IVA)

CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR (RENTA)

INVENTARIO DE MATERIA PRIMA

INVENTARIO DE PRODUCTOS EN PROCESO
INVENTARIO DE SUMINISTROS Y MATERIALES
INVENTARIO DE PROD. TERM. Y MERCAD. EN ALMACEN
MERCADERIAS EN TRANSITO

INVENTARIO REPUESTOS, HERRAMIENTAS Y ACCESORIOS
ACTIVOS PAGADOS POR ANTICIPADO

OTROS ACTIVOS CORRIENTES

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

ACTIVO FIJO

INMUEBLES (EXCEPTO TERRENOS)

NAVES, AERONAVES, BARCAZAS Y SIMILARES
MUEBLES Y ENSERES

MAQUINARIA, EQUIPO E INSTALACIONES
EQUIPO DE COMPUTACION Y SOFTWARE
VEHICULOS, EQUIPO DE TRANSPORTE Y CAMINERO MOVIL
OTROS ACTIVOS FIJOS

(-) DEPRECIACION ACUMULADA ACTIVO FIJO
TERRENOS

OBRAS EN PROCESO

TOTAL ACTIVO FIJOS

MARCAS, PATENTES, DERECHOS DE LLAVE Y OTROS SIMILARES
GASTOS DE ORGANIZACION Y CONSTITUCION

GASTOS DE INVESTIGACION EXPLORACION Y SIMILARES
OTROS ACTIVOS DIFERIDOS

(-) AMORTIZACION ACUMULADA

TOTAL ACTIVO DIFERIDO

INVERSIONES LARGO PLAZO ACCIONES Y PARTICIPACIONES
INVERSIONES LARGO PLAZO OTRAS

6.335.011

4.842

12.332.650

564.185
20.717.776

41.000

30.600.985

1.264.677
-127.916
3.822.169
5.446.825
2.700.139
64.183.929
2.591.070
72.947
32.869.084
47.321
685.506
20.887.452

231.945.296

102.653.547
325.001
2.922.443
7.534.940
1.518.619
7.475.299
1.893.631
-34.399.386
45.477.465
9.476.363

144.877.920

418.806
443.765
120.880
6.207.925
-2.367.562

4.823.814

25.314.490
5.008.617

9.499.617

133,512

16.088.941

6.332
12.528.308

532.243

14.839.542

7.306
-258.760
4.072.700
4.899.631
6.126.949
30.946.278
730.836
161.679
16.959.132
14.753
14.945.439
9.291.682

172.036.984

124.416.854
661.725
4.309.218
13.534.370
1.593.218
13.646.068
4.005.906
-46.341.097
61.642.501
12.800.244

190.269.005

2.511.088
605.439
1.711.318
6.642.398
-2.351.425

9.118.819

26.626.287
3.475.290

15.834.627,98
138.353,95
28.421.590,88

570.517,57
33.246.083,82

573.242,60
45.440.527,45

1.271.982,65
-386.675,73
7.894.869,49
10.346.456,63
8.827.088,40
95.130.206,50
3.321.905,94
234.626,62
49.828.215,79
62.074,14
15.630.944,88
30.179.134,18

403.982.280,61

227.070.400,64
986.725,65
7.231.660,40
21.069.309,91
3.111.836,12
21.121.366,75
5.899.536,23
-80.740.483,73
107.119.965,82
22.276.607,52

335.146.925,31
2.929.893,74
1.049.204,16
1.832.198,50
12.850.322,94
-4.718.986,85

13.942.632,49

51.940.776,29
8.483.906,20

82



CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES LARGO PLAZO RELACIONADOS
LOCALES 6.854.351

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES LARGO PLAZO RELACIONADOS DEL EXTERIOR
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES LARGO PLAZO NO RELACIONADOS

LOCALES 2.188.037
CTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CLIENTES LARGO PLAZO NO RELACIONADOS DEL EXTERIOR

OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR LARGO PLAZO RELACIONADOS LOCALES 2.042.596
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR LARGO PLAZO RELACIONADOS DEL

EXTERIOR 97.958
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR LARGO PLAZO NORELACIONADOS

LOCALES 369.256
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR LARGO PLAZO NORELACIONADOS DEL EXTERIOR

(-) PROVISION CUENTAS INCOBRABLES -535
OTROS ACTIVOS LARGO PLAZO 4.090.942
TOTAL ACTIVOS LARGO PLAZO 45.965.711
TOTAL DEL ACTIVO 427.612.741
PASIVO

PASIVO CORRIENTE

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES CORRIENTE RELACIONADOS

LOCALES 9.945.019
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES CORRIENTE RELACIONADOS DEL

EXTERIOR 798.111
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES CORRIENTE NORELACIONADOS

LOCALES 20.825.041
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES CORRIENTE NORELACIONADOS

DEL EXTERIOR 364.654
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS - CORRIENTE LOCALES 27.021.553
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS - CORRIENTE DEL EXTERIOR 17.067.625
PRESTAMOS DE ACCIONISTAS LOCALES 11.187.651
PRESTAMOS DE ACCIONISTAS DEL EXTERIOR 200.764
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR CORRIENTE RELACIONADOS LOCALES 35.976.245
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR CORRIENTE DEL EXTERIOR 2.130.489
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR CORRIENTE NO RELACIONADOS LOCALES 57.630.595
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR CORRIENTE DEL EXTERIOR 1.817.803
IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EJERCICIO 1.870.625
PARTICIPACION TRABAJADORES POR PAGAR DEL EJERCICIO 1.575.965
TRANSFERENCIAS CASA MATRIZ Y SUCURSALES (del exterior) 35.286
CREDITO A MUTUO 566.245
OBLIGACIONES EMITIDAS CORTO PLAZO 588.830
PROVISIONES 1.274.245
TOTAL PASIVO CORRIENTE 190.876.746

PASIVO A LARGO PLAZO
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES LARGO PLAZO RELACIONADOS

LOCALES 5.658.475
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES LARGO PLAZO RELACIONADOS

DEL EXTERIOR 2.546.820
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES LARGO PLAZO NO RELACIONADOS

LOCALES 2.506.084
CTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES LARGO PLAZO NO RELACIONADOS

DEL EXTERIOR 1.847.852

845.014
0

586.551
43.140
1.803.084

0

6.312.394
164.312

0
8.796.654

48.652.726

420.077.535

14.218.194

2.621.259

13.922.853

1.196.724
26.108.173
1.908.404
26.134.655
906.406
10.296.200
67.130
28.854.130
1.830.427
2.371.268
1.536.156
0
4.824.248
531.311
1.316.888

138.644.425

5.522.987

494.472

4.276.889

4.618.610

7.699.365,15

2.774.588,41
43.140,27
3.845.680,25

97.958,22

6.681.649,24
164.312,45
-535,47
12.887.595,94

94.618.436,95

847.690.275,36

24.163.213,07
3.419.369,97
34.747.894,89

1.561.377,28
53.129.725,95
18.976.028,45
37.322.305,41
1.107.169,57
46.272.445,09
2.197.618,86
86.484.725,14
3.648.229,96
4.241.893,10
3.112.121,32
35.286,22
5.390.492,85
1.120.140,32
2.591.133,38

329.521.170,83

11.181.461,84
3.041.292,88
6.782.972,99

6.466.461,35
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OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS - LARGO PLAZO LOCALES 24.365.040

OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS - LARGO PLAZO DEL EXTERIOR 2.401.465
PRESTAMOS DE ACCIONISTAS LOCALES 17.623.383
PRESTAMOS DE ACCIONISTAS DEL EXTERIOR 12.081.244
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR LARGO PLAZO RELACIONADOS LOCALES 12.514.676
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR LARGO PLAZO RELACIONADOS DEL

EXTERIOR 1.258.346
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR LARGO PLAZO NO RELACIONADOS

LOCALES 8.121.512
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR LARGO PLAZO NO RELACIONADOS DEL

EXTERIOR 4.119.210
TRANSFERENCIAS CASA MATRIZ Y SUCURSALES (del exterior)

CREDITO A MUTUO 1.055.070
OBLIGACIONES EMITIDAS LARGO PLAZO 19.304
PROVISIONES PARA JUBILACION PATRONAL 432.817
PROVISIONES PARA DESAHUCIO 123.447
OTRAS PROVISIONES 816.929
TOTAL PASIVO LARGO PLAZO 97.491.673
PASIVOS DIFERIDOS 9.109.799
OTROS PASIVOS 862.841
TOTAL DEL PASIVO 298.341.059

PATRIMONIO NETO

CAPITAL SUSCRITO Y/O ASIGNADO 16.195.624
(-) CAP.SUSC. NO PAGADO, ACCIONES EN TESORERIA -19.405
APORTES DE SOCIOS O ACCIONISTAS PARA FUTURA CAPITALIZACION 16.323.916
RESERVA LEGAL 4.118.314
OTRAS RESERVAS 63.692.486
UTILIDAD NO DISTRIBUIDA EJERCICIOS ANTERIORES 14.809.843
(-) PERDIDA ACUMULADA EJERCICIOS ANTERIORES -7.922.986
UTILIDAD DEL EJERCICIO 24.176.842
(-) PERDIDA DEL EJERCICIO -2.102.951
TOTAL PATRIMONIO NETO 129.271.682
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 427.612.741
INGRESOS

VENTAS NETAS LOCALES GRAVADAS CON TARIFA 12% 30.993.122
VENTAS NETAS LOCALES GRAVADAS CON TARIFA 0% 86.976.440
EXPORTACIONES NETAS 42.899.215
OTROS INGRESOS PROVENIENTES DEL EXTERIOR

RENDIMIENTOS FINANCIEROS 1.381.983
OTRAS RENTAS GRAVADAS 8.341.020
UTILIDAD EN VENTA DE ACTIVOS FIJOS 2.398.482
DIVIDENDOS PERCIBIDOS LOCALES 6.202.845

RENTAS EXENTAS PROVENIENTES DE DONACIONES Y APORTACIONES DE RECURSOS PUBLICOS
RENTAS EXENTAS PROVENIENTES DE DONACIONES Y APORTACIONES DE OTRAS LOCALES

21.613.850
3.199.980
39.056.252
2.095.279
14.971.547

338.192

31.269.920

3.954.775
0

793.701
53.054
417.035
61.486
51.370

132.789.400

6.639.327
20.592.625

298.665.778

25.165.871
-29.654
23.137.279
3.286.914
48.352.410
22.151.036
-12.685.263
15.448.028
-3.414.863

121.411.757

420.077.535

39.746.760
90.138.889
232.277

1

301.867
2.337.652
1.448.133
1.602.486
0

0

45.978.889,72

5.601.445,51
56.679.635,47
14.176.522,25
27.486.223,26

1.596.537,83
39.391.431,59

8.073.984,32

1.848.771,67
72.357,34
849.852,55
184.933,30
868.299,33

230.281.073,20

15.749.125,91
21.455.466,32

597.006.836,26

41.361.494,31
-49.059,66
39.461.194,69
7.405.227,98
112.044.895,48
36.960.879,16
-20.608.248,59
39.624.870,22
-5.517.814,49

250.683.439,10
847.690.275,36

70.739.881,86
177.115.328,92
43.131.492,01
0,74
1.683.849,58
10.678.671,51
3.846.614,48
7.805.330,67
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RENTAS EXENTAS PROVENIENTES DE DONACIONES Y APORTACIONES DEL EXTERIOR
OTRAS RENTAS EXENTAS

TOTAL INGRESOS

INVENTARIO INICIAL DE BIENES NO PRODUCIDOS POR LA COMPARIA
COMPRAS NETAS LOCALES DE BIENES NO PRODUCIDOS POR LA COMPARNIA
IMPORTACIONES DE BIENES NO PRODUCIDOS POR LA COMPANIA
IMPORTACIONES DE BIENES NO PRODUCIDOS POR LA COMPANIA

(-) INVENTARIO FINAL DE BIENES NO PRODUCIDOS POR LA COMPANIA
INVENTARIO INICIAL DE MATERIA PRIMA

COMPRAS NETAS LOCALES DE MATERIA PRIMA

IMPORTACIONES DE MATERIA PRIMA

(-) INVENTARIO FINAL DE MATERIA PRIMA

INVENTARIO INICIAL DE PRODUCTOS EN PROCESO

(-) INVENTARIO FINAL DE PRODUCTOS EN PROCESO

INVENTARIO INICIAL PRODUCTOS TERMINADOS

(-) INVENTARIO FINAL DE PRODUCTOS TERMINADOS

SUELDOS, SALARIOS Y DEMAS REMUNER Q CONSTITUYEN MATERIA GRAVADA DEL IESS
SUELDOS, SALARIOS Y DEMAS REMUNER Q CONSTITUYEN MATERIA GRAVADA DEL IESS
BENEF SOCIALES, INDEMNIZ Y OTRAS REMUNERA Q NO CONSTIT MATERIA GRAV DEL IESS
BENEF SOCIALES, INDEMNIZ Y OTRAS REMUNERA Q NO CONSTIT MATERIA GRAV DEL IESS
APORTE A LA SEGURIDAD SOCIAL (INCLUYE FONDO DE RESERVA)

APORTE A LA SEGURIDAD SOCIAL (INCLUYE FONDO DE RESERVA)
HONORARIOS PROFESIONALES Y DIETAS

HONORARIOS PROFESIONALES Y DIETAS

HONORARIOS A EXTRANJEROS POR SERVICIOS OCASIONALES
HONORARIOS A EXTRANJEROS POR SERVICIOS OCASIONALES
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

MANTENIMIENTO Y REPARACIONES

MANTENIMIENTO Y REPARACIONES

COMBUSTIBLES

COMBUSTIBLES

PROMOCION Y PUBLICIDAD

PROMOCION Y PUBLICIDAD

SUMINISTROS Y MATERIALES

SUMINISTROS Y MATERIALES

TRANSPORTE

TRANSPORTE

PROVISIONES PARA JUBILACION PATRONAL

PROVISIONES PARA JUBILACION PATRONAL

PROVISIONES PARA DESAHUCIO

PROVISIONES PARA DESAHUCIO

PROVISIONES PARA CUENTAS INCOBRABLES

PROVISIONES OTRAS PROVISIONES

PROVISIONES OTRAS PROVISIONES

6.559.874

185.752.980

2.229.657
82.175.157
1.925.926
49.645
-3.327.904
883.856
4.698.865

-2.700.139
50.442.363
-64.183.929
8.789.865
-25.899.529
1.897.515
8.187.635
587.914
2.389.832
312.066
1.421.621
270.285
3.695.792

16.734
298.770
1.192.543
413.091
5.560.040
59.548
273.855
224.793
4.970.395
2.447.382
1.633.651
112.920
680.597

148.658

79.316
1.587.945

87.819

45.717
5.168.491

141.022.271

4.344.726
22.009.774
6.902.361
54.282
-3.328.256
2.489.435
21.722.753
0
-6.126.949
17.053.381
-30.946.278
2.299.756
-5.837.075
4.245.747
9.565.927
1.347.496
2.487.465
728.546
1.750.385
1.119.727
5.050.379
4578
93.433
92.287
1.028.783
1.112.709
4.153.964
339.487
380.886
853.357
485.787
2.409.719
2.600.976
1.562.441
2.138.160
78.693
175.364
55

31.652
76.663

0

78.486

45.716,50
11.728.365,01

326.775.251,28

6.574.382,66
104.184.930,97
8.828.287,02
103.927,84
-6.656.159,67
3.373.291,35
26.421.618,22

-8.827.088,40
67.495.743,89
-95.130.206,50
11.089.620,79
-31.736.603,85
6.143.262,00
17.753.562,58
1.935.409,78
4.877.296,81
1.040.611,79
3.172.005,78
1.390.012,76
8.746.171,17
4.578,39
110.167,43
391.057,22
2.221.325,32
1.525.799,64
9.714.003,57
399.034,28
654.741,29
1.078.149,75
5.456.182,11
4.857.101,15
4.234.626,56
1.675.361,56
2.818.756,82
78.693,35
324.022,11
55,20
110.967,75
1.664.607,81

166.304,69

85



ARRENDAMIENTO MERCANTIL LOCAL

ARRENDAMIENTO MERCANTIL LOCAL

ARRENDAMIENTO MERCANTIL DEL EXTERIOR

ARRENDAMIENTO MERCANTIL DEL EXTERIOR

COMISIONES LOCAL

COMISIONES LOCAL

COMISIONES DEL EXTERIOR

COMISIONES DEL EXTERIOR

INTERESES BANCARIOS LOCAL

INTERESES BANCARIOS LOCAL

INTERESES BANCARIOS DEL EXTERIOR

INTERESES BANCARIOS DEL EXTERIOR

INTERESES PAGADOS A TERCEROS RELACIONADOS LOCAL
INTERESES PAGADOS A TERCEROS RELACIONADOS LOCAL
INTERESES PAGADOS A TERCEROS RELACIONADOS DEL EXTERIOR
INTERESES PAGADOS A TERCEROS RELACIONADOS DEL EXTERIOR
INTERESES PAGADOS A TERCEROS NO RELACIONADOS LOCAL
INTERESES PAGADOS A TERCEROS NO RELACIONADOS LOCAL

INTERESES PAGADOS A TERCEROS NO RELACIONADOS DEL EXTERIOR
INTERESES PAGADOS A TERCEROS NO RELACIONADOS DEL EXTERIOR

PERDIDA EN VENTA DE ACTIVOS RELACIONADAS
PERDIDA EN VENTA DE ACTIVOS RELACIONADAS
PERDIDA EN VENTA DE ACTIVOS NO RELACIONADAS
PERDIDA EN VENTA DE ACTIVOS NO RELACIONADAS
OTRAS PERDIDAS

OTRAS PERDIDAS

SEGUROS Y REASEGUROS (PRIMAS Y CESIONES)
SEGUROS Y REASEGUROS (PRIMAS Y CESIONES)

GASTOS INDIRECTOS ASIGNADOS DESDE EL EXTERIOR POR PARTES RELACIONADAS
GASTOS INDIRECTOS ASIGNADOS DESDE EL EXTERIOR POR PARTES RELACIONADAS

GASTOS DE GESTION

IMPUESTOS, CONTRIBUCIONES Y OTROS
GASTOS DE VIAJE

GASTOS DE VIAJE

IVA QUE SE CARGA AL COSTO O GASTO
IVA QUE SE CARGA AL COSTO O GASTO
DEPRECIACION DE ACTIVOS FIJOS
DEPRECIACION DE ACTIVOS FIJOS
DEPRECIACION DE ACTIVOS FIJOS
DEPRECIACION DE ACTIVOS FIJOS
AMORTIZACIONES

AMORTIZACIONES

SERVICIOS PUBLICOS

SERVICIOS PUBLICOS

PAGOS POR OTROS SERVICIOS

PAGOS POR OTROS SERVICIOS

PAGOS POR OTROS BIENES

PAGOS POR OTROS BIENES

9.166
26.688

66.178
296.534

578.084
4.883
1.302.954

252.864
18.977
146.097

60.800

176.731

43.794

16.459
130.799

110.437
51.880
559.449

291.682
2.222.004
7.700
672.985
83.591
326.214
5.562
100.237
732.621
4.942.585
102.778
1.169.083
193.022
2.258.125
6.660.435
32.555.924
6.346.462
1.599.344

36.651

0

0
1.392.480
927.982

0

517.846
349.377
1.940.871
62.088
244.145

0

181.242

0

4.637
44.840
218.988

0

3.176
6.689
16.696
77.069
242,621
170.322
324.774
92.530
568.908

0

50.532
465.808
2.236.719
30.269
638.518
66.260
417.952

0

275.291
893.602
7.529.269
108.211
450.999
307.027
1.646.800
9.343.584
10.614.564
2.436.448
3.114.510

9.165,80
63.338,79

1.458.658,24
1.224.516,37

1.095.930,17
354.259,76
3.243.824,53
62.088,48
497.008,98
18.977,14
327.339,76

65.436,96
44.839,52
395.718,69

46.970,46
6.688,85
16.696,43
93.528,10
373.420,81
170.322,45
435.211,06
144.409,12
1.128.356,79

50.531,87
757.490,28
4.458.722,80
37.969,36
1.311.502,29
149.850,72
744.166,26
5.561,85
375.527,10
1.626.222,43
12.471.854,36
210.989,37
1.620.082,12
500.048,86
3.904.924,83
16.004.019,03
43.170.488,20
8.782.909,79
4.713.853,90
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BAJA DE INVENTARIO (INFORMATIVO)

TOTAL COSTOS
TOTAL GASTOS
TOTAL COSTOS Y GASTOS

UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION A TRABAJADORES E IMPUESTO A LA RENTA
PERDIDA

(-) PARTICIPACION A TRABAJADORES

GANANCIA (PERDIDA) ANTES DE IMPUESTOS

(-) IMPUESTO A LA RENTA

UTILIDAD (PERDIDA) DEL EJERCICIO

NUMERO DE COMPARNIAS

* Datos preliminares.

FUENTE: Superintendencia de Compafiias, Intendencia Nacional de
Tecnologia de Informacién y Comunicaciones.

75.958.184
81.799.492
157.757.676

29.912.770
-1.917.466
-140.149
27.855.155
-679.199
27.175.961
543

59.859.268
62.822.092
122.681.360

22.422.973
-4.082.061
-392.388
17.962.396
-1.294.154
16.670.060
1.242

ELABORACION: Intendencia Nacional de Gestién Estratégica, Direccién de Investigacion y Estudios.

135.817.452,22
144.621.583,45
280.439.035,67

52.335.742,98
-5.999.527,37
-532.536,51
45.817.551,50
-1.973.353,43
43.846.020,69
1.785,00
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