Futura Consorcio Inmobiliario S.A.

Notas a los estados financieros 

Al 30 de septiembre de 2018 y al 31 de diciembre 2017
  1.
Actividad económico
Futura Consorcio Inmobiliario S.A., en adelante “la Compañía”, fue constituida en Lima y es una subsidiaria de Breca Inmobiliaria S.A.C., y como tal pertenece a Breca Grupo Empresarial. En el inicio de sus operaciones en el año 1988 se dedicaba al negocio de soldaduras y al desarrollo inmobiliario en general. A partir del 1 de julio de 2011, luego de transferir los activos y pasivos relacionados a la fabricación de soldaduras a Soldex S.A. la actividad económica de la Compañía comprende solo el negocio inmobiliario.

El domicilio legal de la Compañía es Avenida Las Begonias N°415, piso 7, San Isidro, Lima, Perú.

Los estados financieros de la Compañía al 31 de diciembre de 2016 fueron aprobados para su emisión por la Gerencia el 17 de febrero de 2017. Los estados financieros de la Compañía al 31 de diciembre de 2017 fueron aprobados por la Gerencia el 2 de marzo de 2018.
  2
Base de preparación y resumen de políticas contables significativas

A continuación, se presentan los principales principios y prácticas contables utilizados en la preparación de los estados financieros de la Compañía:

2.1
 Bases para la preparación y presentación –

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de

Información Financiera (en adelante “NIIF”) vigentes al 30 de septiembre del 2018 y 31 de diciembre del 2017.

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histórico, a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Compañía, excepto por los activos a valor razonable con cambios en otros resultados integrales y las propiedades de inversión, las cuales han sido medidos a su valor razonable.

Los estados financieros se presentan en miles de Soles (moneda funcional y de presentación), excepto cuando se indique lo contrario.

2.2 
Cambios en las políticas contables y de revelación -

La NIIF 15 “Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes” (NIIF 15) y la NIIF 9 “Instrumentos Financieros” (NIIF 9) han entrado en vigencia para el período anual comenzado el 1 de enero de 2018. Asimismo, la NIIF 16 “Arrendamientos” (NIIF 16), cuya aplicación obligatoria es a partir del 1 de enero de 2019, ha sido aplicada por la Compañía de forma anticipada para el período anual comenzado el 1 de enero de 2018.

La aplicación inicial de estas nuevas normas ha dado lugar a cambios en las políticas contables; sin embargo, no se reportan ajustes sobre los importes reconocidos en los estados financieros de los períodos comparativos.

Los principales cambios se explican a continuación:

NIIF 15 “Ingresos procedentes de los contratos con clientes”

La NIIF 15 establece un modelo de cinco pasos que será aplicado a aquellos ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes. Bajo la NIIF 15, el ingreso es reconocido por un importe que refleja la contraprestación contractual que ha sido acordada con el cliente. Los principios contables establecidos en la NIIF 15 proporcionan un enfoque más estructurado para medir y reconocer los ingresos.

Para la transición a la NIIF 15, la Compañía ha usado el enfoque retrospectivo completo. La aplicación de la NIIF 15 no ha generado cambios en los estados financieros, de tal manera que las practicas contables de la NIC 18 son consistentes con la NIIF 15. 

NIIF 9 “Instrumentos Financieros”

La NIIF 9 plantea cambios principalmente en los siguientes ámbitos: la clasificación y medición de instrumentos financieros, el deterioro de activos financieros, la contabilidad de cobertura y la contabilización de modificaciones de pasivos financieros. 

Se requiere la aplicación retroactiva y la Compañía ha optado por presentar la información comparativa, en todo aquello que sea permitido. Los aspectos asociados a la contabilidad de cobertura y modificaciones de pasivos no han tenido impacto en la aplicación inicial de NIIF 9 para la Compañía. Los principales impactos resultantes de la aplicación inicial de la NIIF 9 se asocian con aspectos de clasificación, medición y deterioro de activos financeros que se describen a continuación:

· Clasificación y medición de activos financieros

La NIIF 9 incluye tres categorías de clasificación principales para los activos financieros: 

-
medidos al costo amortizado, 


-
al valor razonable con cambios en otro resultado integral (VR-ORI), y 

-
al valor razonable con cambios en resultados (VR-GyP). 

La clasificación de los activos financieros bajo la NIIF 9 se basa en el modelo de negocios en el que un activo financiero es gestionado y en las características de sus flujos de efectivo contractuales. La norma elimina las categorías existentes de NIC 39 de mantenidos hasta el vencimiento, préstamos y partidas por cobrar y disponibles para la venta.

La aplicación de los nuevos conceptos de la NIIF 9 en cuanto a clasificación y medición ha dado lugar a los cambios contables descritos a continuación:

Para las cuentas por cobrar comerciales a terceros y relacionadas, y para las otras cuentas por cobrar la Compañía analizó las características contractuales de los flujos de efectivo de esos instrumentos y concluyó que cumplen con los criterios de medición al costo amortizado según la NIIF 9, por tanto, no se requiere la reclasificación para estos instrumentos. 

Hasta 2017, la Compañía mantenía inversiones en instrumentos de patrimonio en Exsa S.A. clasificadas como a valor razonable con cambios en otros resultados integrales. Con la aplicación de la NIIF 9, la Compañía clasificó dichas acciones como activos financieros medidos a valor razonable con cambios en otros resultados integrales.  Por esta razón, no ha generado impacto en los estados financieros reportados.

No se esperan cambios en el estado de situación financiera o en el patrimonio neto por la incorporación de los requerimientos de clasificación y medición de la NIIF 9; y en lo que resulta aplicable para la Compañía a la fecha del estado de situación financiera.

La adopción de la NIIF 9 no ha tenido un efecto significativo sobre las políticas contables de la Compañía para los pasivos financieros.

· Deterioro

La NIIF 9 reemplaza el modelo de pérdidas incurridas que planteaba la NIC 39 a un modelo de pérdidas crediticias esperadas (PCE). El modelo de PCE se aplicará a los instrumentos de deuda, la mayoría de los compromisos de préstamo y activos contractuales bajo la NIIF 15 y cuentas por cobrar de arrendamiento bajo la NIC 17, 'Arrendamientos' o la NIIF 16, ‘Arrendamientos’. Bajo el modelo de PCE, una entidad debe aplicar un enfoque (“enfoque general”) por el cual debe reconocer, en el reconocimiento inicial del instrumento y subsecuentemente, la PCE estimada solo por los siguientes doce meses, a menos que ocurra un deterioro significativo en el riesgo de crédito de la contraparte, en cuyo caso se requerirá el reconocimiento de la PCE por toda la vida del instrumento. 

En el caso de cuentas por cobrar comerciales (independientemente que posean un componente de financiamiento significativo) y activos de contrato de acuerdo a las NIIF 15, una entidad debe aplicar un enfoque (“enfoque simplificado”) por el cual se reconoce la PCE por todo el periodo de vida del instrumento. Para las cuentas por cobrar por arrendamiento, existe la opción de aplicar el enfoque general o enfoque simplificado, dependiente de la política contable elegida por la entidad.

La aplicación de este nuevo concepto de PCE ha originado impactos en la Compañía en el rubro de las cuentas por cobrar comerciales provenientes de ventas, estas son sometidas a evaluación de deterioro aplicando el enfoque simplificado. Sin embargo, la Compañía ha concluido que en función del comportamiento histórico de su cartera de clientes donde no se observan incumplimientos no se determina un ratio de pérdida histórica, asimismo se considera la calidad crediticia de los clientes y una evaluación cualitativa de información macroeconómica prospectiva por lo que no es requerido para la Compañía el registro de provisiones por deterioro de cuentas por cobrar ya que no se espera que el nivel de riesgo crediticio en el futuro se deteriore.

En general, la Compañía no espera un impacto en su estado de situación financiera o en su patrimonio a partir de la adopción de la NIIF 9.

NIIF 16 “Arrendamientos”

La NIIF 16 se emitió en enero de 2016 y tiene vigencia para los períodos anuales que comiencen en o después de 1 de enero de 2019, con adopción anticipada permitida. La NIIF 16 introduce un único modelo de contabilidad del arrendatario mediante el cual exige que se reconozca los activos y pasivos por todos los arrendamientos con un plazo mayor a doce meses, a menos que el activo subyacente sea de bajo valor. El arrendatario deberá reconocer un activo por derecho de uso que representa su derecho a usar el activo arrendado subyacente y un pasivo por arrendamiento que representa su obligación de realizar pagos de arrendamiento. Un arrendatario mide los activos por derecho de uso de manera similar a otros activos no financieros (como propiedad, planta y equipo) y pasivos por arrendamiento de manera similar a otros pasivos financieros. Con respecto a los arrendadores, la nueva norma no ha realizado cambios con respecto a la norma anterior.

La Compañía ha decido adoptar de manera anticipada la NIIF 16 a partir del 1 de enero de 2018, aplicando el enfoque retrospectivo. Como resultado de ello, la Compañía ha cambiado su política contable para los contratos de arrendamiento conforme se detalla en la Nota 2.3.7.

La Compañía como arrendatario no mantiene arrendamientos por lo que este aspecto de la NIIF 16 no le es aplicable.

Asimismo, como arrendador mantiene arrendamientos operativos acorde a la NIIF 16 no ha generado cambios en los estados financieros, de tal manera que las prácticas contables de la NIC 17 en lo referente a arrendadores son consistentes con la NIIF 16.

2.3 Resumen de las políticas contables significativas

A continuación, se describe las políticas contables significativas de la Compañía para la preparación de sus estados financieros:

2.3.1 Instrumentos financieros: Reconocimiento inicial y medición posterior –

Un instrumento financiero es cualquier acuerdo que da origen a un activo financiero de una entidad y a un pasivo financiero o instrumento patrimonial de otra entidad.

(a) Activos financieros -

Reconocimiento y medición inicial -

Los activos financieros se clasifican, en el reconocimiento inicial, como activos financieros al valor razonable (con cambios en resultados o en otros resultados integrales) o activos medidos al costo amortizado. Todos los activos financieros son reconocidos inicialmente al valor razonable más, en el caso de activos financieros no registrados al valor razonable con cambios en resultados, los costos de transacción que son atribuibles a la adquisición del activo financiero
Los activos financieros de la Compañía incluyen efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar comerciales y diversas, activos financieros medidos a valor razonable con cambios a otros resultados integrales.

Medición posterior –
La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes tres categorías de medición: aquellos a ser medidos posteriormente al valor razonable (ya sea a través de otros resultados integrales o resultados), y aquellos medidos al costo amortizado.

La clasificación depende del modelo de negocio de la Compañía y de los términos contractuales de los flujos de efectivo. A continuación, los detalles respecto a la política contable adoptada para cada categoría. 

Activos financieros medidos al valor razonable con cambios en otros resultados integrales

Un activo financiero se mide al valor razonable con cambios en otros resultados integrales si se cumplen las dos condiciones siguientes:

1) El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto obteniendo los flujos de efectivo contractuales como vendiendo los activos financieros, y

2) Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas específicas, a flujos de efectivo que son únicamente pagos del principal e intereses en otro resultado integral. 

Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. El ingreso por intereses calculado bajo el método de interés efectivo, las ganancias y pérdidas por conversión de moneda extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Otras ganancias y pérdidas netas se reconocen en otro resultado integral. En el momento de la baja en cuentas, las ganancias y pérdidas acumuladas en otro resultado integral se reclasifican en resultados. 

Al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre 2017, la Compañía mantiene activos financieros medidos al valor razonable con cambios en otros resultados integrales por un importe ascendente a S/ 6, 562 miles y S/ 6, 835 miles respectivamente. Ver nota 7.

Activos financieros medidos al valor razonable con cambios en resultados

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en otro resultado integral, son medidos al valor razonable con cambios en resultados. Esto incluye todos los activos financieros derivados. En el reconocimiento inicial, la Compañía puede designar irrevocablemente un activo financiero al valor razonable con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios en resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de medición o reconocimiento que surgiría en otro caso.

La Compañía no designó ningún activo financiero bajo esta clasificación al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017.

Activos financieros medidos al costo amortizado 
Un activo financiero se mide al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no está medido a valor razonable con cambios en resultados:

1) El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo contractuales; y

2) Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas específicas, a flujos de efectivo que son únicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el método del interés efectivo. El costo amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas netas se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas se reconoce en resultados. 

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si la Compañía cambia su modelo de negocio para gestionar los activos financieros, en cuyo caso los activos financieros afectados son reclasificados en el primer día del primer periodo sobre el que se informa posterior al cambio en el modelo de negocio.

En esta categoría se incluye a las cuentas por cobrar comerciales que no están a precios provisionales y las otras cuentas por cobrar diversas.

Deterioro -

La Compañía evalúa las pérdidas crediticias esperadas (PCE) asociadas con sus instrumentos de deuda contabilizados a costo amortizado, teniendo en cuenta información prospectiva. 

Para estimar las pérdidas esperadas de préstamos otorgados a partes relacionadas, la Compañía aplica el enfoque general que implica estimar pérdidas esperados de 12 meses o sobre la totalidad del plazo del instrumento, dependiente si hay aumento significativo de riesgo de crédito (excepto en casos en que la Compañía considera que se trata de un préstamo con riesgo de crédito bajo y se estima siempre pérdidas esperadas de 12 meses). 

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial al estimar las perdidas crediticias esperadas, la Compañía considera la información razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. 

Baja en cuentas –

La Compañía continuará reconociendo el activo cuando haya transferido sus derechos a recibir los flujos de efectivo generados por el activo, o haya celebrado un acuerdo de intermediación, pero no ha transferido ni retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo, ni ha transferido el control sobre el mismo.

En este caso, la Compañía, reconocerá el activo transferido en la medida de su implicación continuada en el activo y también reconocerá el pasivo relacionado. El activo transferido y el pasivo relacionado se medirán sobre una base que refleje los derechos y obligaciones retenidos por la Compañía.

(b) Pasivos financieros –

Reconocimiento y medición inicial -

Los pasivos financieros dentro del ámbito de la NIIF 9 se clasifican como pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados, opciones de venta sobre el interés no controlador, préstamos y cuentas por pagar, o como derivados designados como instrumentos de cobertura en una cobertura eficaz, según corresponda.  La Compañía determina la clasificación de los pasivos financieros al momento del reconocimiento inicial.

Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable más, en el caso de los préstamos y cuentas por pagar se mantienen al costo amortizado, que incluye los costos de transacción directamente atribuibles.

Los pasivos financieros de la Compañía incluyen cuentas por pagar comerciales, a empresas relacionadas y otras cuentas por pagar.

Medición posterior –

La medición posterior de los pasivos financieros depende de su clasificación de la siguiente manera:

Los pasivos clasificados al “costo amortizado”, los cuales se miden utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas se reconocen en el estado de resultados integrales cuando los pasivos se dan de baja, así como también a través del proceso de amortización de acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva.

El costo amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisición y las comisiones o los costos que sean una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La amortización de acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva se reconoce como costo financiero en el estado de resultados integrales.

Al 30 de septiembre de 2018 y 2017, la Compañía mantiene dentro de esta categoría, las cuentas por pagar comerciales, a relacionadas y otras cuentas por pagar.

Baja en cuentas

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligación correspondiente ha sido pagada o cancelada, o ha expirado. Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro proveniente del mismo prestamista bajo condiciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones de un pasivo existente se modifican de manera sustancial, tal permuta o modificación se trata como una baja del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia en los importes respectivos en libros se reconocen en el estado de resultados integrales.

(c) Compensación de instrumentos financieros –

Los activos y pasivos financieros son objetos de compensación y se presenta en el estado de situación financiera, solamente si existe entre ese momento un derecho legalmente exigible de compensar los importes reconocidos y existe la intención de liquidarlos y la Gerencia tiene la intención de cancelarlos sobre una base neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultáneamente.

(d) Valor razonable de los instrumentos financieros –

La Compañía mide algunos de sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha del estado de situación financiera.

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un activo o que se pagaría al transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes de un mercado a la fecha de medición.

El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los participantes en el mercado usarían al ponerle valor al activo o pasivo, asumiendo que los participantes en el mercado actúan en su mejor interés económico. La Compañía utiliza técnicas de valuación que son apropiadas en las circunstancias y por las cuales tiene suficiente información disponible para medir al valor razonable, maximizando el uso de datos observables relevantes y minimizando el uso de datos no observables.
Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores razonables en los estados financieros son clasificados dentro de la jerarquía de valor razonable descrita a continuación, en base al nivel más bajo de los datos usados que sean significativos para la medición al valor razonable como un todo:

- Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2 - Técnicas de valuación por las cuales el nivel más bajo de información que es significativo para la medición al valor razonable es directa o indirectamente observable.

- Nivel 3 - Técnicas de valuación por las cuales el nivel más bajo de información que es significativo para la medición al valor razonable no es observable.

Para los activos y pasivos que son reconocidos al valor razonable en los estados financieros sobre una base recurrente, la Compañía determina si se han producido transferencias entre los diferentes niveles dentro de la jerarquía mediante la revisión de la categorización al final de cada período de reporte. Asimismo, la Gerencia analiza los movimientos en los valores de los activos y pasivos que deben ser valorizados de acuerdo con las políticas contables de la Compañía.

La Gerencia determina las políticas y procedimientos a seguir, tanto para las mediciones recurrentes del valor razonable de los terrenos y edificios clasificados como propiedades de inversión y de los activos financieros a valor razonable con cambios en otros resultados integrales, como para las mediciones no recurrentes del valor razonable de los activos clasificados como mantenidos para su distribución a los propietarios en el marco de la operación discontinuada.

Valuadores externos participan en la valuación de los activos significativos, tales como las propiedades. La participación de valuadores externos es decidida todos los años por la Gerencia luego de discusiones y con la aprobación del Directorio.

Los criterios de selección incluyen atributos como el conocimiento del mercado, la reputación, la independencia y si reúnen los estándares profesionales. Por lo general, los valuadores son de reconocida experiencia. La Gerencia decide, luego de discusiones con los valuadores externos del Grupo, qué técnicas de valoración y datos de entrada se utilizarán en cada caso.

2.3.2 Transacciones en moneda extranjera –

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del ambiente económico primario donde opera la entidad, es decir, su moneda funcional. La Gerencia de la Compañía considera al Nuevo Sol como su moneda funcional y de presentación, debido a que refleja la naturaleza de los eventos económicos y las circunstancias relevantes para la Compañía.

Transacciones y saldos en moneda extranjera

Se consideran transacciones en moneda extranjera a aquellas realizadas en una moneda diferente a la moneda funcional. Las transacciones en moneda extranjera son inicialmente registradas en la moneda funcional usando los tipos de cambio vigentes a la fecha en la que la transacción reúne por primera vez las condiciones para su reconocimiento. Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten a las tasas de cambio de cierre de la moneda funcional vigentes a la fecha de cierre del período sobre el que se informa. Las ganancias o pérdidas por diferencia en cambio resultante de la liquidación de dichas transacciones y de la conversión de los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera a los tipos de cambio de la fecha del estado de situación financiera, son reconocidas en el rubro de “Diferencia de cambio, neta” en el estado de resultados. Los activos y pasivos no monetarios determinados en moneda extranjera son trasladados a la moneda funcional al tipo de cambio prevaleciente a la fecha de la transacción.

2.3.3 Efectivo y equivalentes de efectivo -

El efectivo y equivalente de efectivo presentado en el estado de situación financiera comprende los saldos en caja, cuentas corrientes y los depósitos con vencimiento original de tres meses o menos, los cuales corresponden a los saldos utilizados para propósitos de preparación del estado de flujos de efectivo.

2.3.4 Propiedades de inversión -

Las propiedades de inversión se miden inicialmente al costo, incluido los costos de transacción. Con posterioridad al reconocimiento inicial, las propiedades de inversión se miden por su valor razonable, el que refleja las condiciones del mercado a la fecha de cierre del periodo sobre el que se informa. Las ganancias y pérdidas que surgen de los cambios en los valores razonables de las propiedades de inversión se incluyen en el estado de resultados integrales en el período en el que ocurren. Los valores razonables son evaluados anualmente por la Gerencia de la Compañía, mediante tasaciones sobre valores de mercado.
Las propiedades de inversión se dan de baja, ya sea en el momento de su venta o cuando la propiedad de inversión se retira del uso en forma permanente, y no se espera recuperar beneficio económico alguno de su venta. La diferencia entre el ingreso neto procedente de la venta y el importe en libros del activo se reconoce en el estado de resultados integrales en el período en el que el activo fue dado de baja. Se realizan transferencias a o desde las propiedades de inversión solamente cuando exista un cambio en el uso del activo. Para el caso de una transferencia desde una propiedad de inversión hacia un componente de equipos diversos, el costo atribuido tomado en cuenta para su posterior contabilización es el valor razonable del activo a la fecha del cambio de uso. Si un componente de equipos diversos se transfiere a una propiedad de inversión, la Compañía registrará el activo hasta la fecha del cambio de uso de acuerdo con la política contable establecida para los equipos diversos.

Al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, la Gerencia de la Compañía considera que no existen indicios del tipo operativo y/o económico que indiquen que el valor registrado de las propiedades de inversión no pueda ser recuperado.

2.3.5 Equipos diversos, neto-

El rubro Equipos Diversos se presenta al costo neto de la depreciación acumulada y la provisión por deterioro de activos no financieros, de ser el caso.

El costo de adquisición incluye los gastos que son directamente atribuibles a la adquisición de los activos. Los costos de mantenimiento y reparación se cargan a resultados, toda renovación y mejora significativa se capitaliza únicamente cuando es probable que se produzcan beneficios económicos futuros que excedan el rendimiento estándar originalmente evaluado para el activo.

La depreciación de los activos se calcula siguiendo el método de línea recta, utilizando las siguientes vidas útiles estimadas:

Años de vida útil

Equipos diversos 
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Cuando se venden o retiran los activos, se elimina su costo y depreciación acumulada, y cualquier ganancia o pérdida que resulte de su disposición se incluye en el estado de resultados integrales.
2.3.6 Deterioro de activos no financieros -

La Compañía evalúa cada fin de año si existe un indicador de que un activo podría estar deteriorado. La Compañía prepara un estimado del importe recuperable del activo cuando existe un indicio de deterioro, o cuando se requiere efectuar la prueba anual de deterioro para un activo. El importe recuperable de un activo es el mayor entre el valor razonable de la unidad generadora de efectivo menos los costos de vender y su valor de uso, y es determinado para un activo individual, a menos que el activo no genere flujos de efectivo de manera independiente. Cuando el importe en libros de un activo excede su importe recuperable, se considera que el activo ha perdido valor y es reducido a su valor recuperable. Las pérdidas por deterioro son reconocidas en el estado de resultados integrales.

La Compañía efectúa una evaluación en cada fecha del estado de situación financiera para determinar si hay un indicio de que las pérdidas por deterioro previamente reconocidas ya no existen más o podrían haber disminuido. Si existe tal indicio, el importe recuperable es estimado. Las pérdidas por deterioro previamente reconocidas son reversadas sólo si se ha producido un cambio en los estimados usados para determinar el importe recuperable del activo desde la fecha en que se reconoció por última vez la pérdida por deterioro. Si este es el caso, el valor en libros del activo es aumentado a su importe recuperable. Dicho importe aumentado no puede exceder el valor en libros que se habría determinado, neto de la depreciación, si no se hubiera reconocido una pérdida por deterioro para el activo en años anteriores. Dicha reversión es reconocida en resultados integrales a menos que el activo se lleve a su valor revaluado, en cuyo caso la reversión es tratada como un aumento de la revaluación. Luego de efectuada la reversión, el cargo por depreciación es ajustado en períodos futuros, distribuyendo el valor en libros del activo a lo largo de su vida útil remanente.

2.3.7 Arrendamientos –
Al inicio de un contrato, la Compañía evalúa si un contrato es, o contiene, un arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado por un período de tiempo a cambio de contraprestación. Para evaluar si un contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado, la Compañía evalúa si: 

(i) el contrato implica el uso de un activo identificado, el mismo que puede especificarse de forma explícita o implícita, y debe ser físicamente distinta o representar sustancialmente la totalidad de la capacidad de un activo físicamente distinta. Si el proveedor tiene un derecho práctico de sustitución, entonces el activo no está identificado; 

(ii) la Compañía tiene el derecho de obtener sustancialmente la totalidad de los beneficios económicos de uso del activo durante todo el período de uso; y 

(iii)  la Compañía tiene derecho a dirigir el uso del activo. La Compañía tiene este derecho cuando se dispone de los derechos de toma de decisiones que son más relevantes para cambiar el cómo y para qué propósito se utiliza el activo. En casos raros, en los que todas las decisiones acerca del cómo y para qué propósito se utiliza el activo están predeterminados, la Compañía tiene derecho a dirigir el uso del activo si: 

· la Compañía tiene el derecho de operar el activo; o 

· la Compañía ha diseñado el activo de una manera que predetermina la forma y con qué propósito se va a utilizar. 

Como arrendador – 

Cuando la Compañía actúa como arrendador, determina, al comienzo del arrendamiento, si cada contrato de arrendamiento es un arrendamiento financiero o un arrendamiento operativo. 

Para clasificar cada contrato de arrendamiento, la Compañía realiza una evaluación de si las transferencias de arrendamiento al arrendatario son sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo subyacente. Si este es el caso, entonces el contrato de arrendamiento es un arrendamiento financiero; caso contrario, es un arrendamiento operativo. Como parte de esta evaluación, la Compañía considera ciertos indicadores, tales como, si el contrato de arrendamiento cubre la mayor parte de la vida económica del activo. 

Si un contrato contiene componentes de arrendamiento y no de arrendamiento, la Compañía aplica la NIIF 15 para distribuir la contraprestación en el contrato entre los diferentes componentes. 

La Compañía como arrendador tiene sólo arrendamientos operativos y los respectivos activos se incluyen en el estado de situación financiera de acuerdo con la naturaleza del activo “Propiedades de inversión”. Los ingresos de los arrendamientos operativos se reconocen en línea recta a lo largo del plazo del contrato de arrendamiento y los incentivos otorgados a los arrendatarios se reducen del ingreso por arrendamiento.

2.3.8 Impuesto a las ganancias -

Impuesto a las ganancias corriente

Los activos y pasivos por el impuesto a las ganancias corriente se miden por los importes que se espera recuperar o pagar de o a la autoridad fiscal. Las tasas impositivas y la normativa fiscal utilizadas para computar dichos importes son aquellas que estén aprobadas o cuyo procedimiento de aprobación se encuentre próximo a completarse a la fecha de cierre del periodo sobre el que se informa, correspondientes al Perú, país en el que la Compañía opera y genera utilidades sujetas al impuesto. El impuesto a las ganancias corriente que se relaciona con partidas que se reconocen directamente en el patrimonio, también se reconoce en el patrimonio y no en el estado de resultados integrales. La Gerencia evalúa en forma periódica las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos con respecto a las situaciones en las que las normas fiscales aplicables se encuentran sujetas a interpretación, y constituye provisiones cuando fuera apropiado.

Impuesto a las ganancias diferido

El impuesto a las ganancias diferido se reconoce utilizando el método del pasivo sobre las diferencias temporales entre las bases impositivas de los activos y pasivos y sus importes en libros a la fecha de cierre del periodo sobre el que se informa.

Los pasivos por impuesto diferido se reconocen por todas las diferencias temporales imponibles, salvo las diferencias temporales imponibles relacionadas con las inversiones en subsidiarias, asociadas y participaciones en negocios conjuntos, cuando la oportunidad de su reversión se pueda controlar, y sea probable que las mismas no se reversen en el futuro cercano.

Los activos por impuesto diferido se reconocen por todas las diferencias temporales deducibles, y por la compensación futura de créditos fiscales y pérdidas tributarias arrastrables no utilizadas, en la medida en que sea probable la existencia de ganancias imponibles disponibles futuras contra las cuales se puedan compensar dichas diferencias temporales deducibles, y/o se puedan utilizar dichos créditos fiscales y pérdidas tributarias arrastrables, salvo las diferencias temporales deducibles relacionadas con las inversiones en subsidiarias, asociadas y participaciones en negocios conjuntos, donde los activos por impuesto diferido se reconocen solamente en la medida en que sea probable que las diferencias temporales deducibles se reviertan en un futuro cercano, y que existan ganancias imponibles disponibles futuras contra las cuales se puedan compensar dichas diferencias.

El importe en libros de los activos por impuesto diferido se revisa en cada fecha de cierre del periodo sobre el que se informa y se reduce en la medida en que ya no sea probable la existencia de suficiente ganancia imponible futura para permitir que esos activos por impuesto diferido sean utilizados total o parcialmente. Los activos por impuesto diferido no reconocidos se reevalúan en cada fecha de cierre del periodo sobre el que se informa y se reconocen en la medida en que se torne probable la existencia de ganancias imponibles futuras que permitan recuperar dichos activos por impuesto diferido no reconocidos con anterioridad.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se miden a las tasas impositivas que se espera sean de aplicación en el ejercicio en el que el activo se realice o el pasivo se cancele, en base a las tasas impositivas y normas fiscales que fueron aprobadas a la fecha de cierre del periodo sobre el que se informa, o cuyo procedimiento de aprobación se encuentre próximo a completarse a esa fecha. Ver nota 11.

El impuesto diferido se reconoce en relación a la partida que lo origina, ya sea en los resultados integrales o directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se compensan si existe un derecho legalmente exigible de compensar los activos y pasivos por impuesto a la renta corriente, y si los impuestos diferidos se relacionan con la misma autoridad tributaria y la misma jurisdicción fiscal.

Impuesto sobre las ventas

Los ingresos de actividades ordinarias, los gastos y los activos se reconocen excluyendo el importe de cualquier impuesto sobre las ventas (ej. impuesto al valor agregado), salvo:

(i) Cuando el impuesto sobre las ventas incurrido en una adquisición de activos o en una prestación de servicios no resulte recuperable de la autoridad fiscal, en cuyo caso ese impuesto se reconoce como parte del costo de adquisición del activo o como parte del gasto, según corresponda;

(ii) Las cuentas por cobrar y por pagar que ya estén expresadas incluyendo el importe de impuestos sobre las ventas.

El importe neto del impuesto sobre las ventas que se espera recuperar de, o que corresponda pagar a la autoridad fiscal, se presenta como una cuenta por cobrar o una cuenta por pagar en el estado de situación financiera, según corresponda.

2.3.9 Provisiones -

Las provisiones se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente (legal o implícita) como resultado de un evento pasado, es probable que sea necesaria una salida de recursos para liquidar la obligación y se puede hacer una estimación fiable del monto de la obligación. Cuando la Compañía espera que las provisiones sean reembolsadas en todo o en parte, por ejemplo bajo un contrato de seguro, el reembolso se reconoce como un activo separado pero únicamente cuando este reembolso es virtualmente cierto. El gasto relacionado con cualquier provisión se presenta en el estado de resultados neto de todo reembolso relacionado. Si el efecto del valor del dinero en el tiempo es significativo, las provisiones se descuentan utilizando una tasa actual de mercado antes de impuestos que refleje, cuando corresponda, los riesgos específicos del pasivo. Cuando se reconoce el descuento, el aumento de la provisión por el paso del tiempo se reconoce como un costo financiero en el estado de resultados integrales.

2.3.10 Contingencias -

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros, estos se divulgan en notas a los estados financieros a menos que la posibilidad que se desembolse un flujo económico sea remota.

Un pasivo contingente es divulgado cuando la existencia de una obligación sólo será confirmada por eventos futuros o cuando el importe de la obligación no puede ser medido con suficiente confiabilidad. Los activos contingentes no son reconocidos, pero son divulgados cuando es probable que se produzca un ingreso de beneficios económicos hacia la Compañía.

2.3.11 Reconocimiento de ingresos –

El ingreso es reconocido en la medida en que se satisfaga una obligación de desempeño mediante la transferencia de los bienes y servicios comprometidos al cliente. Un activo se transfiere cuando el cliente obtiene el control de ese activo. El ingreso se reconocerá en función al precio de la transacción que se asigna a esa obligación de desempeño, a la cual la Compañía espera tener derecho a cambio de transferir los bienes y servicios comprometidos con el cliente, excluyendo los importes recaudados en nombre de terceros. La contraprestación que se compromete en un contrato puede incluir importes fijos, importes variables o ambos. Los siguientes criterios específicos se deben cumplir para que se reconozca un ingreso: 

- Ingresos por venta de bienes: Las ventas de los bienes son obligaciones de desempeño que se satisfacen en un determinado momento y se registran cuando se transfiere el control de los bienes al comprador, lo cual sucede en el momento de la entrega de bienes. En cuanto a la medición de las ventas, la Compañía determina el precio de la transacción considerando los importes fijos convenidos con el cliente e incorpora factores que puedan afectar el precio de la transacción convenido, como parte de las prácticas comerciales habituales.
- Ingresos por intereses ganados: Los intereses se reconocen en proporción al tiempo transcurrido, de forma que refleje el rendimiento efectivo del activo.
- Ingresos por dividendos: Los ingresos se reconocen cuando se materializa el derecho a cobrar los dividendos, lo cual generalmente ocurre cuando los accionistas aprueban los dividendos en la Asamblea.
- Ingresos por arrendamiento: Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos sobre las propiedades de inversión se contabilizan en forma lineal a lo largo del plazo de arrendamiento y se los clasifica como ingresos de actividades ordinarias en el estado del resultado, debido a su naturaleza operativa.

2.3.12 Reconocimiento de costos y gastos -


Los costos y gastos por alquileres y otros costos y gastos se reconocen a medida que devengan, independientemente del momento en que se paguen, y se registran en los períodos con los cuales se relacionan.

2.3.13 Acciones en tesorería –

Los instrumentos de patrimonio propios que se readquieren (acciones en tesorería o acciones propias en cartera) se reconocen al costo y se deducen del patrimonio. No se reconoce ninguna ganancia ni pérdida en el estado de resultados derivada de la compra, venta, emisión o cancelación de los instrumentos de patrimonio propia de la Compañía.

Cualquier diferencia entre el importe en libros y la contraprestación recibida, si se las emite nuevamente, se reconoce como prima de emisión. Los votos correspondientes a las acciones en tesorería se anulan para la Compañía y no se les asignan dividendos. Las opciones sobre acciones que se ejerzan durante el período se liquidan con acciones en tesorería.

      2.4 Juicios, estimados y supuestos contables significativos -

La preparación de los estados financieros requiere que la Gerencia utilice juicios, estimados y supuestos para determinar las cifras reportadas de activos y pasivos, la exposición de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros, así como las cifras reportadas de ingresos y gastos por los años terminados el 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017.

Las estimaciones más significativas incluidas en los estados financieros adjuntos están relacionadas al valor razonable de los activos financieros a valor razonable con cambios en otros resultados integrales, propiedades de inversión y el impuesto a las ganancias diferido cuyos criterios contables se describen en la nota 2.3.1, 2.3.4, 2.3.8, 6,7 y 9.

La Gerencia considera que las estimaciones incluidas en los estados financieros se efectuaron sobre la base de su mejor conocimiento de los hechos relevantes y circunstancias a la fecha de preparación de los mismos; sin embargo, los resultados finales podrán diferir de las estimaciones incluidas en los estados financieros.

  3.
Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) emitidas a nivel internacional pero aún no vigentes -

A continuación, se describen aquellas normas e interpretaciones relevantes aplicables a la Compañía, que han sido publicadas, pero que no se encontraban aún en vigencia a la fecha de emisión de los presentes estados financieros de la Compañía. La Compañía tiene la intención de adoptar estas normas e interpretaciones, según corresponda, cuando las mismas entre en vigencia.

CINIIF 23, “Incertidumbre sobre los Tratamientos de los Impuestos a los Ingresos”

Efectiva desde el 1° de enero de 2019 establece como determinar la posición tributaria contable cuando exista incertidumbre sobre los tratamientos de los impuestos a los ingresos que afecte la aplicación de la NIC 12. La gerencia actualmente está evaluando el impacto de esta norma sobre sus reportes financieros y revelaciones.
En opinión de la Gerencia, la adopción de dichas normas e interpretaciones no tendrá un efecto

significativo en la posición financiera y resultados de la Compañía cuando entre en vigencia, así como tampoco en las revelaciones requeridas para sus estados financieros.

5.
Efectivo y equivalentes de efectivo

A continuación, se presenta la composición del rubro:

	
	30/09/2018
	31/12/2017

	
	S/.000
	S/.000

	
	
	

	Cuentas corrientes
	3,681
	2,379

	Depósitos a Plazos
	21,107
	19,428

	
	24,788
	21,807


Al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, la Compañía mantiene sus cuentas corrientes en bancos locales, son de libre disponibilidad y están denominadas en moneda nacional y extranjera.

  6.
Impuestos y Gastos pagados por Anticipado
A continuación, se presenta la composición del rubro:

	
	30/09/2018
	31/12/2017

	
	S/.000
	S/.000

	Tributos Municipales
	27
	-

	Pago a cuenta del impuesto a las ganancias
	-
	972

	Impuesto temporal a los activos netos
	-
	1,377

	Saldo a favor del impuesto a las ganancias
	-
	-

	Otros gastos pagados por anticipado
	-
	-

	Menos:
	
	

	Gasto del impuesto a las ganancias
	-
	(1,001)

	
	27
	1,348


7.
A valor razonable con cambios en otro resultado integral
A continuación, se presenta la composición del rubro:

	
	30/09/2018
	31/12/2017

	
	S/.000
	S/.000

	
	
	

	Exsa S.A.
	   6,562
	6,835

	
	   6,562
	6,835


 8.
Inversiones inmobiliarias   
  A continuación, se presenta el movimiento del rubro:
	
	Terrenos
	Edificios y otras construcciones
	Obras en curso
	Total

	
	S/. (000)
	S/. (000)
	 
	S/. (000)

	Al 1 de enero del 2017
	405,415
	32,473
	290
	438,178

	Adiciones
	                   
	                  1,945              
	                   -33
	           1,912                    

	Valor razonable
	                     -13,921
	
	
	          -13,921

	Al 31 de diciembre de 2017
	391,494
	34,418
	257
	426,169

	Adiciones

Baja
	      -              
	
	113
	                113                 

	
	
	
	
	

	Valor razonable
	      -             
	-
	-
	 

	Al 30 de septiembre de 2018
	391,494
	34,418
	370
	426,282


9.
Otras cuentas por pagar

A continuación, se presenta la composición del rubro:  

	
	30/09/2018
	31/12/2017

	
	S/.000
	S/.000

	
	
	

	Impuesto a las ganancias por pagar
	350                       
	-

	Remuneraciones por pagar
	 -
	- 

	IGV por pagar
	129                         
	                                     36     

	Otras provisiones
	                       10 
	50

	Total
	                    489 
	                                        86 


10.      Cuentas por cobrar y pagar a entidades relacionadas

La Compañía mantiene los siguientes saldos a la fecha del estado de situación financiera:

	
	30/09/2018
	31/12/2017

	
	S/.000
	S/.000

	Cuentas por cobrar a corto plazo
	
	

	EXSA S.A.
	1,558
	668

	Total
	1,558
	668

	
	
	

	Cuentas por pagar a corto plazo
	
	

	Protección Personal S.A.C.
	36
	73

	Centria Servicios Administrativos S.A.
	20
	20

	Urbanova Inmobiliaria
	51
	53

	Rímac Seguros y Reaseguros S.A.
	-
	-

	Otras menores
	-
	2

	Total
	107
	148


11.      Impuesto a las ganancias diferido

A continuación, se detallan los componentes que originan el impuesto a las ganancias diferido al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017:

	
	31/12/2017
S/.000
	Abono (cargo)

S/.000
	30/09/2018
S/.000

	Activo diferido
	
	
	

	Valor razonable con cambios en otros resultados integrales
	222
	81
	303

	Provisiones diversas 
	4
	-4
	-

	Total de activos diferidos
	226
	77
	303

	
	
	
	

	Pasivo diferido
	
	
	

	Valor razonable de propiedades de inversión
	-116,455
	-496
	-116,951

	Total pasivo diferido
	-116,455
	--496
	-116,951

	
	 
	
	 

	Total pasivo diferido, neto
	-116,229
	-419
	-116,648


          Al 30 de septiembre de 2018 se generó un pasivo diferido por S/. 116,648 miles de soles, producto del valor razonable de las inversiones inmobiliarias y activo por valor razonable con cambios en otros resultados integrales.
12.
Patrimonio neto

(a)
Capital emitido 

Al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, el capital social de la Compañía está representado por 31,049,829 acciones comunes, íntegramente suscritas y pagadas, cuyo valor nominal es de un S/.1.00 por acción.

Al 30 de septiembre de 2018 la estructura societaria de la Compañía es la siguiente:
	Porcentaje de participación individual del capital
	Números de accionistas
	Porcentaje total de participación

	
	
	

	
	
	%

	Hasta 1
	107
	1

	De 1.01 al 10
	2
	8

	Mayor a 10
	1
	91

	
	_______
	_______

	
	
	

	
	110
	100

	
	_______
	_______


(b)
Otras reservas de capital –
Según lo dispone la Ley General de Sociedades, se requiere que un mínimo del 10 por ciento de la utilidad distribuible de cada ejercicio se transfiera a una reserva legal hasta que ésta sea igual al 20 por ciento del capital social.  La reserva legal puede compensar pérdidas o puede ser capitalizada, existiendo en ambos casos la obligación de reponerla.  La Compañía registra la apropiación de la reserva legal cuando ésta es aprobada por la Junta General de Accionistas. La Compañía ha registrado en reserva legal el 20% del capital social.
(c)
Resultados no realizados –
Corresponde al efecto de los cambios en el valor razonable con cambios en otros resultados integrales, neto de su efecto impuesto diferido.

13.      Gastos de administración

Este rubro incluye lo siguiente:

	
	Ene-Sep 18
	Ene-Sep 17

	
	2018
	2017

	
	S/.000
	S/.000

	Asesoría y consultoría
	 183                       
	210

	Gestión Inmobiliaria
	227 
	217

	Servicio Soporte Administrativo
	185
	171

	Seguros
	-
	-

	Otros
	68                       
	41

	Total
	                     663 
	639
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