INMOBILIARIA NIJOEM S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(En délares Americanos)

1. INFORMACION GENERAL

INMOBILIARIA NIJOEM S.A.: (En adelante “La empresa”) Es una Empresa
legalmente constituida en el Ecuador, segun escntura def 10 de septiembre del 2001,
inscnita en el Registro Mercantil, Notaria vigésimo primero del cantén Guayaquil con
fecha 03 de octubre del 2001.

OBJETO SOCIAL: La empresa se dedicara a realizar COMPRA, VENTA, ALQUILER
Y EXPLOTACION DE BIENES INMUEBLES.

PLAZO DE DURACION: 50 afios contados a partir de la fecha de inscripcién del
contrato constitutivo en el Registro Mercantil del 03 de octubre del 2001.

DOMICILIO PRINCIPAL DE LA EMPRESA: Av. Las Amérnicas Ciudadela ADACE,
calle séptima numero 100 Guayaquil - Ecuador

DOMICILIO FISCAL: En la ciudad de Guayaquil con RUC: 0992222557001.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

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

2.1. Bases de Presentacion

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera para pequeiias y medianas entidades (NIIF
para la PYMES), adoptadas por la Superintendencia de Compafiias. Los Estados
Financieros se han elaborado de acuerdo con el enfoque del costo histérico.

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

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

e Por la Gerencia para conocimiento y aprobacién de los sefiores Socios en Junta
General




e Por primera vez de acuerdo con lo establecido por las Normas Intemacionales de
Informacién Financiera (NIIF para PYMES), adoptadas por la Superintendencia de
Compariiias, de manera obligatoria para el entidades bajo su control.

e Teniendo en consideracién la totalidad de los pnncipios y normas contables de
valoracién de los activos de aplicacién obligatona.

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

e De forma que muestre la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera al
31 de diciembre del 2012 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en
el patrimonio neto y de los flujos de efectivo, que se han producido en la empresa en
el gjercicio terminado en esa fecha.

Los estados financieros de la empresa, comespondientes al ejercicio 2012 fueron
aprobados por la Junta General de Socios celebrada el 29 de marzo del 2013. Estos
estados financieros anuales fueron confeccionados de acuerdo a pnincipios contables
generalmente aceptados en Ecuador, Normas “NEC” y por lo tanto, no coinciden con
los saldos del ejercicio 2012 que han sido incluidos en los presentes estados
financieros, los cuales han sido preparados de acuerdo a las Normas Intemacionales
de Informacién Financiera “NIIF para PYMES".

2.2. Adopcién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF”

Pronunciamientos contables y regulatorios en Ecuador

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

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

b. Ventas brutas de hasta 5 millones

¢. Tengan menos de 200 trabajadores



Seccién 35 “Adopcion por primera vez de las NIIF”: los pnmeros estados
financieros que la empresa presente conforme a esta NIIF, son los primeros estados
financieros anuales en los cuales la empresa hace una declaracién explicita y sin
reservas contenida en esos estados financieros, del cumplimiento con la NIIF.

La Gerencia de la empresa considera que la adopcién de aquellas nommas e
interpretaciones, que le pudieran ser aplicables en periodos futuros, no tendrd un
efecto material en los estados financieros de la empresa en el momento de su
aplicacion inicial.

La empresa adopt6 las Normas NIIF para PYMES, el periodo de transicién es el afio
2011, y los primeros Estados Financieros con Normas NIIF son los terminados al 31
de diciembre del 2012.

Esta nueva normativa supone cambios con respecto a las Normas NEC vigentes
hasta el 31 de Diciembre del 2011, para las empresas PYMES del tercer grupo:

o Cambios en politicas contables, criterios de valoracién de activos, pasivos,

ingresos, costos y gastos, y forma de presentacién de los estados financieros.

e [a incorporacién de dos nuevos estados financieros: el estado de cambios en el
patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, y

e Las notas a los Estados Financieros y el informe de actividades por parte de la
administracién.

e La conciliacién exigida por la Seccién 35 en relacién con la transicion desde los
principios contables ecuatonanos NEC a las NIIF se presentan en la Nota N° 3.

2.3. Moneda

a. Moneda funcional y de presentacién
Las partidas incluidas en las cuentas anuales se presentan en dblares
americanos, por ser la moneda del entomo econémico principal en que la
empresa opera.

2.4. Responsabilidad de la informacién

La informacién contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad del
Gerente, ratificadas postenormente por la Junta de Socios.
En la preparaciéon de los Estados Financieros se han utilizado determinadas
estimaciones para cuantificar los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. Se ha optado por mantener el cnterio del costo para los activos de Propiedad,

planta y equipo.
2.5. Informacién referida al ejercicio 2011

Conforme a lo exigido por la Seccién 35, la informacién contenida en el ejercicio 2011
se presenta, a efectos comparativos, con la informacién relativa al ejercicio 2012 y no
constituye por si misma los Estados Financieros correspondientes al ejercicio 2011,
por cuanto este ejercicio fiscal se presenté bajo Normas NEC.



2.6. Periodo Contable

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

3. CONCILIACION DE LOS SALDOS AL INICIO Y CIERRE DEL EJERCICIO 2012

La Nomma Intemacional de Informacién financiera Seccién 35.12 exige que los
primeros Estados Financieros elaborados conforme a esta NIIF incluyan:

a. Una descripcion de la naturaleza de cada cambio en la politica contable
b. Conciliaciones de su patrimonio, determinado de acuerdo con su marco de
informacién financiera antenior, con su patrimonio determinado de acuerdo con
esta NIIF, para cada una de las siguientes fechas:
e La fecha de transicién a esta NIIF: y
e El final del ditimo periodo presentado en los Estados Financieros anuales mas
recientes de la empresa determinado con las normas NEC

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

3. PRINCIPIOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION

En la elaboracién de las cuentas anuales de la empresa comespondientes al ejercicio
2012, se han aplicado los siguientes principios y politicas contables y criterios de
valoracion.

3.1. Efectivo y Equivalentes al Efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la
vista en entidades del sistema financiero, otras inversiones de gran liquidez con un
vencimiento onginal de tres meses o0 menos, los sobregiros bancanos, en el balance
se presentan en el pasivo coriente, para la presentacién del Estado de Flujo de
efectivo los sobregiros bancanios se incluyen en el efectivo y equivalentes del
efectivo.

3.2, Activos Financieros

3.2.1. Clasificacion
La empresa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:
Documentos y cuentas por cobrar comerciales, Inversiones mantenidas hasta el
vencimiento y Otras cuentas por cobrar. La clasificacion depende del propésito con el
que se adquirieron los activos financieros. La Gerencia determina la clasificacién de
sus activos financieros en el momento de reconocimiento.

Documentos y Cuentas por Cobrar comerciales




3.3

3.4.

Si se espera cobrar la deuda en un afio o menos (o en el ciclo nomal de la
operacion, si este fuera mas largo) se clasifica como activos cornientes. En caso
contrano se presentan como activos no corrientes.

Las cuentas comerciales se reconocen inicialmente por su valor razonable y
posteriormente por su costo amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo, menos la provisién por perdidas por detenioro del valor. Se asume que no
existe un componente de financiacién cuando las ventas se hacen con un periodo
medio de cobro de 60 dias, lo que esta en linea con la practica de mercado.

Propiedad Planta y Equipo

Los bienes comprendidos en propiedad, planta y equipo, de uso propio, se
encuentran registrados a su costo de adquisicion.

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

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

Concepto Vida atil
Edificios 20 afios
Instalaciones 10 afios
Muebles y Enseres 10 afios
Maquinas y Equipos 10 afios
Equipo de Computacién 3 afios
Vehiculos y Equipos de Transportes 5 afios

Con ocasién de cada cieme contable, la empresa analiza si existe indicios, tanto
intemos como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material
excede su comespondiente importe recuperable; en cuyo caso, reducen el valor en
libros del activo de que se trate hasta su importe recuperable y ajustan los cargos
futuros en concepto de depreciacién en proporcién a su valor en libros ajustado y a
su nueva util remanente, en caso de ser necesaria una re estimacion de la misma.

Esta politica es la que se va aplicar al momento de adquinrir un activo fijo ya que a la
fecha la empresa se ha mantenido inactiva

Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios que
se han adquirido de los proveedores en el curso ordinario del negocio. Las cuentas a
pagar se clasifican como pasivo cormente si los pagos tienen vencimiento a un afio o




menos (o vencen en el ciclo normal del negocio, si este fuera superior). En caso
contranio, se presentan como pasivos no comentes.

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

3.5. Impuesto a las Ganancias

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

El impuesto corriente por pagar esta basado en la ganancia fiscal del afio.

El impuesto diferido se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en
libros de los activos y pasivos en los Estados Financieros y sus bases fiscales
correspondientes (conocidas como diferencias temporarias). Los pasivos por
impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporaras imponibles
que se esperan que incrementen la ganancia fiscal en el futuro. Los activos por
impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporanas deducibles
que se espera que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o
crédito fiscal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos, se miden al importe
maximo que, sobre la base de la ganancia fiscal actual o estimada futura, es probable
que se recuperen.

El importe en libros neto de los activos por impuestos diferidos se revisaréd en cada
fecha sobre la que se informa y se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las
ganancias fiscales futuras, cualquier ajuste se reconoce en el resultado del penodo.

El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la
ganancia (pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el activo por
impuestos diferidos o cancelar el pasivo por impuesto diferido, sobre la base de las
tasas impositivas que hayan sido aprobadas por el SRI.

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

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

Durante el ejercicio 2012 la empresa no registré impuesto a la renta cornente
causado ni tampoco presentaba anticipo a pagar por el periodo antenor.



3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

En adicién, es importante sefalar que de acuerdo con el Cédigo Orgéanico de la
Produccién, Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce
progresivamente, iniciando en el 2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por
lo que el impuesto difendo esta calculado considerando el decremento progresivo de
la tasa impositiva.

Provisiones

Las provisiones tienen una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados; es probable que vaya a ser necesana una salida de
recursos para liquidar la obligacién; y el importe se haya estimado de manera fiable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que
sean necesarios para liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que
refleje la valoracion en el mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos
especificos de la obligacién. El incremento en la provisién con motivo del paso del
tiempo se reconoce como un gasto por intereses.

Reconocimiento de ingresos

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

Reconocimiento de costos y gastos

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

Arrendamientos

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte significativa de los
nesgos y ventajas denvados de la titulandad se clasifican como arrendamientos
operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos de cualquier
incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de resultados, mediante la
factura respectiva, la empresa no registra arrendamientos financieros.

3.10. Participacién a trabajadores

La empresa reconoce con cargo a los resultados del ejercicio en que se devenga, el
15% de participacién de los trabajadores en las utilidades de conformidad con lo
establecido en el Cédigo de Trabajo de la Republica del Ecuador (la empresa registro
perdidas en este periodo).



3.11. Principio de Negocio en Marcha

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

3.12. Estado de Flujos de efectivo

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

e Actividades Operativas: actividades tipicas de la empresa, segin el objeto
social, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de
inversién o de financiacion.

e Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros
medios de activos a largo plazo, especialmente propiedad, planta y equipo en el
caso que aplique.

o Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamario y
composicion del patnimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de operacion.

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

El Estado de Flujos de Efectivo en la fecha de transicién no sufre modificacién alguna
debido a que el ajuste efectuado para la aplicacién de la NIC/NIIF, no afecta al
efectivo, solo es un ajuste con efecto retrospectivo al Patimonio (Resultados
acumulados provenientes por la adopcién de NIIF).

3.13. Situacion Fiscal

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

4. GESTION DE RIESGO FINANCIERO

La empresa esta expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacién de
sistemas de identificacién, medicién, limitacién de concentracién y supervision.
Entre los principios de buena administracién destacan los siguientes:



Cumplir estrictamente con todas las nommas aprobadas y divulgadas por el
Presidente y Gerente

Se definen politicas de conocimiento técnico y capacidades suficientes para
asegurar una gestiéon eficaz a favor del cliente, minimizando el niesgo de control
intemo, financieros y ante las entidades de control,

Se desamollan y aplican control de calidad necesarnio para asegurar que las
operaciones se realizan segun las politicas, nomas y procedimientos
establecidos.

Los principales niesgos de la empresa se denvan del desarrollo de su propia actividad y
dentro de ésta, los principales aspectos a destacar son:

Politica de calidad: Para garantizar la calidad de nuestros servicios la empresa
cuenta con un sistema de control interno, mediante el comité de calidad,
cumpliendo con los estandares de ética, normas de general aceptacion.

Politica Juridica: En relacién con los conflictos que pudieran surgir en relacion
con la actividad de la empresa, con los diversos agentes del mercado, laboral,
tnbutanio, es practica habitual mantener una linea de solucién a los conflictos por
medio de la mediacién. No obstante, y para prevenir riesgos por esos motivos, la
empresa cuenta con asesores juridicos propios, que mantienen una actitud
preventiva.

Politica de RRHH: La empresa cumple con el cédigo laboral y disposiciones del
Ministerio del Trabajo, motivando pemanentemente al valioso elemento de
Recursos Humanos.

5. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

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

APROBACION DE CUENTAS ANUALES

Estos estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y posterior
aprobacioén por la Junta General de Socios. Dichas cuentas anuales han sido extendidas,
(incluidos: Estado de Situacién Financiera, Esfado de Resultados Integrales, Estado de
Cambios en el Patrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y Notas a los Estados Financieros,
firmadas por el Gerente y Contador.

ING. Nelson Hemmando Farah Checa

REPRESENTANTE LEGAL
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