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INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de:
ULSTER CORP 8. A,

Informe sobre Ia auditoria de los estados financieros

Hemes auditado los estados financieros de ULSTER CORP 8. A, que comprenden el estado de
situacion financiera al 31 de diciembre del 2017 y 2018, el estado del resultade del periodo y otro
resultado integral, estado de camibios en el patrimonio de los accionistas y el estado de flujos de
efectivo correspondientes a 105 ejercicios terminados en dichas fechas, asi como las notas
explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas. ' ‘

En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados presentan de forma consistente, en
todos sus aspectos importantes, la situacion financiera de ULSTER CORP S. A, al 31 de diciembre
del 2017 y 2016, los resultados de sus operaciones y flujos de efectivo por los afios terminados en
esas fechas, de conformidad con las Normas Internacicnales de Informacion Financiera — NIIF,
descritas en la nota 2 de los estados financieros.

Parrafo de énfasis

La Administracion ha planificado capitalizar el aparte a futuras capitalizaciones por el valor de U.5.%
3,024,656.15 en el ejercicio economico 2018,

Fundamento de la opinion

Hemos realizado la auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsahilidades de acuerde con dichas normas se describen mas adelante en |a seccion
‘Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros” de nuestro
informe. Somos independientes de la entidad de conformidad con los requerimientos de ética
aplicables a la auditoria de los estades financieros en Ecuador y del Cédigo de Etica, hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditaria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién,

Responsabilidad de la Administracion de la entidad en relacién con los estados financieros

La Administracién es responsable del registro, preparacion y presentacion fiel de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera —
NIIF, msta responsabilidad incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno gue la
Administracion considere necesario para la preparacion y presentacion de los estados financieros
para que estén libres de error material, ya sea debido a fraude o error; seleccionando y aplicando
politicas contables apropiadas, y haciendo estimaciones contables que sean razonables en las
circunstancias.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la valeracion de la
¢apacidad de la entidad de confinuar como negocio en marcha, revelando, segun corresponda, las
cuestiones relacionadas y utilizando el principio contable de negocio en marcha, excepto si la
direccién tiene intencion de liquidar la entidad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista. ‘ '

La Administracién es responsable de la supervisién del proceso de informacién financiera de la

entidad.
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Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de error material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contenga nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza
gue una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria NIA
siempre detecte un error material cuando éste exista. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
error y se consideran materiales o de importancia relativa cuando individualmente o de forma
agregada, puede préverse razonablemente gue influiran en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en los estados financieros.

Durante la realizacion de nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionzales de
Auditoria NIA, aplicames nuestro juicio profesional y manienemos una aclitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

Planeamos y desarrollamos la auditoria, para obtener una seguridad razonable de que los
estados financieros estan libres de riesgos de error significativo, ya sea por fraude o error,
disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos, y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error significativo debido a fraude es mas elevado
gue en el caso de un error significativo debido a un error involuntario, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente
erréneas o la elusion de |os controles internos.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la entidad.

Evaluamos en su conjunto la estructura y contenido de los estados financieros, la aplicacién de
las politicas contables utilizadas, la razonabilidad de las estimaciones contables y que las notas
a los estados financieros hechas por la Administracion sean adecuadas; y, si los estados
financieros representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren la
representacion fiel. '

Evaluamos si es adecuado gue la Administracién utilice la presuncién de negocio en marcha
para preparar los estados financieros; y si. basado en la evidencia de auditoria obtenida, existe
incertidumbre significativa en relaciéon a eventos o condiciones que generan duda significativa
sobre |la capacidad de la entidad para continuar como negocio en marcha. En el caso de
concluir que existe incertidumbre significativa, se requiere que este hecho se incluya en el
informe de auditoria en las correspondientes notas a los estados financieros o, si dichas notas
son inadecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que la entidad deje de ser un negocio en
marcha.,

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de la
entidad para expresar una opinion sobre los estados financieros. Somos responsables de la
direccion, supervision y la realizacion de la auditoria de la entidad, asi como de expresar nuestra
opinion de auditoria.

Comunicamos a la Administracion de la entidad, entre otras cuestiones, el alcance y el momento de
realizacion de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como, cualquier
deficiencia significativa de control interno que identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.

Quito Guayaquil
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Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Informe de cumplimiento tributario:

De acuerdo con los numerales 30, 31 y 32 del Articulo 2 del Decreto Ejecutiva 973, publicado en &l
Suplemento del Registro oficial 736, del 9 de abril 2016, que reformé el articulo 279 del Reglamento
para la Aplicacién de |a Ley de Régimen Tributario Interno; establece que:

Los auditores estan obligados, bajo juramento, a incluir en los dictamenes que emitan respecto de
los estados financieros de las sociedades auditadas, un informe separado que contenga la opinién
sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de las mismas, ya sea como contribuyentes o
en su calidad de agentes de retencién o percepcion de los tributos.

El informe del auditor debera sujetarse a las Normas Internacionales de Auditoria y expresara la
opinién respecto del cumplimiento de las normas legales y reglamentarias vigentes, asi como de las
resoluciones de caracter general y obligatorias emitidas por el Director General del Servicio de
Rentas Internas.

El sujeto pasivo sobre el cual se emita el informe que contenga la opinién sobre el cumplimiento de
las obligaciones tributarias previstas en este articulo, seré responsable por la presentacion de dicho
informe ante la Administracion Tributaria, que de acuerdo con la Resolucion NAC-DGERCGC16-
00003218 publicada en el Suplemento del Registro Oficial 660 del 31-XI1-2015, el Informe de
Cumplimiento Tributario y sus anexos debera ser presentado anualmente hasta el 31 de julio del
siguiente ejercicio fiscal al que corresponda la informacion.

La opinién de los Auditores Externos de los impuestos fiscales, esta en el Informe de Cumplimiento
Tributario ICT, que se emite de forma independiente a este informe.

Informe sobre el cumplimiento de las Normas de Prevenciéon de Lavado de Activos,
Financiamiento del Terrorismo y otros Delitos:

De acuerdo con el articulo 32 la resolucién SCV.DSC.14.009 de la Superintendencia de Compafiias,
Valores y Seguros del Ecuador, publicada en el Registro Oficial del 18 de julio de 2014. Efectuamos
nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren
que cumplamos con requisitos éticos, entre ellos la confidencialidad de la informacion, asi como que
planifiguemos y realicemos la auditoria para obtener seguridad razonable sobre el cumplimiento de
las Normas de Prevenciéon de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y otros Delitos.

La auditoria de las Normas de Prevencion de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y
otros Delitos, de acuerdo con la Resolucion No. SCVS.DNPLA.16.008 de la Superintendencia de
Compafilas, Valores y Seguros del Ecuador publicada el 26 de mayo de 2015, determina el alcance,
prueba selectiva y procedimientos que los auditores externos tienen gue cumplir, para obtener
suficiente evidencia para proporcionar una base a la opinién.

La opinién de los Auditores Externos sobre el cumplimiento de las politicas, procedimientos y
mecanismos para la prevencién del lavado de activos, financiamiento del terrorismo y otros delitos,
se emite de forma independiente a este informe.

Vz;";&\ﬁ&y@é SeCiecks /’f v

Guayaquil - Ecuador, 19 de marzo del 2018 Rodrigo Ricar o Vizhfay Vincent
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ULSTER CORP 8. A.

Estados de Situacién Financiera
Al 31 de Diciembre del 2017 y 2016
(Expresado en délares EE.UU.)

ACTIVO CORRIENTE:

Efectivo y equivalentes de efectivo (notas 2 y 4)

Activos por impuestos corrientes (nota 5)

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

CONSTRUCCIONES EN CURSO (notas 2 y 8)

PROPIEDADES DE INVERSION (notas 2 y 7)

TOTAL ACTIVO

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2017 2016
2,559.61 2 559.61
160,57 :
2,720.18 2,559.61
74 ,577.73 74,577.73
5,284,566.96 5,284,566.96
5361864.87  , 5:361,704.30

Ver notas a los estados financieros
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ULSTER CORP S. A.

Estados de Situacién Financiera

Al 31 de Diciembre del 2017 y 2016

(Expresado en ddlares EE.UU.)

PASIVO

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
PASIVO CORRIENTE: 2017 2016
Cuentas por pagar (notas 2 y 8) 821,001.19 824,391.08
Partes relacionadas (notas 2 y 9) 604,410.93 601,444.34
Pasivos par impuestos corrientes (notas 2y 10) 117.00 8.50
TOTAL PASIVO CORRIENTE 1,425,529.12 1,425,843.92
TOTAL PASIVO 1,425,529.12 1,425,843.92
PATRIMONIO
Capital social (nota 11) 800.00 800.00
Aportes para futuras capitalizaciones (nota 12) 3,024,656.15 3,024,656.15
Resultados acumulados 910,404.23 929,940.00
Resultado del ejercicio 47537 -18,635.77
TOTAL PATRIMONIO 3,936,335.75 3,985,860.38
Pasivo contingente (nota 13) - -
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIQ 5,361,864.87 \5.361."04.30

Ver notas a log estados financieros

”
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ULSTER CORP S. A,

Estado del Resultado del Periodo y Otro resultado Integral
Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2017 y 2016
(Expresado en dolares EE. UU.)

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

INGRESOS 2017 2016
Otros ingresos (nota14) 38,810.40 30,625.99
GASTOS

Gastos de administracién 37,254.63 20,804.18
TOTAL GASTOS 37,254.63 20,804.18
RESULTADO ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 1,6686.77 9,821.81
Impuesto a la renta causado (notas 2, 10y 13) -1,080.40 -29,357.58
RESULTADOQ DEL EJERCICIO 475,37 -19)635.77

Ver notas a los estados financieros @
1) \
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ULSTER CORP S, A.

Estados de Cambios en el Patrimonio de los Accionistas
Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2017 y 2016
(Expresado en délares EE.ULU.)

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2017 2016
CAPITAL SOCIAL
Saldo inicial 800.00 800.00
Saldo final 800.00 800.00
APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES
Saldo inicial 3,024 656,15 3,024,656.15
Saldo final 3,024,656.15 3,024,656.15
RESULTADOS ACUMULADOS
Saldo inicial 929,940.00 929,940.00
Transferencia del resultado del ejercicio -19,585.77 -
Saldo final 910,404.23 929,940.00
RESULTADO DEL EJERCICIO
Saldo inicial -19,535.77 5
Transferencia a resultados acumulados 19,535.77 -
Resultado antes de impuesto a la renta 1.5588.77 19,821.81
Impuesto a |a renta causado -1,080.40 -29,357.58
Saldo final 476,37 -19,%35.77
e
TOTAL 3,936,33:{7‘5 \ \8,935,$60.38

Ver notas a los estados financieros
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ULSTER CORP 8. A.

Estados de Flujos de Efectivo
Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2017 y 2016
(Expresado en délares EE.UU.)

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2017 2016

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES

OPERATIVAS

Efectivo recibido de otros deudores 38,810.40 165,740.88
Efectivo pagado a proveedores y otros -37,838.50 -164,321.99

Efactivo generado de las operaciones 971.90 1,418.89
Impuestos pagados - -29,359.08
Impuesto a la renta pagado -971.90 -

EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES
OPERATIVAS - -27,940.18

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE
INVERSION: . :

EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES DE
INVERSION i =

FLUJO DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Partes relacionadas por pagar corto plazo - 27,947 54

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES
DE FINANCIAMIENTO - 27,947 .54

Aumento neto del efectivo y sus equivalentes - 7.35

Efectivo y sus equivalentes al efectivo al principio del
periodo 2,559.61 2,862.26

Efectivo y sus equivalentes al efectivo al final del periodo \
(notas 2 y 4) 2,559/81 2.559.61

-t &
Ver notas a les estados financieros
i
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ULSTER CORP S A.

Conciliacion de la Utilidad Neta antes de Impuestos
con el Efectivo Neto Proveniente de Actividades Operativas
Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2017 y 2016
(Expresado en délares EE.UU.)

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2017 2016

RESULTADO ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 1,655.77 9,821.81
Ajustes por: - -
Efectivo proveniente de actividades operativas antes

de cambios en el capital de trabajo 1,555,717 9,821.81
Aumento activos por impuestos corrientes -160.57 -
Disminucién en cuentas por pagar -3,389.89 -143,517.81
Aumento partes relacionadas por pagar 2,966.59 135,114.89
Efectivo proveniente de actividades operativas 971.90 1,418.89
Impuestos pagados -971.90 -29,358.08
EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES

OPERATIVAS - -27,940.19

Ver notas a los estados financieros
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ULSTER CORP 8. A.

Notas a los Estados Financieros

OPERACIONES

La entidad fue constituida el 26 de abril del 2008 de acuerdo con las leyes de la Republica del
Ecuador y tiene por objeto social la actividadad inmobiliaria, esto es la compravenia,
construccion, promocién de bienes inmuebles y proyectos inmobiliarios.

POLITICAS CONTABLES

a.

c.

e.

Base de preparacion y presentacién de los estados financieros

Los presentes estados financieros comprenden el estado de situacion financiera, estado
de resultados integrales, estado de cambios en el patrimonio y estado de flujos de
efectivo y las notas a la fecha de reporte.

Los estados financieros antes mencionados han sido preparados y presentados de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF, vigentes a la
fecha.

La aplicacién de las normas contables, sus politicas, estimaciones y criterios son de
responsabilidad de la Administracién, quienes manifiestan expresamente que sé han
aplicado los principios y criterios incluidos en las Normas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF.

Hipotesis del negocio en marcha

Los estados financieros estan preparados bajo la hipbtesis de que la entidad continuara
operando.

Registro contable y moneda de presentacion

Los registros contables de la entidad se llevan en idioma espafiol y expresado en
délares de los Estados Unidos de América, que es la unidad menetaria de la Republica
del Ecuador.

Efectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluye el efectivo en caja, los depositos a la vista
en entidades financieras.

La entidad clasifica los intereses pagados y cobrados como flujos de efectivo en
actividades de operacidn, los dividendos recibidos como flujos de efectivo en actividades
de inversién y los dividendos pagados como flujos de efectivo en actividades de
financiamiento.

Otras cuentas por cobrar

Las otras cuentas por cobrar comerciales se registran a su valor nominal. La entidad
disminuye el riesgo de recuperabilidad con hipotecas de los bienes vendidos.

7



f.

g.

ULSTER CORP §. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Partes Relacionadas

Las transacciones con partes relacionadas, se respaldan y efectian en los mismos
términos y condiciones equiparables a otros de igual especie, realizadas con terceros.

Inventarios d s en construccién

Las obras en construccion son registradas a su valor nominal y conforman todos
aquellos pagos u obligaciones que se incurran para continuar con el proceso de
construccion, o que sean necesarios para mantener el bien hasta llegar a su producto
final, con su vista a la venta.

Deterioro de activos no corrientes

La Administracion evalla si existen indicadores dé que un activo podria estar
deteriorado. Si tales indicadores existen, la Administracion realiza una estimacién del
monto recuperable del activo y se procedera al respectivo registro.

Propiedades de inversion

Se clasifican como propiedades de inversién los terrenos que mantienen con el objetivo
de obfener rentas o apreciacion del capital o ambos fines y no para:

a) Su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos.

b) Su venta en el curso ordinario de las operaciones.
Las propiedades de inversion se mediran inicialmente al costo.

El costo inicial de las propiedades de inversibn comprende su precio de compra,
incluyendo cualquier costo directamente atribuible para ubicar y dejar al activo en
condiciones de trabajo vy uso, Los desembolsos incurridos después de que los activos se
hayan puesto en operacién, tales como reparaciones y costos de mantenimiento y de
reacondicionamiento, se cargan a los resultados del periodo en que se incurran ios
costos. En el caso en que se demuestre claramente que los desembolsos resultaran en
beneficios futuros por el uso del activo, més alla de su estandar de rendimiento original,
éstos son capitalizados como un costo adicional del activo.

La entidad determino que el valor razonable de |as propiedades de inversién no se
puede establecer con fiabilidad de una forma continuada, por lo que la medicién
posterior se realizaré aplicando el modelo del costo de la NIC 16.

El valor residual de las propiedades de inversion es cero. La entidad aplicara la NIC 16
hasta la disposicién de las propiedades de inversion.

-8-



k.

ULSTER CORP 8. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Cuentas por pagar proveedores y otros

Las cuentas a pagar originadas por las compras de bienes y servicios se registran
inicialmente al valor razonable y, posteriormente, son valoradas al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Contingencias

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros. Estos se revelan
en las notas a los estados financieros a menos que la posibilidad de que se desemboise
un flujo econdmico sea remota.

Un activo contingente no se reconoce en los estados financieros, pero se revela cuando
su grado de ocurrencia es probable.

Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias es la suma del impuesto a la renta causado mas el impuesto
diferido:

Impuesto a la renta causado

Las sociedades nacionales o extranjeras domiciliadas o no en el pais, que obtengan
ingresos gravados de conformidad con las disposiciones de la Ley de Régimen Tributario
Interno y su Reglamento, y con las resoluciones de caracter general y obligatorio
emitidas por el Servicio de Rentas Internas SRI estaran sometidas a la tarifa impositiva
del 22% sobre su base imponible y se cargara a los resultados del afio en que se
devengan con base al impuesto por pagar exigible.

Impue: eridos

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerde con el método del estado de situacion,
sobre las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y
pasivos y sus impartes en libros. Los impuestos diferidos se determinan usando |a tarifa
del impuesto a |a renta vigente a la fecha de los estados financieres, y la tarifa que se
espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el
pasivo por impuesto diferido se liquide.

De acuerdo con la NIC 12, el efectoc sobre los impuestos diferidos por un cambio en la
tarifa de impuesto a la renta se registrara en la cuenta de resultados, excepto en la
medida en que se relacione con partidas previamente cargadas o abonacas
directamente a cuentas de patrimenio neto.

Los pasivos por impuesios diferidos se reconocen en todo caso. Los activos por
impuestos diferidos se reconocen en la medida en que es probable que vaya a
disponerse de beneficios fiscales futuros o pasivos por impuestos diferidos con los que
poder compensar las diferencias temporales.

Se reduce el saldo del activo por impuestos diferidos en la medida en que se estime
probable que no se dispondra de suficiente ganancia fiscal futura, y es objeto de

reversion si se recupera la expectativa de suficientes ganancias fiscales para poder
utilizar los saldos dados de baja.

9-



ULSTER CORP 5. A. :

Notas a los Estados Financieros, continuacién

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en el Estado de Situacion
Financiera como activos o pasivoes no corrientes, independientemente de la fecha
esperada de realizacién o liquidacion.

Ingresos de actividades ordinaria

Ventas de bienes y servicios

Los ingresos procedentes de la venta de bienes se reconocen a su valor razonable en la
cuenta de resultados cuando se transfieren al comprador los riesgos y beneficios mias
significativos inherentes a la propiedad de tales bienes, No se reconoce ingreso alguno
si existen dudas importantes respecto a la recuperacion de la venta a crédito.

Gastos
Los gastos procedentes de las adquisiciones de bienes o servicios, se reconocen a su

valor razonable en la cuenta de resultados cuando se han recibido los riesgos y
beneficios mas significatives inherentes a la propiedad de tales bienes o servicios.

Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF emitidas y no vigentes

- NIIF 9 “Instrumentos financieros”. Esta Norma sustituye la guia de la NIC 39.

El IASB ha publicado la version completa de la NIIF 9, “Instrumentos financieros”, que
sustituye la guia de la NIC 39. Esta versidn final incluye los requerimientos de
clasificacion y valoracion de los activos y pasivos financieros; también incluye un modelo
de pérdidas de crédito esperadas gue sustituye al modelo de pérdidas por deterioro del
valor incurridas actualmente utilizado.

La NIIF 9 es efectiva para los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero de
2018, si bien se permite su adopcién anticipada.

- NIIF 15 “Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes”, Esta Norma
sustituye a las siguientes normas: (a) la NIC 11 Contratos de Construccian; (b) Ia NIC 18
Ingresos de Actividades Ordinarias.

Bajo esta norma, los ingresos se reconocen cuando un cliente obtiene el control del bien
o servicio vendido. Un cliente obtiene el control cuando tiene tanto la capacidad de dirigir
el uso como de obtener los beneficios del bien o servicio. La transferencia de control no
es la misma gue la transferencia de riesgos y beneficios, ni es necesariamente la misma
que la culminacidn de un proceso de ganancias como se considera hoy. Las entidades
también tendran que aplicar una nueva gufa para determinar si deben reconocer los
ingresos a lo largo del tiempe o en un momento determinado del mismo. En comparacién
con la normativa actualmente vigente, la NIIF 15 requiere amplia informacién para
proporcionar un mayor conocimiento tanto de los ingresos que se hayan reconocido
como de los ingresos que se espera reconocer en el futuro en relacién con contratos
existentes. Asimismo, se proporcionara informacion cuantitativa y cualitativa sobre los
Juicios significativos realizades por la direccién en la determinacion de los ingresos que
se reconocen, asi como sobre los cambios en estos juicios.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacién

La NIIF 15 sera efectiva para los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero
de 2018.

- NIIF 186 “Arrendamientos”. Esta Norma sustituye las siguientes Normas e
Interpretaciones: (a) NIC 17 Arrendamientos; (b) CINIIF 4 Determinacion de si un
Acuerdo contiene un Arrendamiento; (c) SIC-15 Arrendamientos Operativos—
Incentivos; y (d) SIC-27 Evaluacion de la Esencia de las Transacciones que Adoptan
la Forma Legal de un Arrendamiento.

En enero de 2016 ha sido aprobada la nueva normativa internacional relativa a los
Arrendamientos (NIIF 16), que supone un significativo cambio de criterio respecio a la
norma vigente (NIC 17). Bajo esta nueva norma, en el caso de los arrendatarios, se
exigira que las sociedades incluyan en sus balances la mayor parte de los contratos de
arrendamiento, viendo incrementado tanto su Activo como su Pasivo, En este nuevo
contexto, las sociedades deberén registrar un Activo por el derecho de uso del bien
alquilado y un Pasivo por el valer actual de los pagos minimos futuros (incluyendo
también el pago final del bien si aplica y existen expectativas de que vaya a incurrirse en
el mismo). En comparacion con la normativa actualmente vigente, la NIIF 16 elimina la
clasificacién de los arrendamientos entre operativo y financiero.

La NIIF 16 es efectiva para los ejercicios anuales que comigncen a partir de 1 de enero
de 20189.

- NIIF 14 — Cuentas de diferimientos de actividades reguladas

La NIIF 14 es una norma opcional que permite a una entidad, cuando adopte por primera
vez las NIIF y cuyas actividades estén sujetas a regulacion de tarifas, seguir aplicando la
mayor parte de sus politicas contables anteriores para las cuentas diferidas reguladas.
Las entidades que adopten la NIIF 14 tienen gque presentar las cuentas diferidas
reguladas como partidas separadas en el estado de situacion financiera y presentar los
movimientos de esas cuentas como partidas separadas en el estado de resultados y en
el estado del resultado del periedo y ofro resultado integral. La norma requiere desgloses
respecto a la naturaleza y a los riesgos asociados con las tarifas reguladas de la entidad,
asi como los impactos de las tarifas requladas en las cuentas anuales.

Esta norma no aplica para esta entidad porque no ha adoptado la Normas
Internacionales de Informacion Financiera en este periodo; sino, que fueron adoptadas
con anterioridad.

- Modificaciones a las NIIF 10 y NIC 28 - Ventas o contribucién de activos entre un
inversor y su asociada o su negocio conjunto.

Esta modificacion pretende eliminar el conflicto existente entre |a NIIF 10 y la NIC 28
para las aportaciones de negocios a asociadas o negocios conjuntos.
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ULSTER CORP §. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

La aplicacion de esta modificacion se encuentra pendiente de definir.

- Modificaciones a la NIIF 2 — Clasificacién y valoracion de las transacciones de
pagos basados en acciones

La modificacion afecta a la clasificacién y cuantificacion de pagos basados en acciones
en tres areas: a) Los efectos de las condiciones de vencimiento en el imporie de la
obligacion si su pago es en efectivo b) La clasificacion de los pagos realizados por
cuenta del preceptor de las retenciones fiscales c) El registro contable ¢cuando un pago
en acciones se modifica pasando a ser liquidable en efectivo a liquidable en acciones.

Las modificaciones a la NIIF 2 es efectiva para ejercicios anuales que comiencen a partir
de 1 de enero de 2018,

- Interpretacion

22 transacciones en Moneda Extranjeras y Contraprestaciones, Anticipadas.

Esta interpretacién trata el registro contable de |os anticipos que se entregan en moneda
extranjera una moneda distinta a la funcional para la compra de bienes y de como deben
ser reconocidas las diferencias en cambio de dichos anticipos.

La interpretacion 22, es efectiva para los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1
de enero de 2018.

Mejoras a las NIIF, ciclo 2014-2016

Incluye cambios a la NIIF 1, eliminando ciertas exenciones, y a la NIC 28, permitiendo a
determinadas entidades medir sus inversiones en asociadas o explotaciones conjuntas a
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

Estas mejoras rigen para ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero de
2018.

Modificaciones a las NIIF

Modificaciones a la NIC 40; transferencias de propiedades de inversion,

Esta modificacion clarifica los supuestos y las circunstancias que permiten hacer la
transferencia de existencias o inmovilizado a propiedad de inversion.

Esta modificacion rige para ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero de
2018.
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ULSTER CORP 5. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

INDICADORES ECONOMICOS

La informacién relacionada con el porcentaje de variacién de los indices de precios al
consumidor, preparada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) para el
ejercicio economico del 2017, fue de -0.20%

ANO TERMINADO PORCENTAJE

DICIEMBRE 31 INFLACION
2013 2.70
2014 3.67
2015 3.38
2016 1.12
2017 -0.20

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2017 y 20186, el saldo es el siguiente:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2017 2016
Bancos U.s.% 2,559.61 2,5569.61

La cuenta corriente del Banco Bolivariano 000-523519-9 no ha tenido movimientos desde el 22
de julio del 2015.
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ULSTER CORP 8. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Un resumen de los activos por impuestos corrientes al 31 de diciembre del 2017 y 2016, es
como sigue:
31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2017 2016
Retencién en la fuente que se realizaron en _
el ejercicio fiscal (nota 13) Uu.ss 160.57 -

CONSTRUCCIONES EN CURSO

Un resumen de las construcciones en curso al 31 de diciembre del 2017 y 2016, es como

sigue:
31 DICIEMEBRE 31 DICIEMBRE
2017 2016
Obra en curso Lagos de Batan Uuss 51,035.29 51,035.29
Obra en proceso Warehouse 23,642 .44 23,542.44
TOTAL uss 7457773 7457773

En el afo 2015 transfirieron a construcciones en curso las obras Lagos de Batan por U.S.$
73,437.82; en el afio 2016 disminuyé su valor a U.S.§ 51,035.29; y la obra Warehouse por
U.S.§ 23,542.44, a titulo de autoconsumo, el cual no esta respaldado con su respectivo
comprobante de venta.

Se desarrollara en el futuro bodegas de distribucion.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

7. PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de propiedades de inversion al 31 de diciembre del 2017 y 2016, es como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2017 2016
Terrenos (Bellavista 1A-AB) (a) U.S$% 4603,031.96 4,603,031.96
Terrenos (Bellavista 1, 3-E, 3-F, lote 5, lote 4A-1) 681,535.00 681,535:.00
TOTAL US$ 57284,566.96 5,284 566.96

(a) La entidad Catafia S. A., realiza la venta del lote ubicado en el Cantdén de Samborondon,
Bellavista 1A — AB por una cuantia de U.5.% 4,397 460.00

La entidad Ulster Corp S. A., como pago por la compra del terreno transfiere derechos y
bienes equivalentes a favor de Catafia S. A, asi;

- Oficina 1-1 del edificio Promenade por U.5.% 223 461.00

- Oficina 1-1 del edificio Rambla por U.5.5 372,403.20

- Oficina 1-15 del edicio Mirador por U.5.3 323,484.80

- Las 45,686 acciones de la compariia Satinosati S. A., por U.8.% 420,526.30

- Imputacién de U.S.$ 200,000.00 que la entidad Inmosusana S.A., mantenia con la
entidad Catafia S. A.

El saldo de U.S.$ 2,857,174.70 se obliga a la compafifa Ulster Corp S. A., a cancelar la
cantidad de U.S.$ 300,000.00 hasta el 7 de noviembre del 2011 sin intereses, el valor
U.8.$ 500,000.00 en cuatro cuotas mensuales hasta el 7 de marzo del 2012 sin intereses y
la diferencia por U.5.$ 2,067,174.70 mediante veintiocho pagos trimestrales apartir del 8 de
marzo del 2012 con el interés del 4% anual en el caso de mora.

Se canceld el valor de U.5.$ 205,571.96, intereses por mora en el afic 2014.

Al 31 de diciembre del 2017, se encuentra cancelado el valor de |a inversion.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacién

CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de las cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2017 y 2016, por clasificacion
principal &8 como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2017 2016
Proveedores locales US.§ 1,662.33 510.75
Kos Ltd. (a) 781,583.71 781,583.71
Otras cuentas por pagar (b) 36,855.15 41,296.62
Dimsal S. A. 1,000.00 1,000.00
TOTAL uss 821,001.19 824,391.08

(8) ACUERDO PRIVADO DE CESION DE DERECHOS DE CREDITO

En los libros de Ulster Corp 8. A, "El aceptante”, figuraba cuentas por pagar
U.S.§ 781,583.71, a la entidad Dimsal S. A. “El cedente”, sobre el cual se celebré un
contrato de crédito el 29 de diciembre del 2011 donde el cedente, cede los derechos de
cobro a la entidad Kos Ltd. "la cesionaria”, el cual es accionista de Dimsal S. A,

Ulster Corp 8. A., por su parte acepta irrevocablemente, la cesién interpuesta por el
cedente y la cesionaria.

(b) En las otras cuentas por pagar por U.S.$ 36,855.15 incluye:

1. Estas obligaciones son por cuentas por pagar Municaipales 1.5 mil, Ptentes, Junta de
Beneficiencia de Guayaquil.

2. Otras cuentas por pagar U.S.$ 3,024.00
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ULSTER CORP S. A.

Notas & los Estados Financieros, continuacion

PARTES RELACIONADAS

El movimiento de las partes relacionadas al 31 de diciembre del 2017, es como sigue:

DEBITOS CREDITOS
RELACIONADAS SALDO AL SALDO AL
POR PAGAR 311212016 OTROS OTROS  34/92/2017
CORTO P
Castelago 8. A. (a)  US$  420,926.30 ; . 420,926.30
Talum S. A. (b) 180,518.04  3,048.00 6,014.59  183,484.63
TOTAL USS$ 60144434  3,048.00 6,014.50  604,410.93

(a) La deuda con Castelago S. A., se genera por la transferencia de 45.686 acciones de la
compafiia Satinosati S, A., a favor de Ulster Corp S. A., cuyos pagos se realizaran en base
a la generacién de flujo de Ulster Corp S. A, no genera intereses y no seé ha entregado
garantias.

Dichas acciones fueron cedidas a favor de la entidad Catafia S. A., por la compra de un
terreno. Ver (nota 7)

(b) Corresponde a las obligaciones contraidas por la entidad para pagar gastos corrientes, no
hay soporte, no tiene fecha de vencimiento y no genera interés.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

10. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

El movimiento de pasivos por impuestos corrientes por los afios terminados al 31 de diciembre
del 2017, es como sigue:

SALDOS SALDOS
31/12/2016 DEBITOS CREDITOS 31/12/2017

Impuesto a la renta causado del

ejercicio fiscal uss 1,080.40 1,080.40 " &
Retencion en la fuente del

impuesto a la renta 8.50 52 50 53.00 9.00
Retencién en la Fuente del

Impuesto al Valor Agregado - 963.43 1.071.43 108.00
TOTAL uss 1,088.90 2,096.33 1,124.43 117.00
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ULSTER CORP 8. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

11. CAPITAL SOCIAL

El capital social de la entidad, esta conformado de |a siguiente manera:

SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

No. VALOR DE VALOR
ACCIONISTAS ACCIONES % CADA ACCION uss
Skyvest Ec Holding S. A, 799 99.88 1.00 799.00
Proinba Proyectos Inmobiliarios
Batan S. A, 1 0.12 1.00 1.00
TOTAL 800 100 800.00

Los accionistas de |a entidad son de nacionalidad Ecuatoriana.

12. APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Mediante Acta de la Junta General Universal de Accionistas de la compafiia Ulster Corp S. A,,
celebrada el 20 de noviembre del 2014, deciden aprobar la compensacion de cuenta por pagar
gue mantienen con el accionista Talum S. A, por U.S.5 3,024 656,15, mediante el aporte de su
crédito a la cuenta "Aporte para Futuras Capitalizaciones”. La Administracion ha planificado
capitalizar el aporte por futuras capitalizaciones por el valor de U.S.$ 3,024,656.15 en el
gjercicio econdmico 2018, esta en proceso de Abogados.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

13. PASIVO CONTINGENTE

31 DICIEMBRE

31 DICIEMBRE

CONCILIACION DE IMPUESTOS 2017 2016
Resultado antes de impuesto a la renta u.ss 1,655.77 9,821.81
Mas:

Gastos no deducibles locales 649.43 ®
Utilidad gravable 2,205.20 9,821.81
Porcentaje de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado 485.14 2,160.80
Anticipo determinado correspondiente al

gjercicio fiscal corriente 1,080.40 29,357.58
Impuesto a la renta causado 1,080.40 29,357.58
Menos:;

Anticipo pagado 1,080.40 29,357.58
Retencion en la fuente que se realizaron en el

ejercicio fiscal (nota 5) 160.57

Saldo a favor de confribuyente / Impuesto a

pagar Uuss -160.57 .
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros

OTROS INGRESOS

Al 31 de diciembre del 2017 y 20186, el saldo es el siguiente:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2017 2016
Servicios administrativos (a) u.ss 38,810.40 30,625,099

(a) Los valores por otros ingresos corresponden a servicios Administrativos prestados a
Industrias Nacional de Ensamblajes 5. A. Innacensa y a Talum S, A,

EVENTO SUBSECUENTE

Entre el 31 de diciembre del 2017, y la fecha del informe de los auditores externos el 19 de
marzo del 2018, no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion de la compafiia
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan
revelado en log mismos.

PARTICIPACION DE TRABAJADORES

ULSTER CORP S. A, no cuenta con trabajadores en relacién de dependencia, no tiene
personal tercerizado al 31 de diciembre del 2017.

PROPIEDAD INTELECTUAL

Cada uno de los programas gue se han instalado en las computadoras de la entidad, han sido
adquiridos legalmente y cuentan con las respectivas licencias de autorizacion de los
fabricantes. Las marcas y el nombre comercial, con el que trabaja la compafia son de
propiedad exclusiva de la entidad.
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