N AR IN RS. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

1. INFORMACION GENERAL

INMOBILIARIA ROSA ARMAS INROSAR S. A. (*La Compania”) fue constituida en la ciudad
de Guayaquil - Ecuador el 22 de marzo del 2006, su actividad principal es la compra,
venta, alquiler de bienes inmuebles. La informacion contenida en estos estados financieros
es responsabilidad de la Administracién de la Compahia.

La direccion domiciliaria en donde la companiia desarrolla sus actividades se ubica en la
provincia del Guayas, Cdla. La Garzota Mz. 56, Solar 1. Guayaquil ~Ecuador,

La informacion contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracion de la Compania.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros de INMOBILIARIA ROSA
ARMAS INROSAR S.A han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF) eemitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compafiia es el Dolar de los

Estados Unidos de Ameérica (U.S. ddlar), el cual es la moneda de circulacion en el
Ecuador. ’

2.3 Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre las
bases del costo histérico, el cual estéd basado generalmente en el valor razonable de
la contraprestacion dada en el intercambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de
valoracion, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoracion.

f
Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta
las caracteristicas del activo o pasivo que los participantes del mercado tomarian en
cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medicion. El valor
razonable a efectos de medicion y o de revelacion en los estados financieros, se
determina sobre una base de este tipo, excepto por las mediciones que tiene
algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable, tales
como el valor neto de realizacion de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.

Adicionalmente, a efectos de informacion financiera, las mediciones efectuadas a
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de
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importancia de los insumos para la medicién del valor razonable en su totalidad, los
cuales se describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicion.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
délares completos, excepto cuando se especifique lo contrario.

2.5 Reconocimiento de ingresos - Se reconocen en relacion a los 5 criterios
establecidos en la NIIF 15 - Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes, que son los siguientes:

a) las partes del contrato han aprobado el contrato (por escrito, oralmente o de
acuerdo con otras practicas tradicionales del negocio) y se comprometen a
cumplir con sus respectivas obligaciones,

b) la entidad puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los bienes
o servicios a transferir,

c) la entidad puede identificar las condiciones de pago con respecto a los bienes o
servicios a transferir,

d) el contrato tiene fundamento comercial (es decir, se espera que el riesgo,

calendario o importe de los flujos de efectivo futuros de la entidad cambien como
resultado del contrato), y; g

e) es probable que la entidad recaude la contraprestacion a la que tendra derecho a
cambio de los bienes o servicios que se transferiran al cliente.

2.5.1 Ingresos por servicios - La Compaiiia genera sus ingresos principalmente
por la compra, venta y alquiler de bienes inmuebles.

2.6 Costo y Gastos - Se registran al costo historico y se reconocen a medida que son
incurridos, independientemente de la fecha en que se efectlie el pago, y se registran
en el periodo mas cercano en el que se conocen.

2.7 Estimaciones contables - La preparacion de los presentes estados financieros en
conformidad con NIIF requiere que la Administracion realice ciertas estimaciones y
establezca algunos supuestos inherentes a la actividad econémica de la Companiia,
con el propodsito de determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas que
forman parte de los estados financieros. En opinion de la Administracion de la
Compaiiia, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor
utilizacion de la informacién disponible al momento, los cuales podrian llegar a
diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las
revisiones a las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y
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periodos futuros si la revision afecta tanto al periodo actual como a periodos
subsecuentes.

2.8 Normas nuevas revisadas emitidas, pero aun no efectivas - La Compafiia no ha
aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF y
Normas Internacionales de Contabilidad — NIC nuevas y revisadas que han sido
emitidas, pero aun no son efectivas:

NIIF Titulo Efectivas a partir de

|

Aclara que el impuesto sobre la renta de los dividendos sobre

Instrumentos financieros clasificados como capital debe
NIC 12 reconocerse de acuerdo con donde se reconocieron las

transacciones o eventos pasados que generaron utilidades

distribuibles. (Mejoras anuales ciclo 2015-2017). 1 de enero 2019
NIC 19 Aclaran la contabilidad de las modificaciones, reducciones y

liguidaciones del plan de beneficios definidos. 1 de enero 2019

Aclara que, si un préstamo especifico permanece pendiente
NIC 23 después de que el activo calificado correspondiente esté listo

para su uso 0 venta prevista, se convierte en parte de los

préstamos generales. (Mejoras anuales ciclo 2015-2017). 1 de enero 2019
NIC 28 Aclaracion sobre el registro a largo plazo de una inversion que no

esta aplicando el valor patrimonial proporcional. 1 de enero 2019

Aclara que obtener control de una empresa que es una operacion
NIIF 3 conjunta es una adquisicion por etapas (Mejoras anuales ciclo
2015-2017). 1 de enero 2019

Enmienda a la NIIF 9 (instrumentos financieros) relacionada con
NIIF 9 las compensaciones negativas de ciertas condiciones de pagos
adelantados. 1 de enero 2019

Aclara que sobre la parte que obtiene el control conjunto de una
NIIF 11 empresa que constituye una operacién conjunta no debe volver a
medir su participacion previamente mantenida en la operacion
conjunta. (Mejoras anuales ciclo 2015-2017). 1 de enero 2019

Publicacion de la norma "Arrendamientos” esta norma

NIIF 16 reemplazard a la NIC 17. Bajo la NIIF 16 practicamente en todos
los contratos de arrendamientos deberdn reconocer un "activo
por derecho de uso" y un pasivo por arrendamiento. 1 de enero 2019
Interpretacion que clarifica el reconocimiento y medicién de las
CINIIF 23 incertidumbres sobre ciertos tratamientos de impuesto a la renta
y el uso de la NIC 12 y no la NIC 37 para la contabilizacién de
éstos. 1 de enero 2019
NIC1yNICS Modificaciones para aclarar el concepto de materialidad y alinearlo con
: oftms modificaciones. 1 de enero 2020
NIIF 3 Aelaracion sobre la definicién de negocio. 1 de enero 2020
NIIF 17 Norma que reemplazard a la NIIF 4 "Contratos de Seguros”. 1 de enero 2021

La Compaiiia estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las
NIIF y las nuevas interpretaciones antes descritas, no tendran impacto en los
estados financieros en el ejercicio de su aplicacion inicial, pues en gran parte
no son aplicables a las operaciones de la Compaiiia.
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5.

EFECTIVO Y BANCO

Al 31 de diciembre del 2018, efectivo y banco incluye principalmente saldo en cuenta
corriente en e! Banco Pichincha C.A., por US$1,179; los cuales no generan intereses.

IMPUESTOS CORRIENTES

Activos y pasivos del ano corriente - Un resumen es como sigue:

Activos por impuestos corrientes:
Impuesto al valor agregado - IVA

Retenciones de IVA y de impuesto a la renta

Total

Pasivos por impuestos corrientes:
Impuesto a la renta
Retenciones por pagar IVA

Total

EDIFICIO

Costo
Avalué
Depreciacion acumulada

Total

Los movimientos del Edificio fueron como sigue:

Costo b
Saldo inicial

Avalué '

Adecuaciones e instalaciones
Otros ajustes

Saldo final

Depreciacion acumulada
Saldo inicial

Gasto de depreciacion
Saldo final

Afio terminado

31/12/2018 31/12/2017
- 176

749 __ 885

749 1,061

- 525

163 S

163 . 5

Ano terminado

31/12/2018 31/12/2017

283,782 257,950

- 17,500

(114,236) (100,262)

169,546 175,189
31/12/2018 31/12/2017
293,450 275,950
218 17,500
8,114 .
(18,000) <
283,782 _ 293,450
(100,262) (86,489)
(13,975) (13,772)
(114,236 (100,262)

i
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9.

PRECIOS DE TRANSFERENCIAS

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro de
un mismo periodo fiscal por un importe acumulado superior a US$15 millones, estan
obligados a presentar el estudio de Precios de Transferencia que determine si tales
operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia.

La Compainia a diciembre del 2018 no posee transacciones con compafiia relacionadas y
a la naturaleza de sus transacciones se efectian entre terceros.

OTROS PASIVOS

Ano terminado
31/12/2018 31/12/2017

Depdsitos en garantia 2,245 5,234

Al 31 de diciembre del 2018, depésitos en garantia representa valores depositados por
clientes en su calidad de depdsito o garantia por el alquiler de un espacio en el bien
inmueble, los cuales seran devueltos al mismo, al término del contrato de arrendamiento.

PATRIMONIO

8.1 Capital social - Al 31 de diciembre del 2018, esta constituido de 800 acciones
ordinarias de US$1 valor nominal unitario.

8.2 Reserva legal - La Ley de Companias requiere que por lo menos el 10% de la
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo
alcance el 50% del capital social. Esta reserva no esta disponible para el pago de
dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad.

8.3 Resultados acumulados - Un resumen es como sigue:

31/12/2018 31/12/2017
Resuita;dos acumulados - distribuibles ' 20,073 18,454

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

9.1 Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y
actividades de financiamiento, la Companiia esta expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al
valor econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compaiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacion, que
permiten identificar los referidos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la
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Administracion medidas de mitigacion, ejecutar estas medidas y controlar su
efectividad.

A continuacion, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la
Compafiia, una caracterizacién y una descripcién de las medidas de mitigacion
actualmente en uso por parte de la Compania, si es el caso.

Riesgo de crédito - Se refiere al riesgo que una de las partes incumpla con sus
obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la
Compania. La Compafia ha adoptado una politica involucrarse con partes
solventes y realiza transacciones con Compafiias que cuentan con la misma o
mejor calificacion de riesgo.

La Compafiia no mantiene exposiciones de riesgo de crédito significativas con
ninguna de las partes o ninguna Compafiia de contrapartes con caracteristicas
similares. La exposicion de crédito es controlada por el Departamento Financiero
en conjunto con profesionales independientes, quienes se encargan de revisar de
manera constante la recuperacion de la cartera y el comportamiento segun los
niveles de morosidad, lo cual es revisado y aprobado por la Gerente Financiera y
la Tesorera.

Riesgo de liquidez - La Administracion de la Compania tiene la responsabilidad
final por la gestion de liquidez. La Administracion ha establecido un marco de
trabajo apropiado para la gestion de liquidez de manera que se pueda manejar
los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo.

La Compaiiia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas y facilidades
financieras, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales
y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

La Administracion de la Compafiia revisa mensualmente el EBITDA operativo,
verificando el crecimiento de los margenes brutos que generan las operaciones de
la Compahia, teniendo flujo de caja operativo suficiente como capital de trabajo y
cubrir con las obligaciones con instituciones financieras.

Riesgo de mercado - Las actividades de la Compafiia la exponen principalmente
a riesgos financieros de cambios en las tasas de cambio, tasas de interés o
precios de los instrumentos financieros que pudieran afectar los ingresos de la
Compafiia o el valor de los activos financieros que tiene.

Ca'i:eggﬁa; de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos

financieros medidos al costo amortizado por la Compafiia son como sigue:

Afio terminado

31/12/2018 31/12/2017

Activos financieros

Efectivo y banco, nota 3 1,837 314
Cuentas por cobrar 947 2,248
Total 2.784 2,562



Al gt gl A

Pasivos financieros

Cuentas por pagar 738 1,686
Otros pasivos, nota 7 5,545 5,234
Cuentas por pagar 6,283 6,920

10. INGRESOS OPERACIONALES

11.

12

13

Afio terminado

31/12/2018 31/12/2017
Ingresos operacionales 49,624 47,756

Durante el afio 2018, ingresos operacionales corresponden al alquiler de espacios fisicos

del bien inmueble.

GASTOS OPERACIONALES

Ano terminado

31/12/2018 31/12/2017

Gastos operacionales 48,004 46,247

Al 31 de diciembre del 2018, corresponden a los gastos incurridos para el nhormal
funcionamiento de la Compafiia durante el periodo 2018 y 2017, respectivamente.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2018, y la fecha de emision de los estados financieros
adjuntos, 27 de mayo del 2019, no se produjeron eventos que en opinion de la
Administracion pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros
adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estado$ financieros adjuntos por el afo terminado el 31 de diciembre del 2018, han
sido aprobados por la Administracion en mayo 27 del 2019, y seran presentados a los

Accionistas para su aprobacion definitiva. En opinion de la Administracion de la
Compania, los estados financieros adjuntos seran aprobados por los Accionistas sin
modificaciones.
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