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INMOPICA — INMUEEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Constitucién y objeto social

INMOPICA - Inmuebles Pica 5.A. (en adelante “la Compaiiia”), una sociedad andénima de nacionalidad
ecuatoriana con domicilio en la ciudad de Guayaquil, fue constituida en febrero del 2011 v se dedica

principalmente a la administracién y explotacién de bienes inmuebles.

La Compaiiia se encuentra domiciliada en la Av. g de Octubre y Boyaca, Guayaquil - Ecuador y esta
sometida al control y vigilancia de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

La Compaiiia es propietaria de los inmuebles que se mencionan a continuacion:

D T Ubicacié
Terreno y edificio Loja 201 — 205 y Panama

Terreno y edificio Panama4 118 entre Loja y Juan Montalvo

Terreno y edificio Loja 219 y Rocafuerte

Terreno y edificio Rocafuerte 323 — 325 y Juan Montalvo

Terreno y edificio Panamé 101y Loja

Terreno y edificio Malecén 200 — 202 y Loja (esquina)

Terreno e instalaciones Escobedo y Juan Montalvo

Terreno y edificio Rumichaca 1201 y Aguirre (esquina)

Terreno y edificio Portete 3500 y la Novena

Terreno y local comercial Urdesa, Av. Las Lomas y V. Estrada

Terreno y edificio Prosperina Km 7.5 Via a Daule Santa Cecilia

Terreno e instalaciones Km 7.5 Via a Daule y Av. Juan Tanea Marengo

Terreno e instalaciones Km 11.5 Via a Daule (Complejo California)

Terreno y locales comerciales Alborada IV Etapa, Av. Rodolfo Baquerizo Nazur

Terreno y local comereial Centro Comercial el Bozque, calle Torres Alonso

Terrenos Urbanizacién la Herradura, sector 66, Mz.5, Solares 5, 6, 23y 24

Situacién econémica del pais:

A partir del 2014 la disminucién sustancial en el precio del petréleo ha afectado la economia del pais,
cuyos impactos, entre otros, han sido los siguientes: disminucién de depédsitos en el sector financiero,
incremento en los indices de desempleo, incremento en los indices de morosidad en la cartera de erédito
de las entidades financieras asi como la restriceién en el aceeso a lineas de crédito en los bancos a nivel
nacional.

El petréleo constituye la principal fuente de ingresos del Presupuesto General del Estado lo que ha
generado importantes reajustes a dicho presupuesto en el afio 2015, y a una disminucién del mismo para
el afio 2016. Adicionalmente, la devaluacién de otras monedas con respecto al Délar de los Estados Unidos
de América, moneda de uso legal en el Ecuador, ha tenide un impacto negativo en las exportaciones no
petroleras del pais.
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En la actualidad las autoridades econdémicas estin disefiando diferentes alternativas para hacer frente a
estas situaciones, tales como: priorizacién de las inversiones, incrementar la inversién extranjera a través
de alianzas plblico-privadas con beneficios tributarios, disminucion del gasto corriente, financiamiento
del déficit fiscal mediante la emisién de bonos del Estado, obtencion de financiamiento a través de
organismos internacionales y gobiernos extranjeros (China), entre otras medidas. Asf también, ha
mantenido el esquema de restriccion de importaciones a través salvaguardas y derechos arancelarios con
el fin de mejorar la balanza comercial, aspecto que debe ir desmontando en el 2016. No se cuenta aiin con
todos los elementos que permitan prever razonablemente la evolucién futura de la situacién antes
comentada.

La Administracién de la Compafifa considera que la situacion antes indicada no ha originado impactos en
sus operaciones.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2015, han sido emitidos con la
autorizacién de fecha 7 de abril del 2016 del Gerente General de la Compafiia y posteriormente serdn puestos
a consideracién de la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos estados
financieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NTIF vigentes
al 31 de diciembre de 2015 y aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos
estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de la Compaiiia constituyen los primeros estados financieros preparados
de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) completas emitidas por el IASB
(International Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopeion
integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
gjercicios que se presentan. Hasta el 31 de diciembre del 2014, los estados financieros se prepararon de
acuerdo con “NIIF para PYMES”. Los efectos de la adopei6n de las NIIF completas, que incluyen la
correccion de ciertas politicas contables y las excepciones adoptadas para la transicién a las NIIF completas
se detallan en la Nota 4. Adicionalmente, los estados financieros al 1 de enero y 31 de diciembre del 2014 han
sido reestructurados para poder presentarse en forma comparativa con los del 2015,

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo. La preparacién de los estados financieros
conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a la Administracién que ejerza
su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compaiifa. En la Nota 3 se revelan las
dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las 4reas donde los supuestos y estimaciones
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son significativos para la elaboracién de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este
proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administraci6n.

Al 31 de diciembre del 2015, se han publicado nuevas normas, enmiendas, mejoras e interpretaciones a las
normas existentes que no han enirado en vigencia y que la Compafiia no ha adoptado eon anticipacion.
Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacién de los estados financieros de la Compatifa a partir de
las fechas indicadas a continuaci6n:

Aplicacién obligatoria para
ejercicios iniciados a partie

Norma Tema de:
NIIF 11 Enmienda relativa 2 la adquisicién de una partieipacidn en una operacion conjunta "Aruerdos conjuntas”. 1 de enero 2016
NIC16y 28 Enmiendas a estas Normas relaclonadas con los métodos de depreciacion y amortizacion, 1 de enero 2016
NIC 16 ¥ 41 Enmiendas a estas Normas relacionadas eon las plantas (activo biol6gico) portadoras de frutos y su

NIIF 1o y NIC 28

inclusion como parte del rubro "Propiedades, plania y equipo”™.
Enmiendas relaclonadas con la venta o la aportacion de blenes entre un inversor y su asociada o negocio
eonjunto,

1 de enero 2016

1 de enero 2016

NIC 27 Enmienda que trata de 1a inclusién del métoda de valor patrimonial proporcional (VPP) para la valoracion

de inversiones, 1de enero 2016
NIIF 14 Publicacién de la norma "Cuentas de Diferimicntos de Actividades Reguladas”, 1 de enero 2016
NIIF5 Mcjoras que clarifica ciertos temas de clasificacién entre activos. 1 de enero 2016
NIF7 Muejoras que modifican lo relacionado a las revelaciones de los contratos de prestacion de servivios y las

revelaciones requeridas para los estados financieros interinos. 1 de enero 2016
NiC 19 Mejoras que clarifican el modo de determinar 1a tasa de descuento para las obligaciones por beneficios post-

emplen, 1 de enero 2016
NIC 34 Mejoras que clarifican lo relacionado con la Informacién roveloda en el reporte interino y las referencias

incluidas en ¢l mismo, 1 de enero 2016
HIC1 Enmiendas a la NIC 1, revelaci relacionadas con materialidad, disgregacién y subtotales, notas y Otros

resultados integrales. 1de enero 2016
NIIF 10, IFRS 12 y NIC 28 Enmiendas a este grupo de Normas, que clarifican ciertos aspectos sobre la preparacitn y elaboraci6n de

estados financieros consolidados y acerea de la opeidn del método del valor patrimonial proporeional en

entidades que no son entidades de Inversion. 1 da enero 2016
NIIFg Publicacién de la norma "Instrumentos finsneleroa”, version completa, 1 de énero 2018
NIIF 15 Publicacidn de la norma "Reconocimiento de los ingresos procedentes de los contratos con los clientes”, esta

norma reemplazari a la NIC 11 y 18,

1de enero 2018

La Compaiiia estima que la adopcidn de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y nueva interpretaciones
antes descritas, no tendrén un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su

aplicacién inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los estados financieros de la Compafifa se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en délares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentaci6n de la Compaiifa. A menos que

se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estdn expresadas en délares
estadounidenses.
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Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depésitos a la vista en bancos, otras inversiones altamente liquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.

Activos y pasivos financieros

2.4.1.

2.4.2.

Clasificacion:

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y euentas por eobrar”, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos
financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través
de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacién depende del propésito para el
cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina la
clasifieacién de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2015 y del 2014, la Compafifa mantuvo activos financieros en la categoria de
“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compafifa solo mantuvo pasivos financieros
en la categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados principalmente en el estado de situacién
financiera por cuentas por cobrar a clientes y compafiias relacionadas. Son activos financieros no
derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se
incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la
fecha del estado de situacién financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacién financiera por las cuentas
por pagar a compafiias relacionadas, proveedores y otras. Se incluyen en el pasivo corriente,
excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de
situaci6n financiera.

Reconocimiento y medicién inicial y posterior:
Reconocimiento
La Compaiiia reconoce un activo o pasivo finaneiero en el estado de situacién financiera a la fecha

de la negociaci6n y se reconocen cnando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el
pasivo.
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Medicién inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier
costo atribuible a la transaccién, que de ser significativo, es reconocido como parte del activo o
pasivo siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a través
de ganancias y pérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafiia valoriza los
mismos como se describe a continuaci6n:

Medicion posterior

a) Préstamos y cuentas por cobrar: posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo

amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compafiia presenta las
cuentas por cobrar a clientes y compafifas relacionadas, y corresponden principalmente a
arriendos y alicuotas por cobrar. Se registran a su valor nominal que se miden a su costo
amortizado pues no generan intereses y son recuperadas hasta en un plazo de 30 dias.

b) Otros pasives financieros: Posterior a su reconocimiento inieial se miden al costo amortizado

2.4.3

2.4.4

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compafiia presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

1)

Cuentas po a proveedores y otros: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores locales para el mantenimiento de los bienes inmuebles de su
propiedad, en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta en 30 dias.

3

ii) Cuentas por pagar a compafias relacionadas: Corresponden principalmente a la deuda
mantenida con PICA — Pldsticos Industriales C.A. por financiamiento recibido de esta
relacionada para capital de trabajo. Se registra a su valor nominal pues no devenga intereses, y
son exigibles en el corto plazo.

Deterioro de activos financieros:

La Compaiiia establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar
cuando existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no seré capaz de cobrar todos los importes
que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de
dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre
en quiebra o reorganizacién financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de
que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 la Administracién
Eunsifiera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una provisién para cubrir
eterioros.

Baja de activos y pasivos financieros:

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
activo o si la Compafiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y
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beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de 1a Compaiiia
especificadas en el contrato se han liquidado.

Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas menos la correspondiente amortizacién que se registra con cargo
a los resultados del afio en funci6n del plazo de la vigencia de la péliza.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son inmuebles (terrenos, edificios e instalaciones) mantenidos con la finalidad
de conseguir rendimientos como resultado de su alquiler, plusvalias o ambas y no para la venta en el curso
normal del negocio. Se registran inicialmente al costo, el cual comprende todos los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicién. Los desembolsos posteriores a la adquisicién sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia
la Compatiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacién de los edificios y galpones es calculada linealmente basada
en la vida 1itil estimada de dichos bienes inmuebles, o de componentes significativos identificables que
posean vidas ftiles diferenciadas, y considera valores residuales. Las estimaciones de vidas titiles de las
propiedades de inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.

Las vidas ttiles de los edificios e instalaciones determinadas por peritos calificados independientes, al
momento de la adopcion de las NIIF completas son las siguientes:

Componente umero de i
Cimientos y estructura 15- 62
Pisos (incluye, paredes y ventanas) 9-55
Instalaciones eléctricas y sanitarias 5-42
Cubierta y tumbado 5-42

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversién, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de una propiedad de inversién excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.
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Deterioro de activos no financieros (Propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacién (propiedades de inversién) se someten a pruebas de deterioro cuando se
producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas
por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable.
El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o
su valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles més
pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compafifa registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas por
deterioro de activos no financieros (propiedades de inversion), debido a que la Administracion considera
que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Compaifiia.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este easo el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
La tasa de impuesto a la renta es del 22% de las utilidades gravables, la cual se reduce al 12% si las
utilidades son reinvertidas por el contribuyente,

Las normas tributarias vigentes exigen el pago de un “anticipo minimo del impuesto a la renta” cuyo valor
es calculado en funcién de las cifras reportadas el afo 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.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este tiltimo se
convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devoluci6n, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucién de este
anticipo.

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compaiiia registré como impuesto a la renta corriente causado el

valor determinado sobre la base del 22% sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayor al
anticipo minimo del impuesto a la renta correspondiente.
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Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias
temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promulgadas a la fecha del estado de situacién financiera y que se espera seran aplicables cuando el
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho legal
exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Beneficios a empleados

La Compaiiia, no mantiene empleados bajo relacion de dependencia; por lo que, de acuerdo al criterio de
sus asesores legales, no ha constituido pasivos y/o provisiones por beneficios a empleados de corto y largo
plazo.

Reservas

Legal

De acuerdo con la legislaci6n vigente, la Compafiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esté disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Facultativa

Esta reserva fue apropiada de las utilidades de afios anteriores y es de libre disponibilidad, previo disposicién
de la Junta General de Accionistas de la Compafiia.

Distribucion de dividendos
La distribucién de dividendos se deducen del patrimonio y se reconocen en los estados financieros en el

periodo en el que los dividendos se aprueban por parte de la Junta General de Accionistas. Al 31 de
diciembre del 2015 y 2014, no existen dividendos declarados pendientes de pago.
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Resultados acumulados - Proveniente de la adopeién por primera vez de las “NITF”

Representados por los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de
Informaci6n Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados,
subcuenta “Resultados acumulados provenientes de la adopeién por primera vez de las “NIIF”, que
generaron un saldo acreedor, que s6lo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas, las del altimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; o devuelto en el caso de
liquidacién de la Compafiia.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor por arriendo de los terrenos, edificios y galpones. Se reconocen en el
periodo en el que se devenga el arriendo.

Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los activos
son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles
transferidos.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparaci6n de estados financieros requiere que la Administracién realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos ineluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados de la Compaiiia y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

e Propiedades de inversi6n: La determinacién de las vidas ttiles que se evalfian al cierre de cada afio.

» Impuesto a la renta diferido: La Compafiia ha realizado la estimaci6n de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopeién de las NIIF) se revertiran en el futuro. No se
registra impuestos diferidos sobre los reavaliios de terrenos realizados para propésitos de adopcién de
NIIF, debido a que estos no se deprecian y a que la Administracién espera consumir sustancialmente
todos los beneficios econémicos incorporados en dichas propiedades a lo largo del tiempo, en lugar de
mediante su venta.
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4 TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF)
4.1. Base de transicion a las NIIF completas —
4.1.1. Aplicacién de la NIIF 1 -

De acuerdo a la Resolucién No.SC.ICI.CPAIFRS.G.11.010 emitida por la Superintendencia de
Compaiiias en octubre del 2011, las entidades como INMOPICA — Inmuebles Pica S.A. fueron
calificadas para preparar incialmente sus estados financieros bajo Normas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequefias y Mediadas Empresas (NIIF para PYMES), en razén de tener:
i) activos menores a US$4,000,000, ii) ventas anuales de hasta US$5,000,000 y iii) menos de 200
empleados. Al cierre del 2014, la Compafiia supero el total de activos antes sefialado y por lo tanto
prepard sus primeros estados financieros bajo NIIF completas en el 2015, por lo cual los estados
financieros de la Compafiia por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 son los primeros
estados financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) completas. Hasta el afio terminado en el 2014 la Compafiia preparaba sus estados financieros
segiin NIIF para PYMES, por lo cual las cifras de los estados financieros del 2014 han sido
reestructuradas para ser presentadas con los mismos criterios y principios del zo1s.

La fecha de transicién a las NITF completas de la Compafiia es el 1 de enero del 2014, fecha en la que se
ha preparado el estado de situacidn financiera de apertura.

De acuerdo a la NIIF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado todas
las excepciones obligatorias y algunas de las exenciones optativas a la aplicacién retroactiva de las
NIIF completas.

4.1.2.Exenciones a la aplicacion retroactiva utilizadas por la Compaiiia
La siguiente exencién a la aplicacién retroactiva fue utilizada por la Compaiiia:
Valor razonable o valuaciones como costo atribuido
De acuerc.lo a ’lr._) seﬁq]ado por NIIF 1 “Adopecitn por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera”, la Compaiifa ha optade por utilizar el valor razonable como costo
atribuido para sus propiedades de inversién a la fecha de transicién a las NIIF mediante el uso de

tasaciones efectuadas por expertos independientes calificados.

Las demis exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compaiiia por no ser aplicables.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Conciliacion entre NIIF Completas y NIIF para PYMES—-

Las conciliaciones presentadas a continuacion detallan la cuantificacién del impacto de la transicién a las
NIIF Completas. La conciliacién proporciona el impacto de la transicién con los siguientes detalles:

. Conciliacién del patrimonio al 1 de enero del 2014 y 31 de diciembre del 2014.
. gonciliacién del estado de resultados integrales por el ejercicio anual terminado al 31 de diciembre
el 2014.

4.2.1. Conciliacién del patrimonio

31de 1de
diciembre enero del

Coneeptos del 2014 2014
Total patrimonio neto atribuible a los
accionistas segiin NIIF para PYMES 10,983,015 10,924,202 (1)
Propiedades de inversi6n a) (71,437) 7,391,569
Impuesto a la renta diferido b) 18,836 (794,644)
Efecto de las NIIF en el afio 2014 (52,601) -
Efecto de transicion al 1 de enero del 2014 6,597,325 6,597,325
Total patrimonio neto atribuible a los accionistas
segin NIIF Completas 11527'@ 17,521,527

(1) Incluye efecto de adopeion de NIIF para Pymes por US$10,188,959.
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4.2.2.Conciliacion del estado de resultados integrales

a)

b)

Por el afio
terminado el
31de diciembre
Conceptos del 2014

Utilidad neta y resultado integral del afio seglin NIIF

para PYMES (incluye gasto de impuesto diferido del 2014 por US$41,714) 268,138
Propiedades de inversién a) (71,437)
Impuesto a la renta diferido b) 18,836
Efecto de transicion a las NTIF completas (52,601)
Utilidad neta y resultado integral del afio 245,537

Propiedades de inversién

Para efectos de la adopcion de las NIIF completas, la Compaiiia aplic la exencién del valor
razonable como costo atribuido. En ese sentido, determiné el valor razonable de sus propiedades de
inversion, en funcién de tasaciones efectuadas por Ginica vez de acuerdo con lo que establece la
NIIF1. Estas tasaciones fueron efectuadas, a la fecha de transicién, por peritos calificados
independientes. Ademds, la Compaiiia revisé y homologé la estimacién de las vidas ttiles de las
propiedades de inversién a nivel de componentes. La aplicacién de los conceptos antes sefialados
generd un incremento del patrimonio de US$7,391,969 y un mayor cargo de US$71,437 a resultados
del 2014 por concepto de depreciacién.

Impuesto a la renta diferido

El ajuste conciliatorio de impuesto a la renta diferido consiste en el reconocimiento de los
impuestos diferidos originados por aquellos ajustes conciliatorios a las NIIF completas que crean
diferencias temporales entre las bases financieras y tributarias de la Compaiifa, originado por las
tasaciones efectuadas a los edificios y galpones de las propiedades de inversién. La tasacion de los
terrenos no genera impuesto a la renta diferido, por cuanto no se deprecian y se espera recuperar la
inversion a lo largo del tiempo mediante arriendos y no de ventas. La aplicacién de los conceptos
antes sefialados gener6 un reconocimiento por impuesto diferido por US$794,644 al momento de la
transicién y un mayor crédito de US$18,836 a resultados del 2014.
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ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaifia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo el riesgo de tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El
programa general de administracién de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempefio financiero de la Compafifa,

La administracion de riesgos esté bajo la responsabilidad de la Junta Directiva de la Compania.
a) Riesgo de mercado:

El anilisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacién de las
caracteristicas del sector inmobiliario en el Ecuador, la ocupacién de los edificios e instalaciones, ya
que gran parte de estos son ocupados por oficinas y grandes aimacenes alquilados en gran parte a
compaiiias relacionadas.

Riesgo por tasa de interés:

Considerando que la Compaiiia no tiene activos ni pasivos sobre los cuales incidan interés, el
resultado y los flujos operacionales de la Compafiia son, sustancialmente, independiente de los
cambios en las tasas de interés de mercado, por lo que este riesgo no es significativo frente a las
operaciones de la Compaiiia.

Riesgo de precio:

Periddicamente la administracién de la Compafiia analiza la tendencia de los precios de alquiler que
ofrece, asi como su elasticidad de la demanda. En funcién de ellos efectiia anélisis de sensibilidad
evaluando el impacto en los cambios de precios bajo distintos escenarios y su impacto en los
resultados de las operaciones, a fin de adoptar estrategias apropiadas de corto y mediano plazo.

b)  Riesgo de erédito:
El riesgo crediticio es controlado a través de la evaluacién y anilisis de transacciones individuales,
para lo cual se realiza una evaluacién sobre las deudas vencidas cuya cobranza se estima remota

para determinar la provisién requerida por incobrabilidad. Los plazos de crédito no superan los 30
dias.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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La Compaiiia mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en una institucién financiera con la

siguiente calificacidn:
Calificacion (1)
Banco Bolivariano CA. AAA- AAA-

(1) Datos disponibles al 30 de septiembre del 2015 y 31 de diciembre del 2014.
c)  Riesgo deliquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cdnones de
arrendamiento a compafifas relacionadas y terceros, de sus edificios e instalaciones. En el caso de
existir un déficit de eaja, la Compafifa cuenta con variadas alternativas de financiamiento tanto de
corto como largo plazo, entre las cuales cuentan lineas de crédito disponible con bancos
garantizadas por los accionistas de sus controladoras o relacionadas.

El cuadro siguiente analiza el vencimiento de los pasivos financieros de la Compafiia considerando
el tiempo de vencimiento. Los montos presentados en el cuadro son los flujos de efectivo
contractuales no descontados:

Deo Deé6
de diciembre del 20: a 3 meses 212 meses
Cuentas por pagar a proveedores y otras 11,400 A
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas - 219,867
Deo Deé
diciem| 201 a3 meses a12 meses
Cuentas por pagar a proveedores y otras 44,367 -
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas - 219,867

5.2 Administracién del riesgo de capital
Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

La Compaﬁia‘ n}qnitﬂrea su capital sobre 1a base del ratio de apalancamiento. Este ratio se caleula como la
deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
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menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” més la
deuda neta. Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 los fondos mantenidos en efectivo y equivalentes de
efectivo cubren el 100% de sus obligaciones.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

Corriente
Algide Algide Al de
diciembre diciembre del enero del
del 2018 del 2014 2004
Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efective 635,504 458,024 248,187
Activos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por cobrar a clientes 39,180 19,187 13,715
Cuentas por cobrar a compaiifas relacionadas 97,661 28,112 17,116
Total activos financieros g
772,354 506,223 279,018

Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por pagar a proveedores y otras 11,400 44,367 35,120
Cuentas por pagar a compaiifas relacionadas 215,867 210,867 219,867
Total pasivos financieros 231,267 264,234 254,987

Valor razonable de instrumentos financieros
El valor en libros de cuentas por cobrar a clientes y compaiiias relacionadas, efectivo y equivalente de

efectivo y otros activos y pasivos financieros corrientes se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza
de corto plazo de estos instrumentos.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

31 de diciembre 1 de enero
2015 2014 2014
Efectivo en caja e 367 -
Bancos locales 84,561 156,080 248,187
84,561 156,447 248,187
Inversiones temporales 550,943 (1) 302,477 (1) =
% a5 8,924 248,187

(1) Corresponde a certificados de depdsitos a plazo, mantenidos en el Banco Bolivariano C.A., con
vencimientos en enero del 2016 (2014: enero del 2015), que generaron un interés anual del 4.5% y
5%. (2014: 3.5% y 5%)

Pagina 23 de 29



INMOPICA — INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en ddlares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

Estdn conformadas por una serie de propiedades que son arrendadas a terceros y a compaiiias
relacionadas, a continuacién se detallan su composicién:

Edificios e

Terrenos intalaciones Total
Al 1 de enero del 2014
Costo 9,863,099 9,733,735 16,596,834
Depreciacién acumulada & = =
valor en libros al 1 de enero del 2014 9,861,009 9,733,735 19,596,834
Movimientos 2014
Bajas, netas - (ao0) (300)
Depreciacién - (291,093) (201,093)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2014 9,863,099 9.442.342 19.305, 441
Al 31 de diciembre del 2014
Costo 9,863,009 9,733,435 14,596,534
Depreciacién acumulada E (291,003) (291,003)
Valor eén libros al 31 de diciembre del 2014 9,863,090 9,442,342 19,305,441
Movimientos 2015
Adiclones - 9,000 9,000
Depreciacion - (291,993) (291,093)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2015 g,&ﬁg,ogg t;.l.g.gm= 19,022,448
Al 31 de diciembre del 2015
Costo 9,863,099 9,742,435 19,605,534
Depreciacién acumulada - (583,086) (583,086)
Valor en librog al 31 de diciembre del zois 9,863,099 9,159,349 15,022,448

Valor razonable de propiedades de inversion

El valor razonable es el precio que se recibird por vender un activo o el valor pagado para transferir un pasivo
entre participantes de un mercado en la fecha de valoraci6én, independientemente de si ese precio es
directamente observable 0 estimado utilizando otra téenica de valoracién. Al estimar el valor razonable de un
activo o pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo que los participantes tomarian en
cuenta al fijar el precio dc] activo o pasivo a la fecha de medicién.

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, las propiedades de inversion se valoran a su costo menos depreciacién
acumulada, sin embargo de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor razonable de las
mismas. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo la Compaiifa utiliza datos de mercados
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF los valores razonables se clasifican en niveles

distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables usadas en las técnicas de
valorizacién, como sigue:

Pigina 24 de 29



INMOPICA ~ INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS E)EPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en délares estadounidenses)

e Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

» Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el
activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

e Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables.

Al 31 de diciembre del 2014, se realizé bajo los lineamientos del nivel 2, una valuacién por parte de un
perito independiente para determinar el valor razonable de las propiedades de inversién, cuyo valor
asciende a aproximadamente US$19,300,000. Esta valoracién no ha sido actualizada por cuanto la
Administracion de la Compaiiia considera que no ha habido cambios significativos que afecten dicha
valoracion.

Téenicas de valoracién utilizados para obtener el nivel 2 valores razonables

El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de las propiedades de inversién se baso en los precios
de venta comparables a terrenos cercanos a los de la Compafiia y en los de construccién actuales por mz2,
considerando el uso y el estado de conservacion de los inmuebles.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAN{AS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2015 y 2014 con compaiiias

y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de compafiias relacionadas a las compafifas con
accionistas comunes, con participacién aceionaria significativa en la Compaiifa:

Saldos —
31 de diciembre 1deenero
Entidad Relgcién Transacién 2015 2014 2014

Cuentas por cobrar
PICA - Plasticos Industriales CA. Entidad del Grupo Comereial 80,476 14,097 14,903
Pyeca S A Entidad del Grupo Comercial 17.185 = .
Karabu Turismo C.A. Entidad del Grupo Comercial - 2,132 1,037
Hotel Oro Verde 5.A. Hotver Entidad del Grupo Comercial = 1,208 1,176
Accionistas Accionistas Otros : 10,675 5

g,ﬁt‘u 282112 I;iuﬁ
Cucntas por pagar
PICA - Pléasticos Industriales C.A. Entidad del Grupo Financiamiento 219,8 219,867 219,867
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Transacciones -
Ingresos
PICA - Plasticos Industriales C.A. Entidad del Grupo Arriendos 170,427 195,912
Pyceca S.A. Entidad del Grupo Arriendos 185,181 181,813
Hotel Ora Verde $.A. Hotver Entidad del Grupo Arriendos 9,802 15,168
Karabu Turismo C.A. Entidad del Grupo Arriendos 8,165 13,380
373,575 406,273
Dividendos declarados
Ilponto S.A. Accionista Dividendos 113,288 158,553
Tridelta S.A. Accionista Dividendes 19,238 26,924
Fideicomiso Boyacd Accionista Dividendos 19,237 26,024
Fideicomiso Espartaca Accionista Dividendos 19,237 26,924
171,000 239,325
IMPUESTOS
Situacion fiseal —

La Compafifa no ha sido fiscalizada desde su constitucién. Los afios 2012 al 2015, se encuentran abiertos a
revisién fiscal por parte de las autoridades correspondientes.

Impuesto a la renta por pagar —

Composicion:
31 de diciembre 1 de enero
2015 2014 2014
Impuesto a 1a renta del perioda (1) 110,607 72,699 75,049
Retenciones en la fuente (2) (53,655) (46,917) (34,185)
Salde - 56,052 25,782 40,864

(1)  Verliteral ¢) a continuacion.

(2)  Corresponden a retenciones en la fuente de impuesto a la renta que le efectuaron en el periodo.
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Conciliacién tributaria - contable del impuesto a la renta del afio —

A continuacién se detalla la determinaci6én del impuesto a la renta corriente sobre los afios terminados al
31 de diciembre del 2015y 2014:

2015 2014

Utilidad antes de impuesto a la renta 227,311 320,124 (1)

Mis - Gastos no deducibles 275448 (2) 1,325
Utilidad tributaria 502,759 330,449
Tas impositiva 2% 20%
Impuesto a la renta 110,607 72,600
Impuesto a la renta nobo7 72,699
Impuesto diferido del afio <Ver literal d)= (60,549) (60,550

50,058 12,149

(1)  Utilidad preparada bajo NIIF para Pymes y no incluye ajustes a NIIF completas,

(2) Corresponde principalmente a depreciacion de reavaltio de edificios e instalaciones que no es
deducible para efectos tributarios.

Durante el 2015 y 2014, la Compafiia registré como Impuesto a la Renta corriente causado el valor
determinado sobre la base del 22% sobre las utilidades gravables puesto que fue mayor que el anticipo
minimo de US$10,298 (2014: US$7,610), siguiendo las bases deseritas en la Nota 2.8,

Impuesto a la renta diferido —

El andlisis de impuestos diferidos es el siguiente:

31 de diciembre 1 de enero
2015 2014 2014
Impuesto diferido pasivo:
Que se realizara dentro de 12 meses 60,549 60,549 60,550
Que se realizara después de 12 meses 1,888,774 1,949,323 2,009,872
1,940,323 2,009,872 2,070,422
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El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido neto es el siguiente:

Por reavaltos de
edificios e

_ instq]aciones (1) _
Saldo al 1 de enero del 2014 2,070,422
Movimiento del afio _ (60,550)
Al 31 de diciembre del 2014 2,009,872
Movimiento del afio (60,549)
Saldo al 31 de diciembre del 2015 1,949,323

(1) Diferencia entre el costo de los edificios e instalaciones para fines tributarios, y lo incluido en los
estados financieros por adopeién de las NIIF. La Compaiiia considera que de acuerdo a la normativa
tributaria vigente, el gasto por depreciacién del valor por revalio de los edificios e instalaciones, es
no deducible.

CAPITAL

El capital suscrito y pagado de la Compafiia comprende 472,160 acciones ordinarias y nominativas de
US$%1. Los accionistas de la Compaiiia son los siguientes:

N° de acciones %
31de 31de 1de
diciembre diciembre enero
Nombre Nacionalidad del 2015 % del 2014 % del 2014 %

lponto 5.A, Ecuador 312,806  66% 312,806 66% 312,806 66%
Tridelta 8.A. Ecuador 53,118 11% 53,118 11% 53,118 1%
Fideicomiso Boyaci Ecuador 53,118 1% 53,118 11% 53,118 11%
Fideicomiso Espartaco Ecuador 53,118 1% 53,118 11% 53,118 1%

472,160  100% 472,160 100% 472,160 100%

Durante el afio 2015, la Compafiia, de acuerdo a lo dispuesto por la Junta General de Accionistas celebrada
en marzo del 2015 (2014: mayo del 2014), distribuyé dividendos por US$171,000 (2014: US$239,325).
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12  GASTOS DE ADMINISTRACION Y OPERACION

Los gastos administracién y operacién son los siguientes:

2015 2014

Depreciacién 291,993 291,093
Impuestos y contribuciones 69,208 27,506
Honorarios profesionales 46,449 44,157
Servicios prestados 34,449 3.410
Seguros 23,337 23,399
Mantenimientos y reparaciones 14,612 8,103
Otros 31,360 5485

511,408 403,243

13 EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2015 y la fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinién de la Administracién de la Compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

—CPA Luis Alberto Jaramillo Bautista
Contador General™
Inmopica — Inmuebles PICA S.A.
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