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INMOPICA — INMUEBLES PICA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

INMOPICA — Inmuebles Pica S.A. (en adelante “la Compafiia”), una sociedad anénima de nacionalidad
ecuatoriana con domicilio en la ciudad de Guayaquil, fue constituida en febrero del 2011 y se dedica
principalmente a la administracion y explotaciéon de bienes inmuebles.

La Compania se encuentra domieiliada en la Av. g de Octubre y Boyaci, Guayaquil - Ecuador y esta
sometida al control y vigilancia de la Superintendencia de Compafifas, Valores y Seguros.

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

De e i
Terreno y edificio Loja 201 — 205 y Panam4

Terreno y edificio Panama 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 Panama 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 Tanca 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 comercial Centro Comercial el Bosque, calle Torres Alonso

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

Situacién econdémica del pais:

Durante el 2016 la situacién econdmica del pafs continfia afectada por los bajos precios de exportacién del
petroleo, principal fuente de ingresos del Presupuesto General del Estado, asi como también por la
devaluacion de otras monedas con respecto al Délar de los Estados Unidos de América, moneda de uso
legal en el Ecuador, la cual tiene un impacto negativo en las exportaciones no petroleras del pais.
Adicionalmente el terremoto ocurrido en abril del 2016 ocasioné importantes dafios en la infraestructura
de ciertas provincias del litoral ecuatoriano y cuantiosas pérdidas econémicas. Las autoridades
ccondmicas con el fin de afrontar estas situaciones han disefiado diferentes alternativas, entre las cuales
tenemos: priorizacion de las inversiones, incremento de la inversion extranjera a través de alianzas
publico-privadas con beneficios tributarios, disminucién del gasto corriente, incremento temporal del
impuesto al valor agregado, contribuciones tributarias extraordinarias a empresas y personas naturales,
financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién de bonos del Estado, obtencién de financiamiento a
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través de organismos internacionales y gobiernos extranjeros (China), entre otras medidas. Asi también,
ha mantenido el esquema de restriccién de importaciones a través de salvaguardias y derechos
arancelarios con el fin de mejorar la balanza comercial, aspecto que se tenfa previsto ir desmontando en el
2016; sin embargo resolvié diferir un ano el cronograma de eliminacion de las salvaguardias y dispuso que
la fase de desmantelamiento se efectiie a partir de abril del 2017 hasta junio del 2017.

La Administracién de la Compaiiia considera que las situaciones antes indicadas ha originado efectos en

las operaciones de la Compaiifa tales como: disminucion de los ingresos por retiro de un cliente potencial y

el aumento de gastos por mantenimiento y reparacioén de los inmuebles principalmente en zonas afectadas
por el terremoto del mes abril del 2016 y la adecuacion de los mismos para ser méas competitivos en el
sector inmobiliario.

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido emitidos con la
autorizacion de fecha 17 de marzo del 2017 del Gerente General de la Compania y posteriormente seran
puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Estas politicas han sido disefiadas en funci6n a las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2016
aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacién de estados financieros

Los presentes estados financieros de Inmopica — Inmuebles Pica S.A. se han preparado de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcién integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas internacionales.

Los estados financieros se han preparado bajo el eriterio del costo histérico.

La preparacién de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables
de la Compaiiia. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las
dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros.

Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracion.
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2.1.1 Nuevos pronunciamientos contables

Al 31 de diciembre del 2016, se han publicado nuevas normas, enmiendas, mejoras e interpretaciones a las
normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha adoptado con anticipacién.

Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacién de los estados financieros de la Compania a partir de
las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacian obligatoria
para ejercicios iniciados
Norma Tema a partir de:

NIC7 Enmiendas que incorporan revelaciones adicionales que permiten analizar los cambios en sus pasivos 1 de enero 2017
derivados de las actividades de financiacitn.

NIC 12 Enmiendas que establecen el reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no 1 de enero 2017
realizadas, y nclaran como contabilizar los activos por impuestos diferidos, relacionados con
instrumentos de devda medidos a valor razonable.

NIF 12 Mejoras con respecto a la clarificacién del alcance de la norma “informacion a revelar sobre 1 de enero 2017
participaciones en otras entidades”.

NIC28 Mejoras relacionadas con la medicién de una asociada o una empresa conjunta a su valor razonable. 1 de enero 2018

NIC 40 Enmiendas que elasifican aspectos referentes a las transferencias de propiedades de inversion y que las 1 de enero 2018
mismas debun realizarse cuando hav un cambio demostrable en el uso del agtivo.

NIF1 Enmiendas relacionadns a la eliminacién de las exenciones a corta plazo para los adoptantes por primera 1 de enero 2018
vez can respecto a la NILF 7, la NIC 19 y la NITF 10.

NIIF 2 Enmiendas que aclaran eomo contabilizar determinados tipos de operaciones de pago basadas en 1 de enero 2018
acciones.

NIIF 4 Enmiendas a la NITF 4 "Contratos de seguros” relativas a la aplicacion de la NIIF g (Instrumentos 1 de enere 2018
financieros). .

NIIF g Cnrresponde a la revisidn fnal de la NITF o, que reemploza las publicadas anteriormente y a la NIC 39 v
4us guias de aplicacion. 1 de enero 2018

NIIF 15 Publicacion de la norma "Reconocimiento de los ingresos procedentes de los contratos con los clientes”, 1 de enero 2018
esta norma reemplazara a la NIC 11y 18.

IFRIC 22 Aclaracién sobre transacciones en moneda extranjera o purtes de transaceiones en las que existe una 1 de enero 2018
contraprestacion denominada o tasada en una moneda extranjera.

NI1IF 16 Publicacion de la norma "Arrendamientos” esta norma reemplazard a la NIC 17, 1 de enero 2019

La Compania estima que la adopcidn de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas, no tendra 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 Compania 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 presentacién de la Compafiia. A menos que

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

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

Activos y pasivos financieros
2.4.1, Clasificacién:

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “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
clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compaiiia mantuvo activos financieros en la categoria de
“préstamos y cuentas por cobrar” y “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento”, De
igual forma, la Compaiiia 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 companias 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.

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: representados en el estado de
situacién financiera por inversiones temporales que corresponden a certificados de depositos con
vencimiento fijo, que la Administracién tiene la intencién positiva y la capacidad de mantener
hasta su vencimiento. Son activos financieros no derivados que se designan en esta categoria o no
califican para ser designados en alguna de las otras categorias de activos financieros. Se incluyen
en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del
estado de situacién financiera. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 la Compafifa no mantiene
Inversiones mayores a 12 meses.

Otros pasivos finaneieros: representados en el estado de situacién financiera por las cuentas
por pagar a compaiias 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
situacién financiera.
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2.4.2. Reconocimiento y medicién inicial y posterior:

Reconocimiento

La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera a la fecha
de la negociacion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el
pasivo.

Medicion 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 continuacion:

Medicién 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 Compaiifa presenta las
cuentas por cobrar a clientes y companias relacionadas. 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 en un plazo de 30 dias.

b) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: Posterior a su reconocimiento

inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo, reconociendo los
ingresos por intereses sobre la base del devengado en el rubro Ingresos financieros. No existen
costos de transacciones significativos ineurridos al momento de su adquisicion. Si la Compaiiia
vendiese un importe significativo de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la
categoria completa se reclasificarfa como disponible para la venta.

¢) Otros pasivos finanecieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

2.4.3

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

i) Cuentas por pagar a proveedores y otras: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores locales para el mantenimiento de los Eienes 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.

i) Cuentas por pagar a compafifas relacionadas: Corresponden principalmente a la deuda
mantenida con PICA — Plasticos 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 Compania establece una provision para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar
cuando existe evidencia objetiva de que la Compaiifa no sera capaz de cobrar todos los importes
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que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de

ificultades 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 [l)agos se consideran indicadores de
que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 la Administracion
considera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una provision para cubrir
deterioros.

2.4.4 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 Compaiiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y
beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiifa
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 funcién del plazo de la vigencia de la poliza.

Propiedades de inversiéon

Las propiedades de inversién son inmuebles (terrenos, edificios e instalaciones) mantenidos con la finalidad
de conseguir rendimientos como resultado de su alquiler, plusvalias 0 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 adquisicion sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compaiiia 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 depreciacion de los edificios y galpones es calculada linealmente basada
en la vida util estimada de dichos bienes inmuebles, o de componentes significativos identificables que
posean vidas ttiles diferenciadas, y considera valores residuales. Las estimaciones de vidas ttiles de las
Fropiqdades de inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
nancleros.

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

Compongnte Nimero de piios
Chmientos y estructura 15 = 62
Pisos (incluye, paredes y ventinas) Q=55
Instalaciones eléctricas y sonitarias §5-412
Cubierty y tumbada 5=42
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Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversién, se caleulan 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.

Deterioro de activos no financieros (Propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacién (propiedades de inversion) 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 suventa o
st valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles més
pequenos en los que generen flijos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

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

Al 31 de diciembre del 2016 v 2015, no se ha identificado la necesidad de caleular o reconocer pérdidas por
deterioro de activos no financieros (propiedades de inversién), debido a que la Administracion considera
que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Compania.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del ano 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 caso 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 funcion de las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los
costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este tiltimo se
convertira 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
antieipo.

Pagina 15 de 27



2.9

2.11

INMOPICA — INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compaiiia registrd 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.

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
produzean 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 relaciéon 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 legislacion vigente, la Compania 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 estd 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 Compaiiia.

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

pfﬂ:iodo en el que los dividendos se aprueban por parte de la Junta General de Accionistas. Al 31 de
diciembre del 2016 y 2015, no existen dividendos declarados pendientes de pago.
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Resultados acumulados - Proveniente de la adopeién por primera vez de las “NIIF”

Representados por los ajustes provenientes de la adopeién por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados,
subeuenta “Resultados acumulados provenientes de la adopeién por primera vez de las *NIIF", que
generaron un saldo acreedor, que solo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas, las del (1ltimo ejercicio econdmico coneluido, si las hubieren; o devuelto en el caso de
liquidacion de la Compaiia.

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 preparacion de estados financieros requiere que la Administracién realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compania 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 Compania y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracién.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
sigulentes conceptos:

* Propiedades de inversién: La determinacion de las vidas ttiles que se evaltian al cierre de cada afio.

= Impuesto a la renta diferido: La Compafiia ha realizado la estimacion 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 adopeidn de las NIIF) se revertiran en el futuro. No se
registra impuestos diferidos sobre los reavaliios de terrenos realizados para propésitos de adopeién de
NIIF, debido a que estos no se deprecian y a que la Administracién espera consumir sustancialmente

tod(>§ los beneficios econémicos incorporados en dichas propiedades a lo largo del tiempo, en lugar de
mediante su venta.
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INMOPICA - INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia 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 Compafiia se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempenio financiero de la Compania.

La administracion de riesgos esta bajo la responsabilidad de la Junta Directiva de la Compaiiia.
a) Riesgo de mercado:

El analisis 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 almacenes alquilados en gran parte a
companias relacionadas.

Riesgo por tasa de interés:

Considerando que la Compaiifa no tiene activos ni pasivos sobre los cuales incidan interés, el
resultado y los flujos operacionales de la Compafia 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 Compafia.

Riesgo de precio:

Periodicamente la administracién de la Compaiiia analiza Ia tendencia de los precios de alquiler que
ofrece, asi como su elasticidad de la demanda. En funcién de ellos efectiia analisis 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 crédito:
El riesgo crediticio es controlado a través de la evaluacion y analisis de transacciones individuales,

para lo cual se realiza una evaluacién sobre las deudas vencidas cuya cobranza se estima remota

li;mx determinar la provisién requerida por incobrabilidad. Los plazos de crédito no superan los 30
dias.
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INMOPICA - INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

c)

La Compaiia mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo e inversiones temporales en las
siguientes instituciones financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacion (1)
Entidad financiera 2016 201
Banco Bolivariano C.A. AAA- AAA-
Banco Guayaqui S.A. AAA- .

(1) Datos disponibles al 31 de diciembre del 2015 y 2016.
Riesgo de liquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cdnones de
arrendamiento a companias relacionadas y terceros, de sus edificios e instalaciones. En el caso de
existir un déficit de caja, la Compaiiia 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 De6
2016 4 meses 212 MESES
Cuentas por pagar a proveedores y otras 111,780 -
Cuentas por pagar a compafiias relacionndas - 210,867

Deo Deé6
201 a3 meses 2 meses
Cuenlas por pagar a proveedores y otras 11,400 -
Cuentas por pagar 4 companias relacionadas - 219,867

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 proposito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital Optima para reducir el costo del capital.

La Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula 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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INMOPICA - INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” mas la
deuda neta. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 los fondos mantenidos en efectivo y equivalentes de
efectivo cubren el 100% de sus obligaciones.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

A continuaci6n se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

Corriente

2016 2015
Activos financieros medidos al costo
Lifectivo y equivalentes de efectivo 101,644 635,504
Activos financieros medidos al costo amortizado
Inversiones mantenidas hasta el veneimiento 805,727 -
Cuentas por cobrara clientes 17,214 39,189
Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas 16,004 97,661
Total activos linancieros 1,030,589 772,354
Pasivos finuncieros medidos al costo amortizado
Cuentas por pagar a proveedores y otras 111,780 11,400
Cuentas por pagar a compaiias relacionadas 219,867 219,867
Total pasivos finuncieros 331,647 231,267

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

efectivo y otros activos y pasivos financieros corrientes se aproxima al valor razonable debido a 1a naturaleza
de corto plazo de estos instrumentos. Las inversiones temporales devengan intereses vigentes en el mercado.
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INMOPICA - INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

(Expresado en dolares estadounidenses)

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Bancos locales
Inversiones temporales

101,644

201

84,561
550,943 (1)

101,644

6;2"-5@04

(1) Correspondia a certificados de depésitos a plazo, mantenidos en el Banco Bolivariano C.A. con
vencimiento en enero del 2016, que generaron un interés anual del 4.5% y 5%.

INVERSIONES TEMPORALES

Corresponde a depésitos contratados a més de go dias y se detallan a continuacién:

Tipo de inversion Entidad

Banco de Guayaquil S.A.
Banco Bolivariano C.A.
Banco Bolivartano C.A.
Banco Bolivariano C.A.

Certificado de deposito a plazo
Certificado de depésito a plazo
Certificado de depésito a plazo
Certificado de depdsito a plazo

Mas - Intereses devengados pendientes de cobro
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Tasa annyl

&Y%
4%
5%
6%

Vencimiento

13/03/2017
09/03/2017
o7/03/2017
20/01/2017

2016

258,000
317,795
206,605
105,589
888,082

7.645
895,727
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INMOPICA - INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION
a) Composicion

Estan conformadas por una serie de propiedades que son arrendadas a terceros y a companias
relacionadas, a continuacién se detallan su composicion:

dificios e

Al 1 de enero del 2015

Losto 9,863,099 9,733,435 19,506,534
Depreciacion acumulada - (201,003) (291,093)
Valor en libros 4,863,000 9,442,342 19,305,441
Movimientos 2015

Adiciones - 9,000 9,000
Depreciacion =z (291,591) (291,993)
Valor en libros ol 31 de diciembre del 2015 0,863,089 ;159,349 19,022,448
Al 31 de diciembre del 2015

Costo 9,863,099 9,742,415 14,605,534
Depreciacion acumualada - (58:,086) (583,086)
Valor en libros 9,863,009 9,159,349 19,022,448
Movimientos 2016

Deprociacion - (291,993) (2491,993)
Vilor en libros al 31 de diciembre del 2016 0,863,099 8,867,356 18,730,455
Al 31 de diciembre del 2016

Costo 9,864,099 9,742,435 19,605,534
Depreciacion acumulada . (875,079) (875,079)
Vialor en libros 0,861,000 H,867,356 15'730‘4§5!=

b) Valor razonable de propiedades de inversion

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, 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. El valor razonable se define como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por

transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la

medicion. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compania 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

valorizacion, como sigue:

+  Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.
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INMOPICA — INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en ddlares estadounidenses)

« 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).

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

Al 31 de diciembre del 2016 el valor razonable de las propiedades de inversin, segiin valuaciones
realizadas por peritos independientes, asciende a aproximadamente US$19,300,000. Esta valoracién, del
afio 2015, no ha sido actualizada por cuanto la Administracién de la Compania considera que no hay
cambios significativos que afecten dicha valoracion.

¢) Téenicas de valoraciéon 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 Compaiiia y en los de construcciones actuales por m2,
considerando el uso y el estado de conservacion de los inmuebles.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transaceiones realizadas durante el 2016 y 2015 con compaiiias
y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compafiias relacionadas a las compafiias con
accionistas comunes, con participacién accionaria significativa en la Compaiiia:

Saldos —
Entidad Relagién Transacidn 2016 2015
Cuentas por cobrar
PICA - Plasticos Industriales C.A. IEntidad del Grupo Comercial - 80,476
Py cca S.A. ¥ntidad del Grupo Comercial 16,004 17,185
16,004 97,661

Cucntas por pagar ;
PICA - Plasticos Industriales C A, Intidad del Grupo Financiamiento 219,867 219,867
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INMOPICA — INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

(Expresado en dolares estadounidenses)

Transacciones -
Entidad Relacion
Ingresos
PICA - Plasticos Industriales C.A. Entidad del Grupo
Pycea S.A. Entidad del Grupo
Hotel Oro Verde 5.A. Hotver Entidad del Grupo
Karabu Turismo C.A. Entidad del Grupo

Dividendos declarados

Ilponto S.A. Accionista
Tridelta 5.A. Accionista
Fideicomiso Boyaca Accionista
Fideicomiso Espartaco Accionista
IMPUESTOS
Situacién fiseal

Transacion

Arriendos
Arriendos
Arriendos
Arriendos

Dividendos
Dividendos
Dividendos
Dividendos

2016

235,030
142,111

170,427
185,181
9,802
8,165

381,141

373:575

113,288
19,238
19,237
19,237

171,000

La Comparniia no ha sido fiscalizada desde su constitucién. Los afios 2013 al 2016, se encuentran abiertos a

revision fiscal por parte de las autoridades correspondientes.
Impuesto a la renta por pagar —

Composicién:

lmpuesto a la renta del periodo (1)
Retenciones en la fuente (2)

Saldo

2016
69,802 110,607
(50.815) (53,655)
_ 18,987 56,952

(1)  Ver literal ¢) a continuacion.

(2) Corresponden a retenciones en la fuente de impuesto a la renta que le efectuaron en el periodo.
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INMOPICA - INMUEBLES PICA S.A.

NOTAS E)ﬁPLICAI IVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta del afio -~

A continuacién se detalla la determinacion del impuesto a la renta corriente sobre los afios terminados al
41 de diciembre del 2016 y 2015:

2016 2015
Utilidad antes de impuesto a la renta 25,541 227,311
Mits - Gastos no dedueibles 201,743 (1) 275,448
Base tributaria 317,284 502,759
Tasa impositiva 22% 2%
Impuesto a la renta 60,802 110,607
Composicign del gasto del impuesto a la renta del afio:
Impuesto a la renta 69,802 110,607
Impuesto diferido del ado (60,549) (60,549)
9,253 50,058

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

Durante el 2016 y 2015, la Compaiiia registroé 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$8,169 (2015: US$10,298), siguiendo las bases descritas en la Nota 2.8.

Impuesto a la renta diferido —

El andlisis de impuestos diferidos es el siguiente:

2016 2015
Impuesto diferido pasivo:
Que se realizard dentro de 12 meses 60,549 60,549
Que se realizara después de 12 meses 1,828,225 1,888,774
1,888,774 1,949,323
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

(Expresado en dolares estadounidenses)

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido neto es el siguiente:

Saldo al 1 de enero del 2015
Movimiento delafio
Al 31 de diciembre del 2015
Movimiento del afio

Suldo al 31 de diciembre del 2016

Por reavalios de
edificios e
instalaciones (1)

2,000,872

(60),540)

1,944,323
(60.54%)

1,888,774

(1)  Diferencia entre el costo de los edificios e instalaciones para fines tributarios, y lo incluido en los
estados financieros por adopeion 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 Compaiiia al 31 de diciembre del 2016 y 2015 comprende 472,160
acciones ordinarias y nominativas de US$%1. Los accionistas de la Compafiia son los siguientes:

——

—_—

] Nombre - Nacionalidad N° de acciones %
1ponto 5.A, Ecuador 412 Hob hEY
Tridelta S.A. Eenador 53,118 1%
Fideicomiso Boyach Eeuador 53,118 1%
Fideicomiso Espartaco Ecuador 53,118 1%

472,160 100%
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NOTAS EX‘PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

GASTOS DE ADMINISTRACION Y OPERACION

Los gastos administracién y operacién son los siguientes:

2016 2018
Depreciacion (Nota 8) 201,993 291,993
Mantenimientos y reparaciones 195,401 14,612
Impuestos y contribuciones 104,603 69,208
Servicios prestados 40,800 14,449
Seguros 21,668 23,337
Honorarios profesionales 18,034 46,449
Otros 7,685 21,360

681,084 511,498

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 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.
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