SERVICIOS DE ADMINISTRACION SERVIHABITAT US S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEVMBRE DEL 2017

NOTA 01,  IDENTIFICACION DE LA COMPANIA.
1.1 Naturaleza de las Operaciones

La Compania SERVICIOS DE ADMINISTRACION SERVIHABITAT
US S.A., lue constituida en la cindad de Quito-Ecuador mediante
Escritura Publica otorgada en la Notaria Tercera del Distrito
Metropolitano del Canton Quito, el 15 de mayo de 2013, inscrita en el
Registro Mercantil el 20 de junio del 2013 bajo ¢l numero 2235,

Su objetivo principal es la administracion general ¥ mantenimiento de
edificios.

1.2. Informacion General

El domicilio legal de la Compaiiia se encuentra en Quito, en la calle
Moreno Bellido E6-54 y Av. Amazonas.

Segdan las regulaciones vigentes ¢n Ecuador cl cjercicio ccondmico
comienza el 1 de enero y termina el 31 de dicicmbre. La monecda
funcional y de presentacion de informes es la moneda de curse en
Ecuador, el délar de los Lstados Unidos de América {(USD). Las citras
indicadas se presentan en esa moneda {USD) a menos que se indique
lo contrarto.

1.3 Declaracion de Cumplimiento Con NIIF

Los estados financieros dc la Compafiia SERVICIOS DE
ADMINISTRACION SERVIHABITAT US S.A. , han side preparadoes
de acucrdo con las Nornas Internacionales de Informacidn Financiera
(NIIF) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de
Contabilidad (International Accounting Standards Board - [ASB) y sus
interpretaciones, on sus Gltimas versiones disponibles en espafiol al 31
de diciembre de 2017, fecha de cierre de los estados financieros,
conforme la instruccion general impartida por la Superintendencia de
Companias a través de su pagina web.

NOTA02. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

2.01 Bases de preparacion



En las siguicntes notas se resumen los principios y politicas contables ¥
criterios de valoracién mas significativos aplicados en la preparacion de
las cuentas anuales de la Compaiifa en el ejercicio 2017. Estas politicas
contables han sido usadas en el periodo comparativo presentado, y en el
estado de posicion financiera.

Las partidas de activos y pasivos han sido valuadas bajo el
convencionalismo del costo histérico de adquisicién o produccion, asi
como al menor costo o valor de realizacién (inventario) y al valor
recuperable en el caso de las cuentas por cobrar.

Una revision dc los estandares, reformas ¢ interpretaciones a las NIIF
emitidas, pero atn no efectivas. y las cuales no han sido adoptadas en
forma temprana por la Compaiiia se presentan en la Notas 2.16 v 2.17.

2.02 Hipotesis de Negocie en Marcha

Los mencionados estados financieros han sido preparados sobre la
hipétesis de negocio en marcha. Lo anterior significa que los estados
linancieros s¢ preparan normalmente sobre [a base de que la empresa esta
funcionando y continuara sus actividades dc¢ operacion dentro del future
previsible. Por lo tanto, se asuinc que la empresa no ticne ni la intencion
ni la necesidad de liquidar o disminuir en forma importante el nivel de
sus operaciones.

2,03 Reclasificacioncs Significativas

No existen reclasificaciones significativas que afecten la presentacion de
los cstados financieros.

2.04 Efective y cquivalentes de cfective

El cfectivo v cquivalentes de efectivo incluyen aquellos activos
financieros liquidos, depodsitos o inversiones financieras liquidas, que se
pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres
meses.
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2.05 Cuentas por cobrar a Clientes

2.00

Las cuentas por cobrar a Clientes son activos financicros no derivados
con pagos fijos o determinables. que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial. a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. La cartera de créditos se compone principalmente de
los deudores comerciales.

La estimacion para pérdidas en la cartera de créditos represenia la mejor
estimacion de la gerencia sobre las pérdidas que podrian incurrirse en la
cartera de créditos por cobrar. Las adiciones a la provision son hechas
con cargo al estado de resultados integrales.

Para propositos del célculo de la cstimacién para cuentas de cobro
dudeso, la gerencia realiza revisiones periodicas ¥ sistematicas de la
cartcra de créditos para identificar riesgos inherentes y evaluar la
recuperacion colectiva de su portafolio. El modelo de pérdidas utilizado
para la cartera por cobrar a personas naturales considera una varicdad de
factores incluyendo, pero no limitados a. condiciones econdémicas
actuales, experiencia historica de pérdidas. recupcraciones o
liquidaciones espcradas en la tendencia de la cartera. atrasos y
calificaciones de crédito.

Las cuentas por cobrar estan sujetas a revisiones individuales que sc
hacen con base en la cxperiencia historica de pérdidas, condiciones
econdmicas actuales, garantias. tendencias de desempefio, ¥ cualquier
otra inlormacidn pertinente. lo cual resulta cn una estimacién especifica
para pérdidas. La evaluacion de esos factores tanto para personas

juridicas como naturales lleva implicitos juicios complejos y subjetivos,

La cartera de créditos se clasifica en activos corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacion financiera. que se clasifican como activos no corrientes.

Activos clasificados como mantenidos para la venta

Los activos no corrientes y los grupos de activos para su disposicion se
clasifican como mantenidos para la venta si su valor en libros es
recuperable a través de una operacion de venta y no mediante su uso
continuo. Esta condicidn se considera cumplida tnicamentc cuando la
venta es altamente probable y el activo (o grupo de activos para su
disposicion) estd disponible para la venta inmediata en su estado actual.



La Gerencia debe comprometerse con la venta, la cual deberia
reconocerse como una venta finalizada dentro del periodo de un afio
desde la fecha de clasiticacion.

2.07 Deterioro del valor de los activos tangibles

2.08

Al ftinal de cada periodo, la Compafiia evalta los valores en libros de sus
activos tangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos
activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el
importe recuperable del activo a fin d¢ determinar ¢l alcance de la
pérdida por deterioro (de haber alguna).

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos ¢l
costo de venta y el valor en uso. Al estimar el valor en uso, los flujos de
efectivo futuros estimados son descontados del valor presente utilizando
una tasa de descuento antes dec impucsto que refleja las valoraciones
actuales del mercado respecto al valor temporal del dinero y los riesgos
especificos para el activo para los cuales no se han ajustado los estimados
de flujo de efectivo futuros.

Si el importe recuperable de un activo (o unidad peneradora de efectivo)
calculado es menor que su valor en libros, el valor en libros del activo (o
unidad generadora de efectivo) se reduce a su importe recuperable. Las
perdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, ¢l valor en libros del
activo (o unidad generadora de efectivo) aumenta al valor estimado
revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor ¢n libros
incrementado no excede el valor en libros que se habria calculado si no
se hubiera reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo (o
unidad generadora de efectivo) en afios anteriores. El reverso de una
pérdida por deterioro es reconocido automaticamente en resultados.

Proveedores Nacionales

Las cuentas por pagar a provecdores nacionalcs. son pasivos financieros,
no derivados con pagos tijos o determinables, que no cotizan ¢n un
mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. menos
cualquier deterioro. El gasto por intereses {incluyendo los intereses
implicitos) se reconocen como costos financieros y se calculan utilizando
la tasa de interés cfcctiva, excepto para las cuentas por pagar a corlo



2.09

plazo cuando el reconocimiento del interés resultarc cs inmaterial. El
periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 90
dias.

[.as cuentas por pagar se clasifican en pasivos corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado dc
situacion financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes.

Impuesto a la renta

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la
renta por pagar corriente y el impuesto diterido.

2.09.1. Impuesto corriente

El impuesto por pagar corriente se basa c¢n la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable dilierc
de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos
imponibles o deducibles y partidas que nunca son gravables o
deducibles.

El pasivo de la Compaiiia por conceplo del impuesto corriente s
calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.

2.09.2. Impuestos diferidos

El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias
cntre el valor en libros de los activos ¥ pasivos incluidos en los
estados financicros y las bases fiscales correspondientes utilizadas
para determinar la utilidad gravable. El pasivo por impuesto
dilerido sc reconoce generalmente para todas las diferencias
temporarias imponibles. Se reconoce un activo por impucstos
diferidos. por causa de todas las diferencias tcmporarias
deducibles, en la medida en que resulte probable quc la Compaiifa
disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria
cargar esas diferencias temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos deben mcdirse
emplcando las 1asas tiscales que se espera sean de aplicacion en cl
periodo cn ¢l que el activo se realice o el pasivo se cancele.

El impuesto difcrido, correspondiente a cambios en la tasa de
impuestos © en la normativa tributaria, la reestimacion de la
recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la
forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo, se



reconoce en el resultado del periodo, excepto en la medida en que
se relacione con partidas previamente reconocidas fuera de los
resultados del periodo.

La Compaiia debe compensar activos por impuestos diferidos
con pasivos por impuestos diferidos si, y sélo si tiene reconocido
legalmente ¢l derecho de compensar, frente a la autoridad fiscal.
los importes reconocidos en esas partidas; y los activos por
impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impuesto a la renta.

2.09.3. Impuestos corrientes y diferidos

Los impuestos corrientes v diferidos, deberan reconocerse como
ingreso o gasto, y ser incluides en el resultado, excepto en la
medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso que se
reconoce fuera del resultado, va sea en otro resultado integral o
directamente en ¢l patrimonio, en cuyo caso ¢l impucsto tambicn
se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro
inicial de una combinacidén de negocios. D¢ conformidad con
disposiciones legales, la tarifa de impuestos corricntes, se calcula
en un 22% sobre las utihdades sujctas a distribucion y del 15%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacion.

2,10 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Compaiifa tiene una obligacidn
presente (va sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado.,
es probable que la Compafia tenga que desprenderse de recursos que
incorporen beneficios econdmicos, para cancelar la obligacidn, y puede
hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacidn del
desembolso necesario para cancelar la obligacidén presente, al final de
cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
correspondientes. Cuando se mide una provision usando el tlujo de
efectivo estimado para cancelar la obligacién presente, su valor en libros
representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

2.11 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta ¢l importe estimado de
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2,13

cualquier descuento, boniticacion o rebaja comercial que la Compariia
pueda otorgar.

2.11.1 Prestacion de Servicios

Los ingresos provenientes de los servicios se miden utilizando el
valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, derivada de
éstos. Los ingresos por los servicios son reconocidos cuando sc
cumplen todas las condiciones siguientes:

e En ¢l periodo cn cl cual ocurre el servicio, cuando se le han
transferido al cliente las ventajas derivadas del distrute del
servicio; con base en tarifas acordadas bilateralmente segun.

e Elimporie de los ingresos puede ser medido con tiabilidad.

e Es probable que la Compailia reciba los beneficios ccondémicos
asociados con la transaccion.

e [os costos incurridos, o por incurrir, en relacién con la
transaccion pueden ser medidos con tiabilidad.

(iastos

Los gastos se registran al costo historico. Los gastos sc reconocen a
medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se
haya realizado el pago, v se registran en el periodo mas cercano en cl que
se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los estados tinanciercs no se compensan 10s
activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en
los que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y
esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccidn,

Los tngresos v gastos con origen cn transacciones que, contractualmente
o por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y la
Compaiija tienc la intencion de liquidar por su importe neto o de realizar
¢l activo ¥ proceder al pago del pasive de forma simultanea, se presentan
netos en resultados.

2.14 Activos financieros

Todos los activos financieros se reconocen y dan dc baja a la fecha de
negociacion cuando se observe la presencia de una compra o venta de un
activo financiera bajo un contrato cuyas condiciones requieren la entrega
dcl activo durante un periodo que generalmente esta regulado por el



mercado correspondicnte, ¥ son medidos inicialmente al valor razonablc,
mas los costos de la transaccion, excepto por aquéllos activos financicros
clasificados al valar razenable con cambios ¢n resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costas de la transaccidn
sc reconocen €n resultados.

Todos los activos [inancieros reconocidos son posteriormente medidos en
su totalidad al costo amortizado o al valor razonable.

La Compania clasilica sus activos (inancieros en las siguientes
categorias: activos [inancieros mantenidos hasta su vencimiento y
cucntas por cobrar a clicntes. La clasificacion depende del propdsito con
¢l que sc adquiricron los instrumentos financieros. La administracidon
determina la clastficacidn de sus instrumentos financicros cn ¢l momento
del rcconocimicnto inicial.

2.14.1 Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables y
veneimiento f1jo, que la administracion de la Compania tiene la
intcneion ¥ la capacidad de mantencr hasta su vencimicnto. Si la
Compania vendicse un importe significativo de los activos
financieros mantcnidos hasta su  vencimicnto, la  catcporia
completa se reelasificaria como disponible para la venta.

Estos activos [inancieros son medidos inicialmente al valor
razonable mas los costos de transaccidn. Posteriormente, son
medidos al costo amortizado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva menos cualqguier deterioro (Ver Nota 2.14.4),
rcconociendo los ingresos por intercses sobre una basc de
acumulacion cfectiva cn los ingresos por inversionces.

Estos activos financicros sc clasifican en activos no corrientes,
excepto aquellos con vencimientos originales infertores a 12
meses a partir de la fecha del estado de situacion financiera. que
se clasifican como activos corrientcs.

2.14.2 Cuentas por cohrar a Clientes

Las cuentas por cobrar a clientes son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinables. que no cotizan en un
mercado activo. Se clasifican en actives corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
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2.14.4

situacion tinanciera. que se clasifican como activos no corrientes.
Las cuentas por cobrar a clientes incluyen la cartera de créditos v
otras cuentas por cobrar. Ver Nota 2.5.

Activos financieros disponibles para la venta

Los activos financieros disponibles para la venta son activos no
derivados que se designan cn csta catcgoria 0 no sc clasifican en
ninguna de otras categorias.

Estos activos s¢ miden inicialmente al valor razonable mas los
costos dc la transaccian. Posteriormente se miden al valor
razanable y las ganancias y pérdidas de los cambios en el valor
razonable son reconocidos en otro resultado integral . Al momento
de disponer del activo, la ganancia o pérdida es reclasificada a
resuitados del periodo.

Se incluyen en activos no corrientes a menos que la
administracién pretenda enajenar la inversion en los 12 meses
siguientes a la fecha del estado de situacién financiera.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado

I.os activos financieros que se miden al costo amortizado, son
probados por deterioro al final de cada periodo. Un activo
financiero estara deteriorado si, y solo si. existe evidencia objetiva
del deterioro como consecuencia de uno o mas eventos que hayan
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese
evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre
los tlujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

El importe de la pérdida por deterioro del valor para una cucnta
por cobrar a clientes medido al costo amortizade cs la diterencia
entre ¢l importe en libros y los flyjos de cfectivo cstimados
tuturos, reflejando el etecto del colateral, descontados a la tasa de
interés efectiva original del activo financiero.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida
por deterioro directamente, excepto para las cuentas por cobrar,
donde el importe en libros se reduce a través de una cuenta de
provision. Cuando se considera que una cuenta por cobrar es de
dudoso cobro, se elimina contra la cuenta de provision. La
rccuperacion posterior de los valores previamente eliminados se
convicrte en créditos contra la cuenta de provision. Los cambios
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2.15 Pasivos
Compaiiia

en ¢l importe en libros de la cuenta de provisién se reconocen en
el estado de resultados.

Baja de un activo financiero

La Compaiiia da de baja un activo financiero Unicamente cuando
expiren los derechos contractuales sobre los tlujos de efectivo del
activo financicro, y transficre de manera sustancial los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la
Companiia no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos vy beneficios inherentes a la propiedad y continia
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia reconoce
su participacion en el activo y la obligacion asociada por los
valorcs que tendria que pagar. Si la Compaiiia retiene
sustancialmente todos los ricsgos y beneficios inherentes a la
propicdad dc un activo financiero transterido, la Compaifiia
continua reconociendo el activo financiero por los ingresos
recibidos.

financicros ¢ instrumentos de patrimonio emitidos por la

Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos

financieros o como patrimonio de conformidad con la sustancia del

acuerdo contractual,

2.15.1 Pasivos financicros

2.15.2

Los instrumentos financieros se clasifican como pasivos
financieros al valor razonable con cambios en resultados o como
pasivos financieros medidos al costo amortizado.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos cotrientes a
menos que la Compaiiia tenga un derecho incondicional a diferir
su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del
estado de situacién financiera. A la fecha dc los cstados
financieros la compaftia mantiene dnicamente pasivos financieros
medidos al costo,

Baja de un pasivo financiero

La Compaiia da de baja un pasive financiero si. y solo si.
expiran. cancelan o cumplen las obligaciones de la Compaftia.



2.16 Reformas Tributarias Aplicables Afio 2018.

El 29 de diciembre de 2017 mediante LEY ORGANICA PARA LA
REACTIVACION DE LA ECONOMIA., FORTALECIMIENTO DE LA
DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA GESTION FINANCIFRA.
publicada cn ¢f R.O. Segundo Suplemento No. 150, se rcalizan reformas a la
siguiente normativa:

Art. 1 Ley de Régimen Tributario Interno

Art. 2 Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria

Art. 3 Codigo Organico de la Produccion. Comercio e [nversiones

Art. 4 Codigo Tributario

Art. 5 Cadigo Orpanico de Planificacion y Finanzas Publicas

Art. 6 Ley de Compatfiias

Art. 7 Codigo Orgéanico Monetario y Financiero

Art. 8 Ley Orgdnica de Economia Popular y Solidaria

Art. 9 Ley Organica de Prevencién, Deteccion y Erradicacion del Delito

de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos

Art. 10 Ley de Creacion del Servicio de Rentas Internas

Art. 11 Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Pablica

Art. 12 Ley Organica del Servicio Piblico de Energia Eléctrica

Art. 13 Ley Organica de Transporte Terrestre, Transito y Seguridad Vial

Art. 14 Codigo Organico Integral Penal

Art. 15 Ley Orgdnica para la Reestructuracidn de las Deudas de la Banca

Publica. Banca Cerrada y Gestién del Sistema Financicro Nacional y

Regimencs de Valores

Art. 16 Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion

Art. 17 Ley Orgdnica para Regulacion de Créditos para la Vivienda y
Vehiculos Disposiciones: Generales, Transitorias. Derogatoria y Final

2.16.01 Principales Reformas a la Ley de Régimen Tributario
Interno

Resumen de Cambios:

Incremento de la tarifa de IR al 25%. Aquellas sociedades con
accionistas en paises catalogados como paraisos fiscales o regimenes
de menor imposicion pagaran 3% mads (28%).

Exoncracion del pago de impuesto a la renta por 3 afios para nuevas
microempresas que generen empleo y aporten valor agregado a sus
procesos productivos.

Las microempresas y cxportadoras habituales pagaran el 22% de
impuesto a la renta.



[.as microempresas podran deducir una FBDIR al momento de
dcterminar su impuesto a la renta.

Se excluye del caleulo del anticipo por impucsto a la Renta los sueldos
y salarios, 13° y 14° remuneracidn, aporte patronal.

Devolucién de la diferencia entre el anticipo y el impuesto a la renta
causado siempre que se verifique el aumento de empleos. Recargo del
200% en caso de que se verifique defraudacion tributaria.

La reduccion por reinversion del 10% se aplicara solo para
exportadores habituales, empresas manufactureras v de turismo.

Se elimina los 10 afios para la deducibilidad de las provisiones por
jubilacidn patronal ¥ de desahucio; s6lo ¢l valor pagado sobre nuevas
provisiones.

Deduccién adicional del 10% en adquisicion de bienes o servicios a
organizaciones de la economia popular y solidaria,

Estaran obligados a llevar contabilidad las personas naturales que
superen los US$300,000 de ingresos brutos en el ejercicio fiscal
anterior.

la deduccidn de gastos personales, incluye tambien aquellos
incurridos por los Padres gue no perciban ingresos.

Se establece la obligatoriedad del uso del sistema financiero en pagos
de mas de USS 1.000,00., {(Bancarizacion — antes USS 5.000,00).

Se elimina el impuesto a las tierras rurales.

2.17 Principales cambios de las NIIF aiio 2018.

Las empresas tendran que aplicar las dos Normas para los periodos de informacion que
comiencen a partir del 1 de enere del 2018.

Ahora es un buen momento para recapitular los cambios que las Normas tracrdn y la
gama de materiales utiles disponibles en ¢l sitic web del IASB.

» NIIF 9.-

[.a NIIF 9 Instrumentos financieros, que sustituira a la actual NIC 39, sera de
aplicacién a partir de! 1 de cnero de 2018, NIIF 9 es cl resultado de un largo
proyecto que se fue completando por fases que introduce diversas novedades,
pero los cambios son muy significativos en 3 areas:

Clasificacion v valoracion de instrumentos financieros



»  Deterioro de valor: Comentado en el articulo del Blog de Coordenadas
“NIIF 9: Del modelo de pérdidas crediticias incurridas a las esperadas”™

+ Contabilidad de coberturas

Se trata de una norma altamente compleja. cuya implementacion presenta un
desafio importante para cualquier entidad. Mas que cualquier otra norma,
laNIIF 9es altamente exigente con respecto a modelos cuantitativos y la
capacidad de procesar datos.

La aplicacion de NIIF 9 tendrd un impacto mds gencralizado y significativo en
bancos. ascguradoras y otras entidades financieras. pero es un reto especialmente
importante para las entidades no financieras.

Con caracter genceral. la NIIF 9 sc aplicard de forma retroactiva. aunque no se
cxige re-cxpresar los periodos comparativos,

En este articulo nos referimos a la novedad sobre la clasificacion y valoracion de
instrumecntos financicros.

JEn qué se basa dicha clasificacion y valoracion?

Activos financieros

La NIIF 9 introduce un nueve enfoque dc clasificacion. basado en dos
conceptos: Las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de los
activos y el modelo de negocio de la entidad,

La determinacidén de en qué medida los flujos de efective contractuales son
solamente pagos de principal e intereses. serd mas complicado en la medida en
que sea mas “sofisticado™ el instrumento.

Fl término modelo de negocio se refiere al modo en que se gestionan grupos de
activos financieros para lograr un objetivo de negocio concercto. Es una cucstion
que sebe ser obscrvable a través de las actividades que lleva a cabo la entidad.

Parece que en las empresas no (inancieras esta cvaluacion puede ser
relativamente sencilla. ya que comiinmentce sus activos financieros se limitaran a
cuentas por cobrar comerciales y depdsitos bancarios quc seguirdn valorandose a
coste amortizado. Por contra. las aseguradoras, bancos, fondos de inversion. cte,
si tendran una labor compleja antes de la fecha de primera aplicacion para
entender el modelo de negocio.

La NIIF 9 requicre que los activos financieros se clasifiquen en el momento de
su repistro inicial ¢n 3 categorias de valoracion:

s coste amortizado,

» valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio)



« valor razonable con cambios en pérdidas v ganancias.

La clasificacion dependerd del modo en que una entidad gestiona sus
instrumentos financieros (su modelo de negocio) y la existencia o no de flujos de
efectivo contractuales de los activos financieros especificamente definidos:

1. Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un active {inanciero
con ¢l fin dc cobrar flujos de cfcetivo contractnales y. scgin las
condicioncs dcl contrato, s¢ reciben flujos de cfectivo en fechas
cspecificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas
intereses sobre dicho principal, el activo financiero se valorard al coste
amortizado.

2. Si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencion de flujos
de efectivo contractuales como su venta y, segun las condiciones del
contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especiticas que
constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho
principal, los activos financieros se valorardn a su valor razonable con
cambios en otro resultado integral (patrimonio). Los intereses, deterioro
y diferencias de cambio se registran en resultados como en el modelo de
coste amortizado. El resto de variaciones de valor razonable se registran
en partidas de patrimonio y podran reciclarse a pérdidas y ganancias ¢n
su venta.

3. Fucra de estos escenarios, el resto de activos se valoraran a valor
razonable con cambios en pérdidas v ganancias.

En NIIF 9 los activos financieros se reclasifican si, y solo si, el objetivo del
modelo de negocio de una entidad sufre cambios significativos.

Pasivos financieros

La clasificacion de pasivos se mantiene similar a la de la NIC 39: Se valoraran a
coste amortizado, excepto aquellos pasivos financieros que se mantengan para
negociar, que se valoraran a valor razonable con cambios en resultados.

No se permite la reclasificacion de pasivos financieros.

Como conclusién, aunque el objetive inicial con relacion al proyecto de reforma
de la contabilidad de instrumentos financieros era reducir la complejidad. la
nueva norma continua siendo compleja. en parte porque mantiene un modelo
mixto de valoracion.

# NIIF 15.-



La NIIF 15 reemplazara la NIC 18 Ingresos y la NIC 11 Contratos de
Construccion. Establecera un marco integral para determinar cuéndo reconocer
los ingresos y cuanto ingreso recomocer. Se cspera que aumente la
comparabilidad entre las empresas a través de sectores y mercados.

[.a NIIF 15 afectard a casi todas las empresas, ya que cubre los ingresos de todos
los contratos con clientes, excepto los ingresos por arrendamientos, instrumentos
financierus y contratos de seguros.

Los inversores deben encontrar informacién ttil en las notas a los estados
financieros de las compafiias sobre ¢l impacto esperado de un nucvo Estandar
incluso antes dc que las compaifiias apliquen esa Norma (esto es un requisito en
la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones Contables y Errores).
Para la NIIF 9, esto podria incluir informacién sobre la probabilidad de que las
provisiones para pérdidas crediticias cambien y, para la NIIF 15, podria incluir
informacion sobre los posibles efectos sobre la cantidad o momento del
reconocimiento de los ingresos.

NIIF 16.-

La nueva norma cambiard en gran medida el modelo contable que actualmente
aplican los arrendatarios, asi pues la NIII 16 no tendra efectos en la contabilidad
de arrendador, no obstante en el caso de los arrendatarios va a tener un impacto
muy relevante.

El tratamiento contable en los arrendamientos operativos dard un vuclco
significativo ya que la nueva norma NIIF 16no considera la diferenciacion
entre los arrendamientos financieros, que son registrados en el balance, y
los arrendamientos operatives, que aparecen hasta el momento en la cuenta de
resultados o “fuera balance” y que se registran por su cuota mensual y no por sus
cuotas futuras. Fl nuevoe maodelo, tnicamente reconocera que todos los
arrendamientos, tinancieros u opcrativos, tengan la misma consideracion que
los arrendamientos financieros actuales y mostrando un activo (derecho del
usa dcl bien) y un pasivo (cuotas [uturas a pagar).

El cambio en el tratamiento contable va a ser importante para la mayoria de las
sociedades que alquilan activos, ya que estos arrendatarios deberdn incluir todos
sus arrendamientos en sus balances. Asi, la nueva definicién de arrendamiento
ya no se plantea si es tuera o dentro de balance y, en su defecto, se centra en qué
cambios va a suponer ¢n los ratios financieros, como va afectar y que impacto
va a tener para las partes interesadas o inversores.

.Qué impactos va a tener la nueva norma? Para los arrendatarios, el nuevo
contrato pasara a ser un pasivo y un activo al mismo tiempo, por lo que la nueva
resolucion va a significar un incremento c¢n ¢l tamafie del balance con nuevos
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activos pero a su vez con un aumento del endeudamiento financiero. El impacto
contable de la nueva norma, no solamente va a tener un reflejo en el balance sino
que se produciran cambios durante la vigencia del contrato de arrendamiento. En
este caso, las empresas deberan aplicar un método de reconocimiento de gastos
en la practica totalidad de los contratos, aun cuando abonen rentas anuales
constantes.

La NIIF 16, basicamente pone fin a la venta con arrendamiento posterior como
estructura de financiacion fuera de balance. Asi pues, si existe una venta se
considerard un arrendamiento dentro del balance a coste, pero en caso contrario
se deberd reconocerse a valor razonable. El pasivo por arrendamiento serd el
valor actual de las rentas por arrendamiento mds el valor actual de los pagos
esperados al final del arrendamiento y se incluirdn los pages basados en un
indice o tasa.



NOTA 03. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

En la aplicacion de las politicas contables de la Compailia. las cuales se
describen en la Nota 2. la administracion debe hacer juicios, estimados y
presunciones sobre los importes en libros de los activos y pasivos que
aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y juicios
asociados se basan en la experiencia histdrica y otros factores que se consideran
como relevantes. Los resultados reales podrian diferir de dichos estimados.

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

A continuacion. se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la
administracion de la Compaiiia ha utilizade en el proceso de aplicacion de los
criterios contables:

3.1 Deterioro de activos

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere
necesario, s¢ analiza ¢l valor de los activos para deteiminar si existe
algiin indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por
deterioro. En caso de que exista algin indicio se realiza una estimacion
del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
identificables que no generan tlujos de efectivo de forma independiente,
se estima la recuperabilidad de la unidad gencradora de efectivo a la que
pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el calculo del
valor en uso de las unidades gencradoras de efectivo. El calculo del valor
en uso requiere que la Compaiiia determine los flujos de efectivo tuturos
que deberian surgir de las unidades generadoras de cfectivo y una tasa de
descucnto apropiada para calcular el valor presente.

En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en
libros del activo, se registra la correspondiente provision por pérdida por
deteriora por la diferencia, con cargo a resultados.

Las pérdidas por dcterioro reconocidas en un activo en periodos
anteriores  son revertidas cuando se produce un cambio en las
estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor del
activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que el
activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.
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Vida atil de equipos

Como se describe en la Notas 2.8, la Compaiiia revisa la vida util
estimada de equipos y propiedad de inversion al final de cada periodo
anual.

Valuacion de los instrumentos financieros
La Compaiiia utiliza las técnicas de valuacion para la medicion del valor

razonable de sus activos financieros y pasivos financieros que se basan,
en la medida de lo posible, en datos observables del mercado.



NOTA 04,

NOTA 05,

NOTA 06.

CAJAY EQUIVALENTE DE EFECTIVO

Corresponde a saldo de bancos, un resumen es como sigue:

BANCO: 3171217

Diélares
Caja B 200,10
Saldo al final del afio 3.728,50

ACTIVOS FINANCIEROS

Un resumen de activos financieros es como sigue:

COMPANIAS RELACIONADAS

DETALLE: 311217

Délares
CCxCobrar Varias 49,833.00
Proveedores por Cobrar 7.163.80
Anticipo Emplcados 1,422.41
Saldo al final del afio 58.419,21

Un resumen de compaiiias relacionadas es como sigue:

EMPRESA: 3112117
Délares
Posicion Activa:
Uribe v Schwarzkopf Ing. y Arq. S.A. 89.102,97
CONSTRUCTORA CONSTELITE 33,000.00
Suhtotal L 122.102,97
\ Pasicion Pasiva: ]
Corpoventura Cia. I tda. 6.000,00
| Tomy Schwarzkopf 5.000,00
Joseph Schwarzkopf B 3.768.00
| I'ideicomiso Mercantil Gaia 550,00
Suhtotal 15.318,00

Saldo al final del afio

106.784,97




NOTA 07.

NOTA 08.

NOTA 03.

IMPUESTOS ANTICIPADOS

Un resumen de impuestos anticipados es como siguc:

DETALLE: 31/12117

. Délares
Retenciones en la Fuente ario Corriente 0.247 .36
Saldo al final del afio 6.247,36

PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPOS -PPE

Al 31 de diciembre del 2017, la propiedad, planta y equipo. estd
constituido de la siguiente mancra:

Ln dolares:

DESCRIPCION: SALDO ADICIONES SALDO

B 31/12/16 31/12/17

| Equipo_de computacion 7.621,00 3.046,31 10,667.31
Vehiculos 26.241.07 0,00 26.241,07
Subtotal 33.862,07 0,00 36.908,38
Depreciacidén acumulada | (16.673,00) (6.409,07) (23,082.07)
Total 17.189,07 13.826,31 |

El cargo a resultados por gasto de depreciacion en el afio 2017 [luc de

$6.409.07.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Un resumen de cuentas por pagar que se generan por el giro de negocio
de la empresa. es como sigue:

| NOMBRE: 31/12117

, Délares
Proveedores o N 3570,03
Vehiculo Benjamin Rodriguez 13.516.46
Sobregiro Ocasional 34,882.04
Salde al final del afio __ 53.968,53




NOTA 10.

NOTA 11.

NOTA 12.

SUELDOS Y BENEFICLOS SOCIALES

Un resumen de sueldos y beneficios sociales ¢s como sigue:

NOMBRE: 31/12/17

Dolares
Sueldo 26,852.31
Décimo tercer/cuarto sucldo ) 6,493.84
Otras cucntas por pagar empleados 2,324.40
Saldo al final del ano 35.670,55

OBLIGACIONES CON EL FISCO / IESS

Un resumen de obligaciones con el fisco/iess es comno sigue;

NOMBRE: 31/12/17
) Dolares
SRI (1) 19,021.45
IESS (2) 6.814.78 |
Saldoe al final del aino 25.836,23

1. Corrcsponde a obligaciones con el SRI por retenciones en la fuente e

IVA
2. Corresponden a Aportes

CAPITAL SUSCRITO

Al 31 de diciembre del 2017, la estructura del capital de la Compaiia, cs

cl siguiente:

Accionista: Numero dc % Capital
Participac. Suscrito
I%odngucz Latorre Benjamin | 00 20% 1,00
Eduardo
Urlbg&SChwarzkopf Ingenieros y 799 99 80% 799,00
Arquitectos S.A. )
Total 800 100.00% 800,00 |

Cada accion ticne un valor nominal de

USsSD 1,040.



NOTA 13.

NOTA 14.

VENTAS NETAS Y GASTO DE ADMINISTRACION

Las ventas nctas y ¢l costo de ventas durante los afios 2017 se detallan a
continuacion:

31/112/17

DETALLE Dolares
Ventas netas 714,717.01
Gasto de venta/administracion 707.971.90
Yo 99,00%,
UTILIDAD BRUTA 6.745,11

IMPUESTO A LA RENTA (4rt. 37 LRTI Art. 51 RALRTD)

Se ratifica que la tarifa general de las sociedades ¢s del 22%, Pero se

aplicard la tarifa del 25% cuando la sociedad tenga accionistas, socios,

participes, constituyentes. beneficiarios o similares residentes o

¢stablecidos cn paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion, de

acuerdo a los siguientes casos:

a) Si los accionistas en paraisos tiscales no superan el 50% del 1otal del
paquete accionario, la sociedad ecuatoriana pagara la tarifa del 25%
por la utilidad atribuible a esa participacién accionaria, mientras ¢ue
pagara la tarifa del 22% sobre la diferencia del paguete accionario no
ubicado en paraisos fiscales.

b) Si la participacidon accionaria de los residentes en paraisos tiscales
supcra el 30% del paquete accionario. enlonces la sociedad
ccuatoriana pagard la tarifa del 25% sobre la totalidad de las
utilidades obtenidas por la sociedad.

Asimismo, aplicara la tarifa del 25% a toda la base imponible. la
sociedad que incumpla el deber de informar sobre la participacidn de sus
accionistas, socios. parlicipes, constituyentes, beneticiarios o similares.,

(1) Segun las leyes tributarias vigentes a partir del ano 2010, s¢ debe considerar

como impuesto 2 la renia minimo ¢l valor del anticipo calculado, ¢l cual
resulla de la suma malematica del 0.4% del activo, 0.2% del patrimonio,
0,4% del total de ingresos, 0,2% de costos y gastos deducibles.

Son susceptibles de revision por parte de las autoridades tribularias las
declaraciones de impuestos de los afios 2014 al 2017,

14.1 Aspectos Tributarios del Codigo Organico de la Produccion



Con fecha diciembre 29 de 2010 se promulgd en el Suplemento del Registro

Oficial No. 351 el Codigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones,
el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

NOTA 15.

NOTA 16.

NOTA 17.

La reduccidn progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impucsto
a la renta para sociedades, asi tenemos: 24% para el ano 2011, 23% para ¢l
afio 2012 y 22% a partir del afio 2013. Al 31 de diciembre del 2017, para la
medicidon del pasivo por impuestos diferides, la Compaiia utilizdé una tasa
de impuesto a la renta del 22%.

La reduccion progresiva del porcentaje de retencidén cn la fuente de
impuesto a la renta en pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la

renta para sociedades.

RESERVA LEGAL

De conformidad con el Art. 297 de la Ley de Compaiias, salvo
disposicion estatutaria en contrario de las utilidades liquidas que resulten
de cada ejercicio se tomard un porcentaje no menor del diez por ciento.
destinado a formar el fondo de reserva legal, hasta que éste alcance por la
menos ¢l cincuenta por cicnto del capital social.

En la misma forma debe ser reintegrado el fondo dc rescrva si éste,
después de constituido, resultare disminuido por cualquier causa.

Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, pero puede ser
utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumento de capital.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2017 y la fecha de emision del informe
(marzo 12, de 2018) no sc¢ produjeron eventos que en opinion de la
Administracion de la Compafia pudicran tener un efecto importante
sobre los estados financieros.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados hnancicros por ¢l afio terminade al 31 de diciembre de 2017
han sido aprobados por la Gerencia de la Compafiia con fecha marzo 12
de 2018 y serian presentados a los accionistas para su aprobacién. En
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opinién de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros seran
aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.

A

e 3311'11;1 Ro IYngéZ Latorre Srta. Teresa Andagoya
REPRESENTANTE LEGAL CONTADOR GENERAL



