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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
INDUSTRIAL BANIFE INBAFESA S. A.:
Introeduccldn

1. Hemas auditado los estades financieros ad|untos de INDUSTRIAL BANIFE INBAFESA 5. A.,
gue comprende el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2014, y los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio de los
accionistas y da flujos de efective par el afio terminade en esa fecha, asi como &l resumen
de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencla sobre bos Estados Finanderos

2. Lagerencia de la compafiia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de
estos estados financieros de acuerdo con las Mormas Internacianales de Informacion
Financlera para Pequenas y Medianas Entidades (MIF para las PYMES), v de su control
interno determinado, para permitic la preparacién de estados financiercs, que no
contengan distorsiones importantes, debido 3 fraude o error,

Responsabilidad del Audltor

3. Nuestra responsabilidad es 12 de expresar una opinidn sobre estos estados linancieros
adjuntos, con base en nuestra auditoria. Efectuamaos nuestra auditoria de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren gue cumplarnos con
requerimientos éticos, asi como que planifiguemos y realicemos la auditoria para obtener
una certeza razonable, de silos estados financieros no contienen distorsiones importantes.

Una auditoriza comprende la ejecucion de procedimientas parz cbtener evidencia de
auditoria scbre los saldos y revelacignes presentadas en los estados financieros. Los
procedimientas seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyende la evaluacién de
los riesgos de que los estados financieros contengan distorsiones importantes, debido a
fraude o error. Al efectuar esta evaluacion del riesgo, el auditor tomz en consideracion los
controles internos relevantes de la Compafia, para la preparacion y presentacidn
razonable de los estados financieros, con el fin de disefar procedimientos de auditorla de
acuerdo con ias circunstancias, pero no con el proposito de expresar una opinidn sobre la
efectividad del cantrol interno de la Compaiia.
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Una auditoria también incluye la evaluacidn de si los principtos de contabilidad son
apropiados ¥ si las estimaciones contables realizadas por |2 gerencia son razonables, asi
coma una evaluacion de la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditaria que hemos abtenido es suficiente y spropiada
para proporcionar una base para nuestra opinidn de auditoria.

Opinidn

4. En nuestra opinidn, [os eslados Ffinancieros arriba mencionatdos presentan
razonablemente, en todes |os aspectos impaortantes, [a situacidn financiera de INDUSTRIAL
BANIFE INBAFESA 5. A., al 31 de diciembre de 2014, los resuitados de sus operaciones,
los cambics en el patrimonio de los accionistas ¥ sus flujos de efective por los afos
terminados en la propia fecha, de conformidad con las MNormas Internacionales de
Informacicn Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NfiF para {as PYMES), segin
se describe en la Nota 2 a fos estados financieros adjuntos,
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INDUSTRIAL BANIFE INBAFESA S.A
tados de Sitvacian Financjera
Expregado en Djlares de Jos EALA

ACTIV

ACTIVAS CORRIENTES

Cajay Bangos

Devdores Comerciales y Otras Cuentas por Cobrar
Tatal Activos Corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES

Propiedades, Muebles y Equipns, neto
Propiedades de Inversian

Cuentas por Cobrar L/P Relacionuadas ¥ Dirns
Otras Activos Mo Corricnres

Total de Activos No Corrientes

Toral de Activos

PASIVOS ¥ PATRIMONID

PASIVOS CORRIENTES

Obligaciones Bancarias

Acreedores Comerciales y Ocras Cucnias por Pagar
Fasivas Acumulados

Taotal Paslvos Carrientes

PASIVDS NG CORRIENTES
Obligaciones Bancarias L/P

Depdsitos en Garantia

Cuentas por Pagar Accionistas
Cuentas por Pagar Relacionadas
Fastvo por Beneficio Empleados

Towl ile Pasivos No Corriences

Tolal de Pasivos

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Capital Sucial Suscrile v Pagado
Ulilidades Apropiadas

Ajuste Primera Adepcian de NHE
Ulllidades No Apropiadas

Utiltdad el Ejereicio

Total de Patritnonio de lns Accionistas

Tatal da Pasivas v I'a[r'lmw_e tos Acclonistas
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Las notas explicativas anexas son parte integrance de los eslpdos financicros




IMNDUSTRIAL BANIFE INBAFESA 5.4,
Eslados de Besullado Igleers

Expresado e '

31 de Diciembire

2014 2013
Venlas Netas [Moca 15) 206274,74 1B 29957
= Gastos de Qperacidn [(Mota 167 (91.896,71) [FL745,29]
e Gastos Flnancieros [MWota 14] {16.505,21) [13E78,17]
- Urilidad de Operacidn QT BE74u2 O7.284,11
Otros Ingresos 425 8,66
Unlidad sintes de Parvicipacién Trahajadoras 97.879,17 S7.202 77
. Parlicipacidn i'rabajadores 15% (11.581,849] [14.59392)
- Uiilitlad antes de Impuesio 1 |a Renta R3.19729 B2 606,35
> Gasto poT Impuesto s la Renta (Wotally . (19.013,23) [18.995,95]
. ULilidad ne 64.184.06 63.702,90
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l.as notas explicativas anexas son parte integrante de los cstados financierns
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[NDUSTRIAL BANIFE INBAIFESA 5.4

) b 5 TV

M 2 31 de Diciembre
2014 2013

FLUJOSs DE EFECTIVO POR LAS ACTIVIDADES
DE OPERACION
Efectivo recibido de Clienles 234.043,47 162,435,806
Eleclivo pagado a Proveedores y otros (108.666,03) [64.033,22]
Electivo penerado por las Operaciones izﬁ.ﬂ 97.602.04
Intereses Pagados (16,505,211 [13.270,17)
Flujo neto de elfectvo prevenlente de las R

actividades de operacion i08.872.23 8433247
FLUJOS DE EFECTIVD POR LAS ACTIVIDADES
DE INVERSION
Pagos de efectivo en Préstamos a Terceros Relacionadas {50.187.30] (70.974,04)
Vagas de efectivo por anticipe en compra de PPE {30.092,08) -
Cobros de elective en Preslamos a Terceros Relacionados 32.075,61 B6,081.26
Flujo neto de efectlvo provenlente de las

actividades de inverslén {18.203,77} 15.107.22
FLU)OS DE EFECTIVD POR LAS ACTIVIDADES
DL FINANCIAMIENTO
Financiacion por prestamos L/P 150.000,00 70.000,00
Pagos por prestamaos L/P Accionistas (103.359.89] (64.398,05)
Pagos de efectivo en préstamos a L/P (104.181,57) [119.347,73)]
Aportes de capital 0,00 14.198,45
Fiujo nete de efectivo proveniente de [as -

actlvldades de financiamienta (57.541,46) (99.547,33)
ﬁ:;r;;r;tnc (disminucidn)] neta de efectivo en cajay 1.127,00 (107,64}
Efectivo en Caja ¥ Bancos al inicio del afio 107,64
Efectiva en Caja y Bancos al final del afa 3.12'?',—[](} - -
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INDUSTRIAL BANIFE INHAFESA S. A.
Notas a Jos Estades Financieros
Por los Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2014 ¥y 2013

L. Informacién General

La actividad principal de la Compafia es la compra y venta de bienes raices, acciones de
companias comerciales e industriales, cedulas hipatecarias y bonos del estado, actividades de
tompra venta alquiler y explotacién de bienes inmuebles. En general como medio para el
cumplimiento de sus fines podra celebrar contratos ¥ toda clase de actos juridicos permitidos
por las leyes del Ceuador, sean de la naturaleza gue fueren y que tengan relacién con el
presente ohjeto, asi como intervenir en ia constitucian de compaiiias, adquirir acciones,
participaciones o cuntas en otras compaiiias relacionacas con su nhjeto.

La Compandiia es una sociedad anonima, constituida mediante Escritura Poblica otargada ante a
Notario novena del| Cantdn Guayaquil, Dr. Thelas Torres Crespo, de fecha 7 de julio del 1980,
aprabada su Constitucién mediante Resclucion No. 03-G-11-0000839 del 14 de agosto de 1380 de
la Superintendencia de Compafiias, regulada por la Ley de Compaiifas, con plazo de duracién de
50 afios e inscrita en el Registro Mercantil del cantdn Guayaquil el 28 de agosto 1980,

La estructura accionaria de la Compaiia al 31 de Diciembre del 2014 estd conformada por el
sr. Pedro José Isalas Adum, con &l 993 ¥ por el Srta. Alexa Isatas Adum, con ol 1,00%, y de
participacion,

El domicilio principal de la Lomparia donde desarrolla sus actividades es en la provincia del
Guayas, cantén Guayaquil, Calle chile 402 v Aguirre Hotel Doral pisoe 7.

Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013, Ia Compafiia mantenia 33 aios, desarrollando sn
actividad.

La informacién contenida en estos estados financieras es responsabilidad de la
Administracién de la Compaiia.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de Dicienbre del 2014 han sido aprebados
por la Gerencia de la Compaiifa,

La Compatiia opera en Ecuador, un pais que desde el afio 1980 utiliza el US délar como moneda
de circulacion legal, con una economia que, de acuerdo con informacidn publicada por e] Ganco
Central del Ecuador, presenta los siguientes indices de inflacién en los tres dltimos afios:

[ndlice de
31 de Diciembre: Inflacién Anual
2014 3,670
2013 2.704
2012 42494

2011 54%



[INDUSTRIAL BANTFE THNBAFESA §, A,
Motas a los Estados Financieros
Por los Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2014y 2013

1. Resumen de las Principales Politicas Contahles
Declaracién de Cumplimiento

A continuacidn se deseriben las principalas politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados (inancieros. Tal como lo requiere fa NIF 1, estas politicns han sida disehadas en
funciin a las NUEF para las PYMES vigentos al 31 de diciembre de 2013 y aplicadas de manem
unilforme a todes los afes que se prescntan i ostos estados Auanucieros,

EBase de Medijcidn

L.os estados financierns adjuntos han sido preparades en base al cosio histérico.

Moneda Funcional

Los estados linancieros adjuntos se presentan en délares de Estados Unidos de Norteamérica,
moneda funcional de la Compaiiia v de curso legal en el Ecuador.

Instrumentos Financieros
Activos Fimancieras

Los activos financieros son registrados en la fecha en que In Compania forma parte de ba
transaccion. Son reconocidos inickalmente a su valer razonable que usualmente es ol valor de
la transaceion, mas las costos tnerementales con ella, que sean directamente atribuibles a la
compra o emisién del instrumenta financiers, excepto cn ¢l caso de Ins activos Nevados o valor
razvnable,

Postertorinente, lus activos financieros son valorades a costo amortizado usando el métodeo
ded interés e¢lectivo cuando los plazos para su vencimiento son superiores a un aio.

Al final de cada periodo sobre e] que se informa, lus importes en libros de |os activos
financieros se revisan para deteiminar si existe alguna evidencia abjetiva de que 1o vayan a
ser recuperables. 51 es asi, se reconore inmediatamente on resultadns una pérdida por
deteriorn del valar,

El valor en libros del activo financlere se reduce por la pérdida por deterioro directamente,
excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde et impaorte en libros se recduce a través
de una cuenta de provisian, Cuando se considera que una cuenta comerctal por cobrar es de
dudoso cobro, se elimina ¢onctra la cucnta de provision. Los cambios en el importe on libros de
la cuenta de provision se reconocen en el estado de resultado integral,

La Compafita dard de baja en cuenlas un activo financiers unicamente cuando expiren los
derechos contractuales sobre los Mujos de efectivo ded activo financiero, y transfiere de mancra
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiera.



INDUSTRIAL BANIFE INBAFESA S, A.
Notas a los Estados Financieros
Por los Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2014 y 2013

La Compahia clasifica sus activos financierus en las slguientes categorias delinidas en la
Seccion 11;

Fasivas Financieros

Los pasivos Financieros se reconocen inicialmente a si costo, neto de los costos que se haya
Incurrido en la transaccion. Posteriormente, se miden a su costo amortizado ¥ cualquier
diferencia entre los fondos obtenidos (neto de los costos necesarios para su obtencion) y el
valer del reembalso, se reconoce en el estado de resultados durante la vida del pasivo de
acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva, cuando los términos incluyen crédito
mayor de un afia.

l.a Compania da de baja en cuentas un pasive financiero si, ¥ solo si, expiran, cancelan o
cumplen las obligaciones la Compaia.

La Compaiifa tiene implementadas politicas de manejo de riesgo linanciero para asegirar que
todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios pre-
acordados,

La Compafiia clasilica sus pasivos financieros en las siguientes categorias definidas en la
Seccion 21:

= Cuentas y Documentos por pagar, incluyen facturas por compra de bienes y prestacion de
servicios, col plazos normales menores a un afio y no generan interes.

nstriinentos de Patrimonia

Un instrumento de patrimonio consiste en cualquier contrato que evidencie un interés
residual en los activos de la Compafifa luego de deducir todos sus pasives. Los instrumentos
de patrimonio emitidos por la Compaiifa estan representados por las participaciones
ordinarias y nominativas que constituyen ol capital pagado, ¥ se reconocen par los ingresos
recibidos, neto de los costos de emisién directos.

Eventas Pasterinres

Los eventos posteriores al clerre del ejercicio qtie proveen inforinacian adicienal scbre la
situacién financiera de la Compaiiia a la fecha del estada de situacién financiera {eventos de
Ajuste} son incluidos en los estados financieras. Los eventos posteriores que no 501 ¢ventas
de ajuste son expliestos en notas a los estados financieros.




INDUSTRIAL BANIFE TNBAFESA 5. &,
Motas a los Estados Financieros
Por los Ainos Terminados el 21 de Diciembre del 2014 ¥ 2013

Instrumentos Financieros (cantinuacion}

Efectivo y equivalentes al efectivo

[l efectivo comprende tanto el efectivo en ¢aja como los depositos bancarios a la vista. Los
depésitos a la vista incluyen aquellos realizados en entidades financieras que son exigibles y
estan disponibles de inmediato sin penalizacién alguna.

Cuentas por Cobrar

lL.as cuentas por cobrar comerciales se registran por su valor nominal y estan referidas a
facturas presentadas netas. 1,os intereses incinidos en el nominal de las transacciones que
superen el ciclo comercial se diferirdn ¥ se amortizaran, imputandose a resuliados sepglin
criterios financicros.

Al final de cada perivdo sobre el que se inlorma, los impartes en libros de los deuclores
comerciales y alras cuentas por cobrar se revisan para determinar si existe alguna evidencia
objetiva de que no vayan a ser recuperables,

La estimacidn para cobranza dudosa se calcula de acuerdo con las politicas establecidas por la
Administracién, sobre todo para aquellas cuentas con vencimientos pendientes de cobra con
antipliedad superior a los 12 meses del afio. Dicha estimacién es calculada sobre la base de un
andlisis por cliente y se registra como gasto en ] Estado de Resultado Integral.

Ademis se efecttia una verificacidn de la toralidad de lus cuentas incobrables y /o los saldos
vencidos por mas de 180 dias, sus posibilidades de ser recuperados de mudo que su monto
tenga un nivel que la Administracion estima adecuado para cubrir eventuales pérdidas en la
cuentkas por cobrar ala fecha dol cierre.



INDUSTRIAL BANIFEIMBAFESA 5. A.
MNotas a los Estados Financieros
Por los Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2014 y 2013

Propiedades, muebles y equipos

Los clementos de propledades, imuebles y equipos se waloran inicialmente al costo de
adyulsicion,

El costo comprende su precio de adquisicion mas tadas los costos directamente relacionados
cal o ubicacidn del activo, su puesta en candiciones de fluncionamiento segan lo previsto por
la gevencia.

Los costos de ampliacion ¥ mejoras que representen un aumentn de la productividad,
capacicad o eficiencia a un incremente de la vida Utl] de los activos, se capitalizan cama imayar
valor de los mismas cuando cumplen o= requisitos de reconocerla come activo,

Los gastos de reparaciones y mantenimiento que 1o extienda la vida itil se reconocen en los
resultados del periode en que se ihcarren.

Posteriormente del reconeciiniente inicial, los muebles v enseres, equipos de oficina, equipos
de computacién, maquinarias y vehiculos estin registrados al costo menos la depreciacion
acumulada ¥y menos bas posibles pérdidas acumulaclas por deterioro del valor,

El costo de propiedades, muebles y vquipos se deprecia de acuerdo con el métode de linea
rectd. Cl valor residual, la vida (] estimada y método de depreciacion son revigsados al final
de cada afin, siendo el efecte de cualquicr cambio en el estimade registrado sobre una hase
praspectiva,

Los activos en proceso estin repistrados al costo de adguisicién, La deprectacion de oste active
comienza cuando oské en condicianes de uso.

[as panancias o pérdidas por la venta o el retire de activos se determinan comn la diferencia
entre el precio de venta y el valor en libros del activo, las cuales se reconecen eh los resultados
del peviedo en que se incurren, F] valor en libros de los activos se da de baja de los cucntas
carrespondientes cuando se produce la venta o cl retiro,

i depreciacion de los activos se calcula siguicndo o métado de linea recta, utilizandoe fas
siguientes vidas atiles estimadas técnicamente:

Detalle anos
Inmucbles{aticinas y departamentos) 75
Mucbles y enseres 10
Equipes de computacion 3
Vehiculos 5




[NDUSTRIAL BANIFE INBAFESA S. A,
Nolas a los Estadas Financieros
Por las Afies Terminados el 31 de Diciembre del 2014 y 2013

Depreciacidn acumulada

La depreciacion se carga para distribuir el costo de los activos menos sus valores residuales a
lu larpo de su vida atil estimada, aplicando el método lincal.

En la depreciacion de las propicdades, inuehles v equipos ge utilizan lus siguienles lasas:

s« Equipos de computacion y sobtware al 23 por clento
»  Bobiliario ¥ enseres al 10 por ciento

Yehiculns al 240 por ciento
» Inmuebles al & por clento

La vida iatil ¥ ¢l metodo de depreciacion seleccinnado son revisados v ajustados si fuera
necesariv en case de que exista atgin indiclo de que se ha producido un canbio significativo
vn la tasa de depreciacion, vida atil o valor residual de un activo, para asegurar que ¢l wétnda
y el pericda de la depreciacién sean consistentes can &l heneficio econdmico y las expectativas
ile vida de los activos,

Al momento de que se vendan o se retiren los activos, se elimina su costo, depreciacion y
deterioro acumulados y cualquier ganancia o pérdida que resulte de su disposicion se incluyen
an ¢l Estado de Hesultado Integral.

Propiedades de lnversion

Las Propicdades de Inversian cuyo valer razenable puede edirse con fabilidad sin costo o
exfuerzo despropurcionadn, en un contexte de negocio en marcha, tras el reconocimiento
inicial se miden al valer razonable eon cambios en el valor razonable reconocidos en
resultados. Todas las demds Propivdades de Inversidn se contabilizan como Propiedades,
muebles v equipos



INDUSTRIAL HANIFE INBAFESA §. A,
Notas a los Estados Financicros
Por los Afos Terminados el 31 de Diciembre del 2014 y 2013

Acreedores

Los acreedores comerciales son obligaciones von proveedores a corto plazo basadas en
condiciones norrmales y no tienen intereses y se reconoce la cuenta par pagar al importe sin
descontar, que normalmente es el precia de la lactura.

Impuesto a las panancias

El impueste a las ganancias representa la suma del impuesto corriente por pagar ¥ el impuesto
diferido.

El imipuesty corriente por pagar se basa en Ia ganancia fiscal del abio,

El impuesto diferido se conoce a partir de las diferencias entre Ins importes en libros de los
Activos ¥ Pasivos en los estados financieros y sus basces fiscales correspondiences.

Beneficlos a los empleados, jubilacldn y desahucta

Los henelicios a los empleades comprenden todos las tipos de contra prestaciones que la
entidad proporciona a los trabajadores, incluyendo administradores y gerentes, a cambio de
SU% SErVicios.

Los costos por todos los beneficios a los empleados a los que éstos tengan derecho como
resultado de servicios prestados a la empresa durante el periodo sobre el que se informa se
reconncen como un pasive despugs de deduclr los importes gque hayan sido pagadas
directamente a los empleacdas.

En caso de que el valor pagado viceda a las aportacienes gue se dehen realizar segln los
servicios prestados hasta la (echa sobre la que se informa, se reconocera el exceso como un
activo en la medida en que el pago anticipado vaya a dar lugar a una reduoccion on los pagosa
electuar cn el futurc o a un reemmbolso en efectivn,

Los benelicios post-empleo como lo son el pago por jubilacion y desahucio se reconocen como
un pasive, luego de haber sido evaluados por un actuario,

Arrendamientos

En su inicio, el arrendamiento se clasifica como eperativo o financiero. Los arrendamientos
linancieres transfieren sustancinlmente todos los ricsgos v ventajas de la prapiedad, todos los
dlemds arrendamientos se clasifican como operativos,

Los pagas minimos del arrendamiento por cobrar segiin acucrdes de arrendamiente operativo

se reconocen como un ingreso de actividades ordinarias de manera lineal, durante ol plazo del
arrendamiento.
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Reserva Legal

La Ley de Compafiias establece una apropiacion obligatoria por lo menos el 10% de la utilidad
anual para reserva legal, hasta que alcance por lo menos el 50% (el capital pagada,

Esta reserva no esta disponihie para distribucion de dividendos en efectivo, pero puede ser
capitalizada en su totalidad o destinada a absorber pérdidas incurridas,

Distribucion de Dividendos

Se reconoce como un pasivo en el ejercicio en que $e aprueba el pago por parte de la [unta de
Arcianistus,

Ajustes por Adopcién por Primera Vez de las NTEF para las PYMES

Esta cuenta ha sido creada por instrucciones de la Superintendencia de Compaiiia, con el
praposito de registrar los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las NI para
las PYMES, ala fecha de transicidn (1 de Enero del 2011),

De acuerdn a Resalucion No. SCICLCPA IFRS.G.11.007 de la Superintendencia de Compariias
cmitida el 9 de Septiembre de 2011, el saldo deudor provenicnte de los ajustes por adapeitn
por primera vez de las NIII para las PYMES, solo podrd ser absorhido por los resultados
acumulados y los del iltimo ejercicio econdmico inctuida, si lus hubiere,

Reconocimienta de Ingresos

Los ingresos se reconacen cuando os prohable que los beneficios econdmicos agaciados a la
transaccién fuyan a la Compafia v el monto pueda ser medido confiablemente.

los ingresos se iniden por el valur razonable de la contraprestacion recibida o par recibir,
teniendo en cuenta las condiciones de pago definidas contractualmente, sin incluir iizpuestos.

Costos y Gastas

Los gastos se reconucen a medida que se devengan, independientemente del momento en que
Se pagan, ¥ 5e registran en 1os perjodos con los cuales se relacionan.

Costos por Préstamos

Todos Jos costos por préstamos se reconocen en el resultads del petiodo en el fque S¢ incurren.

Estimaciones Contables

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIF para las PYMES requicro que la
Administracion realice ciertas estimaciones v establezea algunos supuestos inherentes a la
aclividad ecoudmica de la Compaiiia, con ¢l propésite de determinar la valuacion ¥
presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financierns,
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En opinion de ln Administracion, tales estiinaciones y supuestos estuvieron basados en la
mejor utilizaciin de la informacién disponible al mumento, los cuales padrian Hepar a diferir
do sus efectos Minales,

Pravision para Cuentas Dudosas

Es determinada en base a una evaluacian individual por deudor y colectiva, de [as tencenvias
histdricas de incumplimiento de! deudor, Ja oportunidad v las condiciones econdmicas y
crediticias actuales. El incremento en la estimacidn de cuentas incobrables es vegistrado en
rasultades,

Eventos Posteriaores

L.os eveptos posteriares al cierre del ejercicin que proveen informacién adicional sebre la
situacion financiera de la Compaiifa a la fecha del estado de situacién financicra [eventos de
ajuste] son incluidas en los estados linancieros. Las eventos posteriores que na s011 eventos
de ajuste son expuestns en notas a los estados financierns,

3. Adapcidn por Primera Vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de Jas Norimas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequerdias y Medianas Entidades “NUF para las PYMES" fue se
registraren vn el patrimonio en la cuenta Resultados acwmulados, subcuents “Resultados
Acumuladog provenientes de la adopeidn por primera vez de las “NII™, gque generaran un
salde acreedor, solo podrd ser capitalizados en Ia parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas, las del altimo ejercicio econdmico concluida, si las hubicren: o devuelto en ¢l caso
de liguidacion de la cnmpania.

Fasta el periodo contable terminado ¢l 31 de Diciembre del 2011 la Compafliia prepard sus
estados financieros de acuerde con Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), los mismos
que difieren e ciertos aspectos de las N1IF.

La conciliacién entre el estado de situacidn financiera bajo las Normas Ceuatoriana de
Contabilidad {NEC) y las Normas Internacionales deo Informacién Financiera al 1 de Enero by
31 de Diciembre del 2011 es como sigue:
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3. Adopcidén por Primera Vez de las Normas [nternacionales de Informacidn Financiera
{continnacian)

La conciliacién del patrimonio al 1 de Enera de! 2011 fue aprobada por la Junta General de

Accionistas, y ratificada por la Junta General de Socios, cuando aprobd los estados financicros
del 20132 bajo NIIF,

El efecto de la aplicacion de las NIIF para PYMES fue el registro de un crédito en el patrimonio
por $620.276,01 al 31 de Diciembre de 2011.

Estado de Flujos de Efectivo par el Afiv Terminade el 31 de Diciembre del 2014:

Elflujo de efectivo fue realizade utilizando el método directs, sipuiendo con las estipulacioues
de la Superintendencia de compaiias del Ecuador.

Flujos de efectivo utilizados en actividades de operacion

Las cobros realizados provienen del alguiler de oficinas bodegas y paqueos a clientes durante
el perioda 2014, Otros cobros por actividades de operacién se refieren a ingresas a caju para
compras.

l.os pagos realizados fueron para el pago de proveedores por |a prestacian de servicios y
compras de blenes necesarios para la administracion de la empresa y el desempefio de las
funciones de la misma.  Asi como pago de sueldos y beneficios sociales del personal ¥
abligaciones von el IESS y el SR e intereses de préstamos hipotecarios.

Flujos de efectivo utilizado en actividades de inversién

e han realizado desembolsos por préstamos a compafiia relacionadas las misma que no
Eeneran interés,

Flujos de efective procedentes de actividades de financiacian

Lus pagos realizados son por las cuotas del préstamos hipatecarios con e] Banco del
Bolivariano y con el Banco del Austro

Por otre lade se realizaron desembolsos por devoluciones de prestamos al accionistas |
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Conclliacién del Patrimonio
Elimporte y los movimientos @ las cuentas de Patrimonio en le periodo terminade son como
sigien:

Cuenta | * Saldo 31 de | Saldo3ide |
Diciembrede | Diclembre de
| |
2014 |' 2013 |
Emﬁl_saﬁﬁnér—nﬁiﬁg_adn_|_ 8000 800,00 |
_______________ — = — e — |
| Reserva Logal | 2112502 | 1286134 |
L e o S, o S| S N
: Reserva Facultalive 14.437 63 14.437.63 |
| !
AT uSte DRl e et T e —
- Ajuste primera adapcion de NIIF | 620.276,01 620.276,01
(alidades oA _ & | ==
| Utilidades No Apropiadas | 199.563.34 |' 14412412
i___________J____ e e
i Utilidad del Ejerricio ' 64.184,06 | 63.702,90 |

|
Total Patrimonio |

I

92036607 | 856.202.05

— " R

El eapital sacial a] 31 de diciembre de 2014, exts “eIpuesto por 20.000.00 acciones 3 $0.04
cada una, totalmente pagadas, ademis quedo fiiado el capitai atitorizade en la suma de §

Reserva legal

La Compania cuenta “an una reserva legal que haciende ] 2640,63% sobre e capital social
Suscrito y pagada, sobrepasando el 509, de] capital social que exige el art 109-297 de Ia ley de
tompanias;

Resuitados def e fercicio

La Compatiia, al 31 de diciembre de 2014, tiene un resultado de § 97,879.17, antes del pago
del 15% de participacion a trabgjadores e Impuesto ala rents,
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4. Efectivo en Caja y Bancos
Ei saldo en caja y bancos consistian en:

31 de Diciembre
2014 2013

(US Ddlores)

Caja vy Bancos 312700
3.127,00

5. Deudores Comerciales y Otras cuentas por Cobrar

Los deudores comerciales y otras euentas par cobrar consistian en:

31 de Diciembre

2014 2013
fUS Ddlares)
Comerciales 6.2 401,00} 1672533
(-]Provisidon Incobrubles _(e240) =
8,177 a0 16,725,313
[mpuestos 1.620,13 22.6071,05
Funcionarios v Empleados 152192 o 510,00

12.119.65 19.886,38

La Companfa ha necesitado crear una “provision para cuentas dudosas”, al 31 de
diciembre de] 2014 el movimiento de esta cuenta eg COmo sigue

31 de Diciembre

2014 2013
(118 Dolares |
Saldos al 1 de Enero :
5 Provisién con cargo a resultadas 62,40
Ajustes NIT -
N 62,40

=
=
=—
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5. Deudores Comerciales y Otras cuentas por Cobrar (continuacion)

Un detalle de la antigliedad de las cuentas por cobrar vencidas pero no deterioradas
esSCNMo Sigue:
31 de Diciembre

2014 2013
{185 Diilares)

Por Vencer

Vencidos:

1a 30 dias 1.248,00 4245103
31 a6l dias 1.248,00 1.248,00
61 a9l dias 1.244.00 1.248,00
91 en adelante £.4495,00 4,9893,50

6.240,00 10,725,332

Las cuentas por cobrar comerciales vencidas corresponden al cliente Omnicolor el
mismo que tiepe valores pendientes por alguiler de Bodega 5 y Oficina desde el mes
de agosto de 2014,

6. Propiedad, Muebles y Equipos

Los movimientos de propiedad, muebles v equipos fucron como sigue:

Muebles y
Enseres Velhiculos Inmuehles Total

Al L de enero del 2013
Coasla = pestrucivrado 243,40 3124107 I %699,39 15122416
Deprectacidn acumulada 1273.14a) [14.24252] (11249945  [134.21577)
Vadow en Tibros 0.8+ 16.298,35 1700839
Movimicnlo 2013
Adicionmes -
Venlas vfo Bajas
[lepreciacion [%.04] [bad8le) - 523000
Valaren Nbras al 31 de diciwembre del 200134 a0t 10.750,3% — - L 750,39
Movieiente 2010
Adiciones v/ reliros
lrepreciacion o (G248 16] s (6248, 1a)
Yaler on libons DG 450229 o - S402.21
Coska 203,60 AL291.07 119,699 40 131.224,168
Depreciacion acumulada [283,60] [26.730.64) [1leaagany]  [LG72],03]

Yaloron Tares al 11 de diciembre del 2014 - 1.302,43 - 450207
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7. Propiedades de Inversion

La determinacion del valor razanable de las propiedades de inversidn no se realizo al
final del afio 2014, por Peritos Independientes, calificados por la Superintendencia de
Lompanias , quienes utilizan, para ello, estimaciones de mercado actualizados para
Inmuebles comparables, con ajustes en funcién de cualquier variacion en naturaleza,
ubicacion y condiciones.

Las propiedades de inversién al 31 de diciembre del 2014, consistian en:
Descnmsidn

imporie en libros al 31 de diciembra de 2012
L1TZHGT -8

Adiciones

Transferidas de propiedades de inversion regisiradas
como propiedades, planta y equipo, dado gue se
enconiraba disponible una medida fiabls da valar
razonable en un canlexto de negocis &n marcha

Aumenlo en & valor razonable dyuranie el afdo
Cisposiciones
Importe eniibros al 31 de diciembra de 2014

L1T7ART 49

Al 31 de diciembre del 2014, La compafia habhia entregado en garantia por
obligaciones contraidas con el Banco Bolivariann > A, un Inmueble de su propiedad

denominado complejo y bodegas ubicado frente al Santuario Schoenstatt en la ciudad
de Guayaquil.

8. Obligaciones Bancarias

Las ohligaciones bancarias consistian en

31 de Diciembre

2014 2013
(US Datares)
Banco Bolivariano CA. 155,753,549 102.814,93
Banco del Austro . - = T.lliE_B_
155.753,59 109,935 14
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8. Obligaciones Bancarias (continuacién)

31 de Diciembre
2014 2013
fUS iiforrps)

Garantizados - al costa amoruzade
Prestamos con Baneos 155.754,59 109935146
155,751,549 10993516

Clasilicaciin:
Corrienle 70.615,13 JBRHALAT
Mo Corriente R LU T A1.103.69

BANCO BOLIVARIANG

Préstamo Hipatecario $70,0000,00

Con vencimiente mensual hasia 26 octubire del 2015 an inrerds

del 11,08 % anual 3110369

TR )

BANCO BOLIVARIAND

Préstamo Hipouecario §150,000L00

Con vencimiento mensual hasta 26 mayno del 2017 en interés

del 11,08 % anual 124,649,910

124.649.50

9. Acreedores Comerciales y Otras Cuentas por Pagar
Las cuentas ¥y documentos por pagar consistian en:

31 de Diciembre

2014 2013
(LS Difores)
Provecderes Lacalps 4.676,258 10.193,09
Otras Cuenkas por Pagar 34,374,328 32.568,94
Anticipos 18.000,00 S
IESS 4.870,08 2.175,97

 61.920,64 44.938,00
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10, Partes Relacionadas
Cuentas por Pagar y Cobrar Accionistas, Compaiifas Relacionadas y Otros

Las cuentas por cobrar y Pagar Accionistas, Companfas Relacionadas y Otros,
cansistian en:

Maivraleza 31 de Diciembre
de |a relacion Pais 2014 2013
fUS Deifares)
Cuenigs por Pagar L/p

FEDROD JOSE [SATAS ADUR Accionista ECuADOR 104.060,47 __2[]'?.42[&
104.060,47 20742036

INVERDORAL Cia, Relacionada ECUALOR 11.080,04 1532792
INWVERSIONES Y PREDIOS SAN PEDRO  Cia Relacionada ECUADOR - 8460776
P1B Ll Belacintiada ECUADOR A3.729,09 200013

PIB - Caja Cla. Relacionada Couanon - 110,95
RELIT S & Cia. Retacionada ECUADMIR 444,49 -

PlA Cia. Relacienada ECUADOR - 304614

BUTRUS Cia. Belacionada ECUADOR e iz 340,02
33.253,62 105,440,492

Cuentas por Cobrar L/p

RELITS A I, Relacionada LCUADOR - 7.203.90
BUTRLS Lia. Relacionada ECUADOR 7.747,29 A.51729
INVERDORAL Civ Kelacionada ECUADDN - 412259
TNVERSIONES ¥ PREDIOS SAN PEDRO  Cia, Relicionads ECUADOR H7.696,909 107.085,15
PELRISA Cia Relacionada ECUADOR 607096 453269
AIMBIN 5 A Cia. Relucionada ECUADDR 2.216,45 2216,45

PlA Cin. felacionada ECUATIOL 272,86 576800
10646254 136844607

Cheras Cuentas par Cobrar LAP - _ EIZ,IJ_I]
106.462,54 _138.5381 5_'

Las cuentas por pagar accionistas representan valores pendientes de pagos originados
por préstamas de los accionistas, las cuales no tienen fecha especifica de vencimicnto
¥ N gencran interés,
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Administracién y Alta Direccidn

Los miembros de |a alta administracién y demds personas que asumen la gestion de la
Compania, incluyendo a la gerencia general, asi como los socios que la representan, no
han participado al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 en transacciones no habituales
y/orelevantes.

Remuneraciones y Compensaciones de la Gerencia Clave

El personal clave de la gerencia de la Compatiia incluye la Presidencia Ejecutiva ¥ 5U
ndémina de gerentes. Durante los afios 2014 y 2013, Jos Impartes reconocidos comao
remuneraciones fijas, beneficios no monetarios, sueldos, beneficios sociales, otras
bonificaciones y otros beneficios no monetarios de la gevencia clave de la Compania.
Se presentan como sigue;

31 de Diciembre

2014 2013
Suclios fijos [2.000,00 11.000,00
Beneficios sociales 323167 3.231.67

1523167 14.23167

11. hinpuestos

Los movimientos de lu cucnta "impueste a la renta por pagar” por los afos terininados el 31
de Diciembre del 2014 y 2013 tueron como sigue:

31 de Diciembre

2014 2013
{US Destares}
Suldos al 1 de Enero - -
Provision con cargo a resultados 19.013,23 18.995,95
Cancelaciones _(1B.292,94) (18.995,95)
Saldos al 21 de Diciembre 720,29 -

Una reconciliacién entre ia utilidad segin estados financieros y la utilidad gravable, fue come

sigue;
31 de Diciembre
2014 2013

Utilidad antes de iinpuesto ala renta 3.192,94 62.698 .85
Mas (menes) partidas de conciliacién:

Gastos no deducibles 3.230.85 3.046,38
Deduccion por pago a trabajadores con discapacidad

Utilidad grabable B5.423,79 §6.345,23

Impuesto a ta renta (19.013,23) (18.995,95)
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La provisién para el impuesto a la renta corriente estd constituida a la tasa del 22%
(22% para el 2013 inclusive).

La Compahia esti obligada a catcular y declarar en el formulario de declaracion de
impuesto a la renta del periodo corriente, el valor del anticipo de impuesto a la renta
del siguiente periodo, ¢l que es calculado mediante la suma matemdtica de aplicar cl
0.2% del patrimonio, el 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% dc los activos ¥
el 0.4% de los ingresos wributables.

Si el impuesto causado en el periodo corriente es inferior al valor del anticipo
declarado en el perindo anterior, dicho valor del anticipo se convierte en ¢l causado
que deberd ser cancelado.

D¢ acuerda con lo establecido en el Articulo 94 del Cadigo Tributario, la facultad de la
Administracion para determinar la obligacién tributaria, sin que requiera
pronunciamiento previo caduca (i) en tres afios, contados desde la fecha de
declaracién, on que la Ley exija determinacion por el sujeto pasivo; (ii) en seis afos a
partir de la fecha cn que vence ¢l plazo para presentar la declaracion cuando no se
hubieren declarado en tode o en parte; y (1ii) en un afo cuando se trate de verificar un
acto de determinacidn practicado por el sujeto pasivo o en forma mixta, contado desde
la facha de notificacion de tales actos.

Reformas Tributarias

En el Suplemento al Registro Oficial No. 583 del 24 de Noviembre del 2011, se expidio
la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del Estado, mediante la
cual se reformd la Ley Orgénica de Régimen Tributaric Interno (LORTI} v la Ley
Reformatoria para la Equidad Tributaria, los principales cambios son los siguientes:

. Cdleulo del lmpuesto a la Renta

Para el cdlculo del impuesto a la renta se limita la deduccion de los gastos relacionados
con la adquisicion, use o propiedad de vehiculos, hasta por un monto de US$35,000,
no sera deducible el gasto sobre ¢l oxceso.

. Impuesto al Valor Agregado (1VA)

Estaran gravados con tarifa 0% la adquisicidn de vehiculos hibridos o eléctricos cuya
base imponible sea de hasta U$$335,000.

. Impucstos Ambientales

Se crea el Impuesto Ambiental a la Contaminacion Vehiculos {IACY), que grava el uso
de vehiculos motorizados de transporee terrestre, a cxcencién de aquellos vehiculos

destinados al transporte puiblica ¥ los directamente relacionados con la actividad o
comercial.
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Impucstos a la Salida de Divisas [[SD)

Se incrementa el Impuesto a la Salida de Divisas ([SD) del 2% al 5% y establoce
presuncion de pago y generacion de esce impuesto en lo siguicnte:

- Todo pago efectuado desde el exterior, inclusive aquetlos realizados can recursos
fimancieros del exterior de personas naturales, sociedades o terceros.

- Las eaportaciones de bicnes y servicios gencrados en Ecuador, cfectuadas por
personas naturales o sociedades domiciliadas en el Ecuador, cuando las divisas
carrespondientes a los pagos por concepto de dichas exportaciones no ingresen al
Ecuador.

12. Pasivos Diferidos

ilacidén onal
El saldo de la provision para jubilacién patronal al 31 de diciembre del 2014 y 2013,
corresponde al 100% del valor actual de la reserva matematica calculada
actuarialmente por un profesional independiente para todos los trahajadores que al
31 de diciembre del 2014 y 2013 que se encontraban prestando servicios para la
Compania.

Desahucio

Esta provisién cubre los benelicios de terminacian de la relacion laboral por desahucio
solicitado por el empleador o por cl trabajador. El empleador bonificars al trabajador
con el veinticinco por ciento del equivalente a la Gltima remuneracién mensual por
cada uno de Jos afios de servicios prestados a la misma empresa o empleador.

Jubilacidan
Patronai Desahucio
fUS Dilforres)

Saldosal 1 de Enern de| 2013 175,44 135,20
Prevvizsiones
Papos - .
Saldos al 31 de Diclembre del 2013 17544 135,20
Proviziones 205354 1.146,00
Pagos ! :
saldes al 31 de Diciembee dol 2014 2.229.08 1.291,20
13. Instrumentos Financieros
Gestidn de Wiesgos Financieros
Los principales pasivos financieros de la Compaiiia, corresponde a2 financiamiento con

Accionistas, otras cuentas por pagar. Estos pasivos financieros surgen de las operaciones de la
Compania, la misma que cuenta con deudores comerciales y otras cucntas por cobrar, ¥
efectivo que provienen directamente de sus operaciones.

La Compaffa se encuentra expuesta a los riesgos de mercado, de erédito ¥ de liguides La
administracion de riesgos estd bajo la responsabilidad de los allos directivos de la Compaiiia. La
gerencia revisa y aprueba fas politicas para manejar cada uno de estos FICSROS QUE ST FEXHmen
a coptinuacion;




INDUSTRIAL BANIFE [INBAFESA §. A.
Notas a los Estados Financieros
Par los Afos Terminados el 31 de Diciembre del 2014 v 2013

Riesgo de Mercado

La Compaiiia brinda sus servicios de alqujler v todos los actos de comercio reconocidos
por la ley, Tns mismos gue se han visto incrementaclos en los dlkimos afios, debido a ta serie
de refarmas en lay leyes gque hemos experimentado en el Ecvador, en los tltimos afas, por
cuanto su mdxima pérdida de mercado posible es muy reducida, en vista del escenario politico
¥ econdnice que se ha presentado en el pats,

Riesga de Créditg

El riesgo de crédito surpe del elective y equivalentes de eleetive y depdsitos en bancos
e instituciones financicras, asi como de la exposicion al crédito de los clientes, que
incluye a los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y a las transacciones
comprometidas. Respecto de bancos e instituciones financicras, sélo sc acepta a
instituciemes cuyas calificaciones de riesgo independicntes determinen niveles de
solvencia que garanticen estabilidad, dinamica v respaldo a los depdsitos de la
Compahia.

De una manera generat la Compaiiia ha tenido éxito en la recuperacion de créditos en atraso.
Rfesgo de Liguidez

La principal fuenke de iiquidez son les Nujos de clectivo provenientes de sus actividades de
operarion. Para administrar la liquidex de corta plazo, la Comparfiia se basa en los [ujos de caja
proyectados para un periedo de doce meses el cual es ajustado trimestralinente ¥ monitoreado
constantemante por la garencia financiera para agilitar sus coberturas de efective,

14. Capital

Al 31 de diciembre de 2014, el Capital Social estd constituido por 20.000 acciones

ordinarias ¥ nominativas suscritas y pagadas al valor nominal de 0,40 cada una
cquivalentes a tISDE 800,00,

15. [Ingresos por Ventas
L Compania registra los siguientes ingresos:

31 de Diciembre
2014 2013

{US Délares)

Venlas Netas 206.276,74 18229957
20627674 182.299.57

Los ingresos estan conformados par los arrendamicntos operativos de las propiedades de
inversion en Bodegas 69% Locales en 28% y Parquens 3%
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Natas a los Estados Financieros

Parlas Ailas Terminados el 31 de Diciembre del 2014 y 2013
16. GASTOS

Gastos de Persanal

la Compafiia cucnta con personal que laboral en las eficinas de Guayaguil, prestande
servicios oh las dreas de administracion y contabiliad y operaciones.

Fi personal se encuentra aliliada al Instituto de Scguridad Sacial, siguiendo con lo
estipulada por el Gobierno de] Ecuader, los pages par aportes patronales se registran
directamente en el gasto en ¢l estado de resultados,

Los gastos de persohal se detalla a continuacion:

31 de Diciembre
2014 2013

[US Ddlares)

GASTOS DE PERSONAL, GERENTES ¥ DIRECTORES

SUELDROS 44 079.61 2756912
INCENTIVOS : 100
PONIFICACIONES E .

INDEMNIZACIONES 3.199,64 7.333,65
APORTES AL IESS 2.040.68 3.349,62
HONORARIOS PROFESIONALES . 6.897,7¢ 148785

61.217,69 39.840,24
Gastos de Administracion.- o

Los gastos de administracion por pagos efectuados a terceros por compras de blenes y
servicios, se detallan a continuacion:

31 de Diciembre

2014 2013
(US Ddlares)

GASTOS DE ADMINISTRACION

SERVICIOS BASICOS 1.B95,6H 473445
THAMLITES LEGALES ASESORIA - 2.338.21
MATERIALES Y SUMINISTROS 4.056,75 1.177.05
MANTENIMIENTO ¥ REPARACION 2.647,341 4345,39
SEGUROS - 2.5499,77
[MPUESTOS 5.568,12 46494 007
CONTRIBUCIOMES Y SUSCRIPCTOMES 1.120,75 1.912,96
{(FTHOS ADMINISTRATIVOS . 1.018,41
NEPRECIACIONES 624816 6.258,00
OTROS GASTOS 914,24 202664

30.679,02 31.905,05




INDUSTRIAL BANIFE I NEBAFESA §. A.
Notas a los Estados Financieros

Porles Afies Terminados el 31 de Diciembre del 2014 y 2013

Gastas Financieros

Los gastos financieros consistian en:

31 de Diciembre

2014 2013
(US Délares)
GASTOS FINANCIEROS
INTERESES 16.505,21 13.270,17
16.505,21 13.270,17

17. Hechos Ocurridos Después del Perioda Sobre el que se Informa

Entre el 31 de Diciembre del 20 14 v la fecha de e
e 2015) no se produjeron eventos que
efecto impaort

mision de los estados financieros (20 de mayo

en opinion de la Administracion puedan tener un
ante sobre los estados financieros adjuntos.

T —




