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PAEZ, FLORENCIA & CO. Cia. Ltda.

Contadores Piblicos

Informe de los Auditores Independientes

Mayo 27 del 2014

A Jos Sefiotes Socios de

INVERSIONES Y NEGOCIOS CIA. LTDA.

Guayaquil - Ecuador

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de INVERSIONES Y NEGOCIOS
CiA. LTDA,, que comprenden los estados de situacién financiera al 31 de diciembre
del 2013 y 2012, y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en
el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, asi como
~ las politicas de contabilidad significativas.

Responsabilidad de la Gerencia por los Estados Financieros

- La Gerencia de la Compafiia es responsable de la preparacidn razonable de estos estados
financieros, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF y
del control interno determinado por la gerencia como necesario para permitir que la
preparacién de los estados financieros estén libres de errores importantes, debido a
fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros con
base en nuestras- auditorfas. Efectuamos nuestras auditorfas de conformidad con las
Normas Intérnacionales de Auditorfa. Dichas normas requieren que cumplamos con
requisitos éticos asi como que planifiquemos y realicemos la auditorfa para obtener una
certeza razonable sobre si los estados financieros estdn libres de errores importantes.

CUR FIRM (S A MEMBER OF IAPA, THE INTERNATIONAL ASSOCIATION OF PROFESSIONAL ACCOUNTANCY FIRME.
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Una auditoria incluye aplicar procedimientos pata obtener evidencia de auditoria sobre
los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de
represéntacion errénea de importancia relativa en los estados financieros, ya sea debido
a fraude o a error. Al efectuar esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera el
control interno relevante para la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de la compafiia, para disefiar los procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinién sobre la
efectividad del control interno de la compafifa. Una auditoria también incluye evaluar lo
apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables hechas por la gerencia, asi como evaluar la presentacion general de los
estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria.

Opinion

En nuestra opinion, los estados financieros arriba mencionados presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
INVERSIONES Y NEGOCIOS CIA. LTDA. al 31 de diciembre del 2013 y 2012, los
resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus flujos de efectivo por
los afios terminados en esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera NIIF.

Enfasis en unos asuntos

Sin que modifique nuestra opinién, informamos lo siguiente:

Como se explica con mas detalle en las Politicas de Contabilidad Significativas a los
estados financieros adjuntos, a partir del I de enero del 2012, la compaiiia adoptd por

primera vez las Normas Internacionales de Informacion Financiera para Pequefias y
Medianas Empresas.
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@ pAEZ FLORENCIA & CO. Cia. Lida. S o
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-
‘ Informe sobre requisitos legales y normativos
Nuestra opinion sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compailia,
como agente de retencion y percepcion por el gjercicio terminado al 31 de diciembre del
2013, se emite por separado.
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INVERSIONES Y NEGOCIOS CiA. LTDA.
Estados de Resultados Integrales
Por los aiios terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012

(En dolares estadounidenses)
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Notas 2013 2012
INGRESOS OPERACIONA'LES
Arriendos 1.747.756 1.788.629
Utilidad en Venta de Propiedades y Equipos 17.959
Otros Ingresos : 53 8.313
Total de Ingresos Operacionales 1.765.768 1.796.942
EGRESOS
Gastos Operacionales (1.402.672) {1.447.362)
Utilidad de Operacion 363.096 349.580
Otros Gastos
Gastos Financieros (218.499) (237.041)
‘ Utilidad antes de participacion a trabajadores e
impaesto a {a renta 144.597 112.539
Participacion a trabajadores 16 {21.690) (16.881)
Provisidn para Impuesto a la Reata 16 {83.448) (77.896)
Utitidad del ejercicio 39.45% 17.762
Utilidad basica por participacion 1,86 0,84

Ver politicas de contabilidad significativas y notas a les estados financieros

N o

i/ KQ}LJ; “ﬁe e F—ED‘AQLQQ
: Ecorl./}_ﬂn Xavier Sanchez Kerly Macias Rosado

’ REPRESENTANTE LEGAL CONTADORA GENERAL

Registro: .11.008
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INVERSIONES Y NEGOC10S CiA. LTDA.
Estados de Flujos de Efectivo
Por los afios terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012
(En délares estadounidenses)

USs

2013 2012
Flujos de efective por las actividades de operacién
Efectivo recibido de clientes 1.707.094 1.777.697
Efectivo pagado a proveedores y empleados (817.388) (1.069.065)
Interés pagados y Otros egresos, neto {218.499) {323.729)
Otros ingresos y egresos netos 53 -
Efectivo neto provisto por las actividades de operacién 671.260 384.903
Flujos de efective por las actividades de inversién
Adicion de Propiedades y Equipos 4.727) (205.786)
Adicién de Propiedades de Inversion (702.849) -
Venta de Propiedades de Inversidn 154.041 -
Venta de Propiedades y Equipos - 7.014
Aumento en otros Activos (37.012) (25.040)
Efectivo neto utilizado en Ias actividades de inversién (590.547) (223.812)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento
Préstamos recibidos - 202.351
Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento - 202.351
Aumento (Disminucion) neta dei efectivo ' 80.713 (41.260)
Efectivo al inicio del periodo 23.086 64.346
Efectivo al final del periodo. 103.799 23.086

Ver politicas de contabilidad significativas y netas a los estados financieros

Econ. a\‘n Xavier Sanchez K ;

erly 'Macias Rosado
REPRESENTANTE LEGAL CONTADORA GENERAL
Registro: G.11.008
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INVERSIONES Y NEGOCIOS CIA. LTDA.

Conciliacion de la Utilidad Neta con el Efectivo Neto

Provisto per las Actividades de Operacion

Por los afios terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012

(En délares estadounidenses)

Utilidad neta

Ajustes para conciliar la utilidad neta con el efectivo
neto provisto por las actividades de operacidn
Depreciacion de Propiedades y Equipos

Depreciacion de Propiedades de Inversion

Ajustes netos de Propiedades y Equipos

Provision participacion trabajadores

Provision Impuesto a la renta

Efectivo proveniente de las actividades de operacidn
antes de cambios en el Capital de Trabajo

Cambios en activos y pasivos:

Aurmento en cuenias por cobrar

Aumento {Disminucion) de Cuentas por pagar
{Disminucion) Aumento en Pasivos acumulados

Efectivo neto proviste por las actividades de operacion

Ver politicas de contabilidad significativas y notas a los estados financieros

Eco;(]}an Xavier Sanchez
REPRESENTANTE LEGAL

Registro: G.11.008

US$
2013 2012
39.459 17.762
3.996 347.058
348.453 -
4.138 -
21.690 16.881
83.448 77.896
501.184 459.597
(200.045) 177317
379.107 (19.978)
(8.986) 122,601
671.260 384.903
> w\Q\&;ﬂn SR
Kerly Macias Rosado
CONTADORA GENERAL
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INVERSIONES Y NEGOCIOS CiA. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

Descripcion del Negoceio, Objeto Social y Operaciones

INVERSIONES Y NEGOCIOS CIA. LTDA., fue constituida en la ciudad de
Guayaquil el 11 de febrero de 1971 ¢ inserita en el Registro Mercantil del mismo canton
el 12 de abril del mismo afio. Su objeto social principal son las actividades de compra,
venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles.

Resumen de las principales politicas de contabilidad

Con fecha 4 de septiembre del 20006, Registro Oficial N° 348, la Superintendencia de
Compariias, mediante Resolucion N° 06.Q.ICL1.004, resuelve adoptar las Normas
Internacionales de Informacidén Financieras NIIF y dispone que las referidas Normas
sean de aplicacidn obligatoria por parte de las entidades sujetas a su control y vigilancia,
para el registro, preparacion y presentacion de estados financieros a pastis del 1 de enero
del 2009.Esta disposicion ha sido ratificada, mediante Registro Oficial N° 378 SP del 10
de julio del 2008, Resolucidn N° ADM 08199. Mediante Registro Oficial N° 498 del 31
de diciembre de! 2008, Resolucion N° 08.G.DSC.010 de la Superintendencia de

- Compafiias, se decide prorrogar la fecha de la adopcion de las Normas Internacionales

de Informacion Financieras NIF, para lo cual se establece un cronograma que va a
partir del 1 de enero del 2010 al 1 de enero del 2012. En base a estos lineamientos,
INVERSIONES Y NEGOCIOS ClA. LTDA., ha aplicado las Normas Internacionales
de Informacion Financiera NIIF, a partir del 1 de enero del 2012, estableciéndose el afio
2011, como el periodo de transicion, para lo cual ha procedido con la conversion a NIIF,
en concordancia con esta nueva normatividad.

A continuacidn se describen las politicas y practicas contables mas importantes seguidas
por la Compatiia:

Base de medicion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo historico,
modificado por la revalorizacidn de maquinaria y equipo, vehiculos y terrenos.

Moneda Funcional y de Presentacion

‘Los estados financieros estdn presentados en dodlares (US$) de los Estados Unidos de

Am¢rica, que es la moneda funcional de la Compatfiia y ha sido redondeada a la unidad
mds cercana.

La Republica del Ecuador no emite papel moneda propio, v en su lugar, el dolar de los
Estados Unidos de América se utiliza come moneda de curso legal del pais.




INVERSIONES Y NEGOCIOS CiA. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

Uso de Estimaciones y Supuestos

La preparacion de 10s estados financieros requiere que la administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los
montos de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Los resultados de
las revisiones de las estimaciones contables son reconocidos en el periodo en que la
estimacion es revisada y en cualquier periodo futuro afectado.

La informacion sobre supuestos ¢ incertidumbres de estimacion que tienen un riesgo
significativo de resultar en un ajuste material en el préoximo afio financiero, se incluye
en las siguientes notas:

a)

b)

Efectivo y equivalentes de efectivo

El rubro corresponde al efectivo disponible, depositos de libre disponibilidad en
bancos altamente liquidos.

Propiedades y Equipos
Se presentan al costo histérico, menos la depreciacion acumulada.

El valor de las propiedades y equipos y la depreciacion acumulada de los elementos
vendidos o retirados se descargan de las cuentas correspondientes cuando se
produce la venta o el retiro y el resultado de dichas transacciones se registra cuando
se causa. Los gastos de mantenimiento y reparaciones menores se cargan a los
resultados del periodo.

La depreciacion de los activos se registra con cargo a las operaciones del periodo,
utilizando tasas que se consideran adecuadas para depreciar el valor de los activos

durante su vida util estimada.

Las tasas de depreciacion anual de las propiedades y equipos son las siguientes:

Activo Tasas
Instalaciones 10%
Magquinarias 10%
Muebles y Enseres 10%
Equipos de Oficina 10%
Vehiculos 20%

Equipos de computacion 33.33%




INVERSIONES Y NEGOCIOS CIA. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

¢) Provisiones

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

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

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econdmicos
requeridos para cancelar una provisién, se reconoce una cuenta por cobrar como un
activo si es virtualmente probable que se recibira el desembolso y el valor de la
cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad.

» Beneficios a empleados

Beneficios definidos: Jubilacién patronal y bonificacién por desahucio.- El

. costo de los beneficios definidos (jubilacién patronal y bonificaciéon por
desahucio) es determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito
Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final de cada periodo. Las
ganancias y pérdidas actuariales se reconocen inmediatamente en los resultados
del afio o en otro resultado integral.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en la medida
en que los beneficios ya han sido otorgados; de lo cortrario, son amortizados

- utilizando el método de linea recta en el penodo promedio hasta que dichos
beneficios son otorgados

La compafiia, no aplico esta exencion en el afio 2012 y por lo tanto el importe de
todas las ganancias y/o perdidas actuariales acumuladas desde la fecha de inicio
de los planes de beneficios definidos hasta ta fecha de transicion a la NIIF. no
incluyen este efecto.

Participacion a trabajadores.- La Compafiia reconoce un pasivo y un gasto por
la participacién de los trabajadores en las utilidades de la Compaifiia. Este

beneticio- se calcula a la tasa del 15% de la utilidad contable de acuerdo con
disposiciones legales,




INVERSIONES Y NEGOCIOS CiA. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012
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d)

D

2)

Provision para Impuesto a la Renta

La provisién para impuesto a la renta se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables y se carga a los resultados del periodo en que se
devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% y 23%,
respectivamente de las utilidades gravables. Para los ejerciclos 2013 y 2012 dicha
tasa se reduce 10 puntos porcentuales si las utilidades son reinvertidas por el
contribuyente. De acuerdo con las referidas normas, si la reinversion de utilidades
no se materializa hasta el 31 de diciembre del afio siguiente, la Compafiia debera
cancelar la diferencia de impuesto con los recargos correspondientes. La
reinversion de utilidades se relaciona con el destino de las mismas en el sentido de
que deben orientarse a la adquisicién de maquinarias nuevas 0 equipos NUEVos que
se utilicen para su actividad productiva.

Estan exentos del impuesto a la renta los dividendos pagados a sociedades locales
v sociedades del exterior que no estén domiciliadas en paraisos fiscales. De
acuerdo con el Cédigo Organico de la Produccion, Comercio e . Inversiones,
publicado en el Suplemento al Registro Oficial N© 351 del 29 de diciembre del
2010, se establecen incentivos fiscales a las inversiones. Entre los aspectos
relevantes se anotan:

Se reduce 1a tasa de impuesto a la renta, de forma progresiva, esto es: afio 2011
24%, aflo 2012 23% vy del afio 2013 en adelante el 22%. Adicionalmente, los
contribuyentes administradores u operadores de una Zona Especial de Desarrollo
Econémico (ZEDE) tendran una rebaja adicional de 5 puntos en la tasa del
mmpuesto a la renta.

Se establecen como deducibles adicionales en el céalculo del impuesto a la renta
ciertos conceptos de gastos, relacionados con los realizados por empresas medianas
en capacitacion técnica dirigida a investigacién, desarrollo e investigacion
tecnoldgica, b) las depreciaciones y amortizaciones por las adquisiciones de
maquinaria y equipos y tecnologias, <) incremento neto de empleo por un periodo
de cinco aflos, cuando se cumplan ciertas condiciones, d) exoneracion del pago del
impuesto a la renta durante cinco aftos para las nuevas sociedades que se
constituyan, cuyas inversiones nuevas y productivas se realicen fuera de las
jurisdicciones urbanas de los cantones Quito o Guayaquil y dentro de ciertos
sectores econdmicos, e) diferimiento del pago del impuesto a la renta vy de su
anticipo hasta por cinco afios, para las sociedades que transfieran por lo menos el
5% de su capital accionario a favor de al menos el 20% de sus trabajadores, f) fos
gastos incrementales por generacion de nuevo empleo o mejora de la masa salarial
y g) exoneracion de la retencion en la fuente del impuesto a la renta en los pagos
por intereses de créditos externos y lineas de crédito registradas, con tasas de
intereses establecidas por el Banco Central del Ecuador y otorgadas por
mstituciones financieras del extetior, que no se encuentren domiciliadas en parafsos
fiscales.
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El impuesto a la renta del afic incluye el calculo del impuesto corriente y el
impuesto diferido. El impuesto a la renta es reconocido en el estado de resultados,
excepto cuando estd relacionado con partidas reconocidas directamente en el
patrithonio, en cuyo caso es reconocido en el patrimonio o en oiras utilidades
integrales.

El impuesto corriente es el impuesto esperade a pagar sobre la renta gravable para
el afio, utilizando las tasas vigentes a la fecha de reporie y cualquier otro ajuste
sobre el impuesto a pagar con respecto a afios anteriores.

El impuesto diferido es reconocido. considerando las diferencias temporales entre el
valor segin libros de los activos y pasivos, para propositos financieros y las
cantidades utilizadas para propoésitos fiscales. El impuesto a la renta diferido es
medido a las tasas de impuestos que se esperan serdn aplicadas a las diferencias
temporaies cuando éstas se reversen, basados en las leyes vigentes o
sustancialmente vigentes a la fecha de reporte.

El impuesto diferido activo se reconoce tnicamente cuando es probable que las
utilidades gravables futuras estaran disponibles contra las cuales las diferencias
temporales puedan ser utilizadas. El impuesto diferido activo es revisado en cada
fecha de reporte y es reducido al momento en que se juzgue que es probable que no
se realicen los beneficios relacionados con el impuesto.

Deterioro de activos

Las pérdidas por deterioro se reconocen para todos aquellos activos o, en su caso,
de sus unidades genecradoras de efectivo, cuando su valor contable excede el
importe recuperable correspondiente. Las pérdidas por deterioro se contabilizan
dentro de la cuenta de resultados a menos que los activos sean terrenos o edificios
contabilizados a importes revalorizados, en cuyo caso la pérdida por deterioro se
contabilizard como una reduccion de la reserva de revalorizacidn. El valor contable
de los activos a largo plazo se revisa a la fecha del balance de situacion a fin de
determinar si hay indicios de la existencia de deterioro. En caso de existencia de
estos indicios, se estima entonces el valor recuperable de estos activos.

El importe recuperable es el mayor del precio neto de venta a su valor en uso. A fin
determinar el valor en uso, los flujos futuros de tesoreria se descuentan a su valor
presente utilizando tipos de descuento antes de impuestos que reflejan las
estimaciones actuales del mercado de la valoracion temporal del dinero y de los
riesgos especificos asociados con el activo. Para aquellos activos que no generan
flujos de tesoreria altamente independientes, el importe recuperable se determina
para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen los activos
valorados.
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Las pérdidas por deterioro se revierten si ha habido cambios en las estimaciones
utilizadas para determinar el importe recuperable. La reversion de una pérdida por
deterioro se contabiliza en la cuenta de resultados, a menos que el activo
correspotidiente esté registrado por su valor revalorizado, en cuyo caso la reversion
de esta pérdida se contabiliza como un incremento de la reserva de revalorizacion.
Una pérdida por deterioro solo puede ser revertida hasta el punto en el que el valor
contable del activo no exceda el importe que habria sido determinado, neto de
depreciaciones o amortizaciones, si no se hubiera reconocido la mencionada
pérdida por deterioro.

f) Administracion de Riesgos Financieros

La Compailia estd expuesta a los siguientes riesgos relacionados con-el uso de
instrumentos financieros:

* Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compafifa si un
cliente o contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones
contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar a clientes. La
exposieidn al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por las caracteristicas
individuales de cada cliente. Se ha establecido una politica de riesgo bajo la cual se
analiza a cada cliente nuevo individualmente en lo que respecta a su solvencia antes
de ofrecer las condiciones estandar de pago y entrega.

Se establece una provision para deterioro de valor que representa su estimacion de
las pérdidas incurridas en relacidén con los deudores y otras cuentas por cobrar. La
estimacion para pérdida se determina sobre la base de informacién histérica.

» Riesgo de liquidez.

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compailia tenga dificultades para cumplir
con sus obligaciones asociadas con sus pasivos financieros que son liquidados
mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros. El enfoque de la
Compafiia para administrar la liquidez es asegurar, en la mayor medida posible, que
siempre contard con la liquidez suficiente para cumplir con sus obligaciones cuando
vencen, tanto en condiciones normales como de tension, sin incurrir en pérdidas
inaceptables o arriesgar su reputacidn.

» Riesgo operacional.

El riesgo operacional es el riesgo de pérdida directa o indirecta originado de una

e ~amplia variedad de causas asociadas con los procesos, el personal; la tecnologia e
infraestructura de la Compafifa, y con los factores externos distintos de los riesgos
de liquidez, de mercado y de crédito como aquellos tiesgos que se originan de
requerimientos legales y regulatorios y de las normas generalmente aceptadas de
comportamiento societario.
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El objetivo de la Compafifa es administrar el riesgo operacional de manera de
equilibrar la prevencion de pérdidas financieras y el dafio a la reputacion de la
compafifa con la efectividad general de costos, y de evitar los procedimientos de
control que restrinjan la iniciativa y la creatividad.

La administracidn del riesgo operacional esta respaidada por el desarrollo de normas
en las siguientes areas:

JITITITVITITIIEIS

¢ Requerimientos de adecuada segregacion de f{unciones, incluyendo la
autorizacion independiente de las transacciones.

&

¢ Requerimientos de conciliacidén y monitoreo de transacciones.
s  Cumplimiento de requerimientos regulatorios y otros requerimientos legales.
s Documentacion de controles y procedimientos.

* Requerimientos de evaluacién periodica del riesgo operacional enfrentado, y la
idoneidad de los controles y procedimientos para abordar los riesgos
identificados.

s (apacitacion y desarrollo profesional.

« Normas éicas y de negocios.
g) Reserva Legal

La Ley de Compafifas del Ecuador requiere que por lo menos el 5% de la utilidad
liquida anual sea apropiada como reserva legal, hasta que ésta alcance como minimo
el 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los
accionistas, excepto en caso de liquidacion de la Compaiiia.

h) Reconocimiento de ingresos
Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por
cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacion

o rebaja comercial que la Compaiiia pueda otorgar.

» Venta de servicios.-Los ingresos por alquiler de inmuebles se reconoceran en los
resultados del periodo en que se devenga el servicio.
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'Gastos

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

Activos financieros

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de negociacion
cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos

. inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccion, excepto por

aquellos activos financieros clasificados al valor razonable con cambios en
resultados, los cuales son inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de
la transaccion se reconocen en resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su
totalidad al costo amortizado.

La Compaiifa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento y cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar. La clasificacion depende del propdsito con el que se
adquirieron los instrumentos financieros. La administracién determina la
clasificacion  de sus mstrumentos financieros en el momento del reconocimiento
inicial. '

» Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento.- Estos activos
financieros se clasifican en activos no corrientes, excepto aquelfos con
vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como activos corrientes.

» Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.- Después del
reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva y estan presentadas netas de
provision para cuentas dudosas, la cual es estimada de acuerdo con las politicas
establecidas por la Gerencia, considerando, entre otros factores, la antigiiedad de
los saldos pendientes de cobro y sus posibilidades de ser recuperados y la
evidencia de dificultades financieras del deudor que incrementan mas alld de lo
normal el riesgo de incobrabilidad de los saldos pendientes de cobro, de modo
que su valor tenga un nivel que la Gerencia estima adecuado para cubrir
eventuales pérdidas en las cuentas por cobrar a la fecha del estado de situacion
financiera.

i
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k)

El monto de la estimacidon anual se reconoce con cargo a los resultados del
gjercicio en el que se determina. La recuperacidén posterior se reconoce con
crédito a los resultados del ejercicio en el que las condiciones que originaron su
reconocimiento son superadas. Los criterios basicos para dar de baja contra
dicha cuenta de valuacidén son: (a) agotamiento de la gestion de cobranza
juridica o administrativa, incluyendo ejecucion de garantias, cuando
cosresponda; y (b) dificuitades financieras del deudor que evidencien la
imposibilidad de hacer efectiva la cobranza de la cuenta por cobrar.

> Baja de un activo financiero.- La Compafifa da de baja un activo financiero

Unicamente cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la Compafiia no
transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos v beneficios inherentes a
la propiedad y continila reteniendo el control del activo transferido, la Compafiia
reconoce su participacion en el activo y la obligacion asociada por los valores
que tendria que pagar. Si la Compafiia retiene sustancialmente todos los riesgos
y beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, la
Compafifa continua reconociendo el activo financiero y también reconoce un
préstamo colateral por los ingresos recibidos.

» Pasivos financieros.-Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente

a menos que la Compafiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la
obligacion por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién
financiera.

> Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.- Después del

reconocimiento inicial, el perfodo de pago a proveedores es de 90 dias promedio.

La Compafiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para

asegurat que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los
términos crediticios pactados.

> Baja de un pasivo financiero.- La Compafiia da de baja un pasivo financiero si, -
y s0lo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la misma. -

Normas nuevas emitidas y revisadas, que alin no se encuentran en vigencia

Durante los afios 2013 y 2012, el International Accounting Standard Board - IASB
y su Comité de Interpretaciones International Financial Reporting Interpretations
Committee - IFRIC emitieron varias enmiendas e interpretaciones a las NIIF
vigentes. Sin embargo, la Gerencia de la Compafiia considera que su adopcién no
tendria impacto en la situacién financiera ni en el desempefio financiero ni en los
flujos de efectivo de la Compaiiia en los afios 2013 y 2012, debido a que en algunos
casos se refieren a operaciones que no realiza y en otros casos, inicamente originan
revelaciones adicionales para un mejor entendimiento de los estados financiero, y

~ se resumen a continuacion:
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Neormas internacionales emitidas avin no vigentes

" A continuacién se enumeran las normas e interpretaciones emitidas pero que no se
encuentran en vigencias a la fecha de emisidn de los presentes estados financieros.

NIIF ¢ Instrumentos financieros

La NIIF 9 emitida refleja la primera etapa de trabajo del IASB para reemplazar la
NIC 39 y se aplica a la clasificacion y medicion de activos financieros y pasivos
financieros segun se los define en la NIC 39. Inicialmente, la norma tenia vigencia
para los periodos anuales iniciados a partir del 1 de enero del 2013, pero las
Modificaciones a la NIIF 9 Fecha de entrada en vigencia obligatoria de'la NIIF 9 y
‘Revelaciones de transicion, emitidas en diciembre de 2011, trasladaran a la fecha de
enfrada en vigencia obligatoria al | de enero de 2015. En las fases posteriores, el
TASB ftratard la contabilizacion de las coberturas y el deterioro del valor de los
activos financieros. La adopcion de la primera fase de la NIIF 9 tendrd efecto sobre
la clasificacion y la medicion de los activos financieros; pero no tendra efecto
alguno sobre la clasificacion y la medicidn de los pasivos financieros.

Entidades de Inversion (Modificaciones a la NIIF 10, NIIF 12 y NIC 27)

Estas modificaciones tienen vigencia para los periodos anuales que se inicien a

partir del 1 de enero de 2014y establecen una excepcion al requerimiento de

consolidacion para las entidades que cumplan con la definiciéon de “entidades de

inversion” segtn la NIF 10. La excepcion a la consolidacién requicre que las

entidades de inversion contabilicen las subsidiarias al valor razonable con cambios
en resultados. No se prevé que esta modificacion sea aplicable.

NIC 32 . Compensacién de activos financieros y pasivos financieros ~
Modificaciones a la NIC 32

Estas modificaciones aclaran ¢l significado del término “actualmente tiene un
derecho legal de compensacién”™ y los criterios para los mecanisinos de liquidacion
no simultdnea para calificar para la compensacion. Estas modificaciones tienen

vigencia para los periedos anuales que se inicien a partir del 1 de enero de 2014, No
~ se prevé que estas modificaciones sean aplicables.

P
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CINIIF 21 Gravamenes

La CINIIF 21 aclara que una entidad reconoce un pasivo por un gravamen cuando
ocurre la actividad que da origen al pago, segin lo establezca la legislacion
pertinente. Para un gravamen que se incurre al alcanzar un umbral minimo, la
interpretacion aclara que no deberia anticiparse pasivo alguno antes de que se
alcance ese umbral minimo especifico. La CINIIF 21 tiene vigencia para los
periodos anuales que se inicien a partir del 1 de enero de 2014. La compafiia no
prevé que la CINHF 21 tenga un efecto financiero significativo en los futuros
estados financieros.

VI I I IIIIIIITIIE

NIC 39 Novacién de derivados y continuidad de contabilidad de cobertura —
Modificaciones a la NIC 39

Estas modificaciones eximen de discontinuar la contabilidad de coberturas cuando
la novacién de un derivado designado como instrumento de cobertura retna ciertos
requisitos. Estas modificaciones tienen vigencia para los periodos anuales que se
inicien a partir del 1 de enero de 2014. No se prevé sea aplicable esta norma.

2012

Las politicas de contabilidad adoptadas son consistentes con las aplicadas en afios
anteriores, excepto que la Compafiia ha adoptado las nuevas NHF y NICs revisadas
que son obligatorias para periodos que se inician en o después del 1 de enero de
2013, segin se describe a continuacidn; sin embargo, debido a la estructura de la
Compafiia y la naturaleza de sus operaciones, la adopcion de dichas normas no tuvo
un efecto significativo en su posicion financiera y resultados; por lo tanto, no ha
sido necesario modificar los estados financieros comparativos de la compafiia.
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Enmiendas a la NIC '}

Enmiendas alaNIC 12

NIC 19 (Revisada en el 2011)
NIC 27 (Revisada enel2011)

NIC 28 (Revisada en el 2011)

Presentacion de partidas en otro

resultado inteeral
Impuestos diferidos -

Recuperacion de activos
Beneficios a empleados
Estados financieros separados
Inversiones en asociadas y
negocios conjuntos

_ | i
NIIF Nomibre | | vigente
= —_— ' desde:
NIIF 9 [nstrumentos financieros ~ |Enero 1, 2013
NIIF 10 Estados financieros Consolidados |Enero 1, 2013
NIIF 11 Acuerdos de negocios conjuntos  jEnero 1, 2013
NITF 12 Re‘./elaciones de intereses en otras Enero 1, 2013
entidades
NIF 13 Medicion del valor razonable

Enero I, 2013
Julio 1, 2012
Enero 1, 2012

Enero 1, 2013
Enerco 1, 2013

Enero 1, 2013

Utilidad por participacion

La utilidad por participacion se calcula dividiendo la utilidad o pérdida neta del afio
atribuible a las patticipaciones ordinarias para el nimero promedio ponderado de
participaciones ordinarias en circulacién durante el afio. La Compafiia determina
dicho calculo de manera retrospectiva considerando el incremento del ntimero de

participaciones en circulacion. -
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> Notas a los Estados Financieros
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: | A

b - 1. Efectivo y equivalentes de efectivo

b | Conformado por:

> 2013 2012

Lo . ’

D Caja . 6,543

i 2 Bancos nacionales 103,799 16,543

b Total 103,799 23,086

< o

2.. Cuentas por Cobrar

Conformado pbr;
3
2013 2012
Clientes - (1) 78.870 64.154
Anticipo a proveedores 2) 15.171 188.037
Empleados 2.593 3.900
Compafiias relacionadas {Nota 15) 584,332 233.643
Impuestos fiscales por cobrar 142.988 134175
Otras cuentas por cobrar 1.150 1.150
' 825.104 625.059

Provisién péra cuentas incobrables (166) (166)
Total 624.893

(1) Incluye principalmente los valores por cobrar a clientes por US$ 2,904 de Rodolfo
Alvarado; US$ 3,598 de Joaquin Caranqui; US$ 2,007 de Silvia Giraldo; US$ 6,320 de
Angel Guapulema; US$ 2,080 de Francisco Hall; US$ 2,280 de Carlos Martinez; US$
3,504 de Clemencia Murillo; US$ 3,841 de Luis Rea; US$ 3,186 de Pompilio Silva

entre ofros.

(2) Al 31 de Diciembre del 2012 incluye los saldos entregados como anticipos por US$
20,000 de Fideicomiso Ocean Suites por préstamos entregados; US$ 150,000 de

Gamaevent S.A., entre otros.
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3. Propiedades y equipos

Conformado por:

2013 )
DEPRECIACION NETO
COSTO ACUMULADA
Us$
Propiedades v FEquipos _ _
Construcciones en curso 4,000 ' 4,000
Instalaciones _ 1,576 . 315 1,261
Muebles y enseres ' 10,491 : : 1,343 9,148
Equipos de Oficina . 6,132 1,226 4,906
Equipos de computacion 6,659 : 2,989 3,670
TOTALES 28,858 5,873 22,985
DEPRECIACION NETO
COSTO ACUMULADA
USs
Propiedades vy Equipos 7
' Construcciones en curso 4,000 - 4,000
- Terrenos y mejoras 4,138 ' ' - 4,138
. Instalaciones 1,576 158 1,418
Muebles y enseres ' 5,764 314 5,450
Equipos de Oficina 6,132 613 5,519
Equipos de computacidn 6,059 792 5,867

TOTALES 28,269 : 1,877 : 26,392
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El movimiento de Propiedades y equipos en el periodo fue como sigue:

US3
COSTO 2013 2012
Saldo inicial 28,269 18,342
Adiciones 4,727 9,927
Ajustes (4,138) -
Saldo final 28,858 28,269
DEPRECIACION ACUMULADA
Saldo inicial 1,877 550
Gasto del afio 3,996 1,327
Saldo final 5,873 1,877
Propiedades-de Inversion
Conformado por:
2013 _
. DEPRECIACION NETO
COSTO ACUMULADA
Uss
Propiedades de Inversion
Terrenos 5,571,757 - 5,577,757
Edificios 8,097,984 2,734,188 5,363,796
TOTALES 13,675,741 2,73_4,188 10,941,553
2012
DEPRECIACION NETO
COSTO ACUMULADA
USs.
Propiedades de Inversion ; _
Terrenos 5,545,412 5,545,412 _
Edificios 7,631,265 2,435,479 5,195,786
TOTALES 13,176,677 2,435,479 10,741,198
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El movimiento de Propiedades de Inversion en el periodo fue como sigue:

~ ' Us

COSTO 2013 2012

Saldo inicial . 13,176,677 12,990,818

Adiciones 702,849 195,859

Ventas : _ . (203,78%) _ : (10,000)
Saldo final - 13,675,74] _ 13,176,677

DEPRECIACION ACUMULADA

Saldo inicial 2435479 2,092,734
Gasto del afio . 348,453 345,731
Ventas - (49,744) {2,986)
Saldo final , 2,734,188 2,435,479

5. Otros activos a largo Plazo
Conformado por: -
US$
2013 2012

Derechos Fiduciarios

Inverplayas (1) 1,612,455 1,612,455
Ocean Towers 2) 448,668 448,668
Ocean Towers 111 , 3) 337,012 -
Ocean Hotel 25,000 25,000
Ocean Suites ) 200,402 200,402

2,623,537 2,286,525
Inversiones en Acciones |
Pacific Bottling Company S.A. 724 ' 724
Inmobiliaria Yelazar S.A. 400 - 400
Hogar Internacional S.A. 799 799
Vientonort S.A. 799 : S 799
Inmobiliaria Boliche S.A. 400.00 : 400
Otros Activos Inversiones en NIIF 97,376 97,376 .
100,498 100,498

Hotel del Mar (Aporte para futura capitalizacién) (5) - _ 300,000

Total Activo a largo.plazo 2,724,035 2,687,023
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(1) Corresponde a Fideicomiso Mercantil de Adrﬁinistraci(’)n, por el bien inmueble
ubicado a 3.5 Km. De la cabecera cantonal de Playas, en el sector llamado
Hacienda El Pajaro, Lote A de la manzana 134 del sector 01, Solar 8.

(2) Corresponde a fideicomiso inmobiliario para desarrollar la construccion de dos
torres de departamentos de 72 unidas inmobiliarias cada una, ubicadas en los lotes
2y 3de2.062,07 y 2.511,65 m? respectivamente.

(3) Corresponde a fideicomiso inmobiliatio para desarrollar la construccién de la
tercera fase del Proyecto Inmobiliatio Ocean Towers, Club, Hotel & Resort,
consistente en una torre de departaimentos de 72 unidades inmobiliarias a
denominarse Torre “Mediterranea”, a ubicarse sobre el lote 05, el cual tiene una
dimension de 2,855.86 m*. '

(4) Corresponde a fideicomiso inmobiliario integral por la construccion de un edificio
de 63 suites con sus respectivos parqueos, ubicado en el Condominio Ocean Beach
Club-Hotel Resort del Cantdn Playas, provincia del Guayas.

(5) Corresponde a valores por cobrar a Hotelmar S.A. originados por una cesién de
crédito celebrada en Qctubre 6 del 2011, que transfirié Alessa S.A. a Inversiones y
Negocios Cia. Ltda. Por US$ 300.000, quedando por pagar a Alessa S.A. dicho
valor, y que en Diciembre 29 del 2011 mediante Acta de Junta de Accionistas de
Hotelmar S.A. la compaififa accionista Inversiones y Negocios Cia. Lida. Acepta
que estos valores sean reclasificados como aportes para futuras capitalizaciones.
En el 2013, esta transaccion fue reversada quedando como Cuenta por pagar a

- Alessa. :

6. Cuentas por Pagar

Conformado por:

_ US$ :
& _ 2013 _ 2012
Proveedores : 26,577 133,484 -
Compafifas refacionadas (Nota 14) (1) 3,865,568 © 4,304,460
Obligaciones TESS 2,831 2,330
Oftas cuentas por pagar (2) 1,149,061 145,887
Total 5,044,037 4,586,161

- _ (1) Incluye principalmente a valores por pagar al Sr. Estuardo Sanchez Garcia por US$
ol 150,000 y Alessa S.A. por US$ 3,673,068 por concepto de préstamos, uso de
software Dobra; los préstamos no tienen tasa de interés, ni fecha de vencimiento
pactada.
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(2) Al 31 de Diciembre del 2013 incluye US$ 700,000 recibido como anticipo por
promesa de compra de una propiedad y el valor de US$130.701 y US$144.699 por
concepto de depodsitos en garantias por arriendos entregados por cliente al 2013 y
2012 respectivamente.

. Pas_ivos Acumulados

Conformado por:

o
>
®
>
»
»
»
®
®
»
»
»
»

US$
2013 2012
Beneticios sociales 21,198 16,569
Participacion trabajadores 21,690 16,881
impuestos por pagar _ 103,131 97,817
Total _ 146,019 131,267

El siguiente es ¢} detalle del movimiento durante el perfodo y los saldos al 31 d¢ diciembre
del 2013 y 2012 de las cuentas de provisiones:

2013 _
Rubros Saldo al inicio Incrementos g.a:ggs_.\_d_o. Saldo al final
—_ e Jutilizaciomes | 7
 [Benehicios sociales ) | 16569 | 33,010 28381 | 21,198
Participacidn trabajadores 16,881 21,690 16,881 21,690
Impuestos por pagar (2) _ 97,817 333,401 328,087 103,131
20i2 ,
Rubros ' Saldo al injcio Incrementos E:a_.ggile_ Saldo al final
ST _ e utilizaciones | ~—
Beneficios sociales (1) 8,175 27,144 18,750 16,569
Participacidn trabajadores 11,851 16,881 11,851 16,381
Impuestos por pagar (2) 105,906 314,567 322,656 - 97,817

(1} Incluye beneficios de Ley (XIH Remuneracién; XIV Remuneracion, Fondos de
Reserva y Vacaciones)

(2) Incluye el impuesto a la renta de la Compafifa, impuesto al valor agregado y
retenciones en la fuente de impuesto a la Renta y de IVA.
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8. Pasivo a Largo Plazo
Conformado por:
US§
2013 2012
Cuentas por pagal' largo plazo ey 4,142,204 4,142,204
Pasivo tributario por Impuesto diferido 1,372,923 1,372,923
Jubilacién patronal 37,483 37,483
Bonificacidn por desahucio _ 4,662 4,662
Total : 5,557,272 5,557,272
¢} C.orresp()nde ala Cesion de deudas pendientesl ue mantiene. Inversiones y Negocios
Cia. Ltda., el cual la realiza el Sr. Estuardo Sanchez Garcia en calidad de cedente a-
favor de Zenith Group Inmuebles, Sociedad Andnima residente en Costa Rica; como
cesionaria, el mismo que fue realizado bajo escritura publica con fecha Septiembre 15
del 2012; este convenio no genera intéreses.
9. Capital Social
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el capital suscrito y pagado de la compaiiia es de
US$ 8:500 dividido en 21.250 participaciones ordinarias y nominativas de un valor
nominal de US$ 0.40 cada una.
10. Aporte para futura capitalizacién
Mediante Acta de Junta de Accionistas con fecha 10 de Diciembre del 2010, los
accionistas decidieron aumentar €] capital suscrito por un total de US$ 111.500,
efectuando para ello aportes en numerario de USS$ 61.357 y US$ 50.143 en los afios 2011
y 2010, respectivamente.
Tramite que atn estd en espera de aprobacién por parte de la Superintendencia de
Compafiias.
11. Reserva Legal

La Ley de Compafiias del Ecuador requiere que por lo menos el 5% de la utilidad liguida
anual sea apropiada como reserva legal, hasta que ésta alcance como minimo el 50% del
capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a 1os accionistas, excepto en
caso de liquidacion de la Compafifa.

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la compafiia no efectué apropiaciones por este rubro.
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12.

13.

Reserva de Capital

En el afio 2000, los saldos de las cuentas Reserva por Revalorizacion del Patrimonio y
Reexpresiéon Monetaria, luego de aplicar el proceso de dolarizacién han sido transferidos
a esta cuenta.

Al 31 de Diciembre del 2013 los saldos de esta cuenta fucron transferidos a la cuenta
Utilidades no Distribuidas segiin resolucién de la Superintendencia de compaiifas al
respecto.

Resultados Acumulados por adopcién NIIF
Corresponde a los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas

Internacionales de Informacidén Financiera “NHEF” en.lo que corresponda, y que se
registraron en ¢l patrimonjo en la cuenta Resultados Acumulados, NIIF. El saldo deudor

- en la cuenta “Resultados Acumulados provenientes de la adopeidn por primera vez de las

- 14,

“NIIF”, podra ser. absorbido por los Resultados Acumulados v los del altimo ejercicio

‘econdmico concluido, si los hubiere.

Utilidad de ejercicios anteriores no distribuida

El saldo de esta cuenta estd a disposicion de los accionistas de la Compafifa y puede ser
utilizado para la distribucion de dividendos, aumento de capital y ciertos pagos, tales
como reliquidacion de impuestos, etc.
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15. Transacciones con Partes Relacionadas

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la Compaiifa mantenia con compaiiias relacionadas

los siguientes saldos:

Cuentas por cobrar

Ideas de hogar Internacional S.A.
Alessa S.A.

Inmobiliaria Yelazar S.A.
Diskola

[nmabiliaria Sdnchez

Vientonori S.A,

TOTAL .

Cuentas por pagar
Alessa S.A.
Inmosanchez
Accionistas
Vientonort S.A.
‘TOTAL

Uss
2013 2012
{Nota 2)
83 83
34,953 -
- 264
55 55
546,972 230,972
2,269 2,269
584,332 233,643
{Nota 5)
3,673,068 4,043,460
11,000 111,000
150,000 150,000 .
31,500 -
3,865,568 4,304,460

El siguiente es un resumen de las principales fransacciones realizadas durante el 2013 vy
2012, con compatfifas relacionadas, asi;

US$
2013 2012

Ingresos

Alessa S.A. 598,692 39,034
© Vientonort S.A. 18,000 18,000

Ideas Hogar - 187

Pacific Bottling Company S.A. 23,689 34,007

TOTAL 640,351 141,228
. Egresos . .

Alessa S.A. 218,612 242,832

Inimobiliaria Sanchez 120,000 120,000

TOTAL - 338,612 362,832




INVERSIONES Y NEGOCIOS CiA. LTDA.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

2013 2012
Préstamos entregadeos-
Inmobiliaria Sanchez 255,000 227,250
Alessa S.A. 155,000 -
Vientonort S A, 7 - 1,650

-

TOTAL 410,000 228,900

16. Impuesto a la Renta

La conciliacion del impuesto a la renta aplicando )a tasa impositiva legal es como sigue:

Uss
2013 2012
Utilidad del Ejercicio 144,597 112,539
15% Participacion de Trabajadores (21.690) (16,881
122,907 35,658
Partidas conciliatorias
. Mas: Gastos no deducibles 256,401 243,022
Bse Imponible - 379,308 338,680
Impuesto a la Renta causado 33,448 77,896

La Compaiiia no ha sido revisada por parte de las autoridades fiscales en ningtn afo.
17. Eventos subsecuentes

2

o

13

|

Entre el 31 de Diciembre del 2013 y la fecha de emisién de los estados financieros el
Mayo 27 del 2014 no se han producido otros eventos importantes que en opinién de la
administracion de la compaiiia ameriten su revelacién.

012

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emision de los estados financieros, Julio
) 3 del 2013, no se han producido ofros evenios importantes que en opinion de la
) - administracién de la compafiia ameriten su revelacion.
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