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INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Socios de:
Inmaobiliaria Jocran C. Ltda.
Guayaquil, 6 de marzo del 2017

Opinion

Hemos auditado los estados financleros que se acompafan de Inmobiliaria Jocran C. Ltda.,
que comprenden el estado de situacton financiera al 31 de diciembre del 2016, el estado del
resultado integral, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, asi como un resumen de las politicas
contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de Inmobiliaria
Jocran C. Ltda. al 31 de diciembre de 2016, asi como sus resultados y flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con NIIF para PyMEs.

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (N1A).
MNuestras responsahilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo o de
nuestro informe. Somos independientes de Inmobiliaria Jocran C. Lida., de conformidad con
el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA) junto con los requerimientos de ética que
son aplicables a nuestra suditoria de los estados financieros en Ecuador, v hemos camplido
las demés responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos v con el
Codigo de Etica del TESBA. Consideramos la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficlente y adecuada para nuestra opinidn.
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Asuntos gue requieren énfasis

Sin calificar nuestra opinkdn, informamos que los estados financleros al 31 de diciembre del
2015, han sido reestructurados (Véase Nota 19) de acuerdo a la Seccifin No. 10 de las NIIF
para PyMEs, por correccion de errores contables.

Cuestiones claves de la auditoria

Mediante Acta de Junta de Acclonista celebrada el 15 de marzo del 2016, la administracidn
de la Compafia aprobd el cambio de estimacion sobre la vida Gtil del Edificio Torre Liguria,
la misma que pasa de 50 a 80 afos contados desde su fecha de adquisicidn,

Responsabilidades de la Administracion en relacion con los estados financierns

La Administracién de Inmobiliaria Jocran C. Ltda., es responsable de la preparacion y
presentacidn razonahle de los estados financieros adjuntos de acuerdo con NIIF para PyMEs,
y del control interno que permita la preparacion de estados financieros libres de distorsiones
significativas, debida a fraude o error.

En la preparacidn de loa estados financieros, la direcclén es responsable de valorar la
capacidad de Inmobiliaria Jocran C. Ltda., de continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con la Empresa en
funcionamiento y utilizando ¢l principio contable de empresa en funcionamiento, excepto si
la direccidm tiene la intencidn de liquidar la Compafiia o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa realista.

Los responsables de la Adminkstracion, son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera de Inmobiliaria Jooran C. Lida. .

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre los estados financieros mencionados
en ¢l primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales

(2)
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de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiquemos y realicemos la anditoria
para obtener certera razonable de que los estados financieros no estin afectados por
distorsiones significativas. Una auditorfa comprende la aplicacion de procedimientos
destinados a la obtencion de la evidencia de auditorla sobre las cantidades y revelaciones
presentacdas en los estados financieros, Los procedimientos seleccionados dependen del
julcio del auditor ¢ Incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones significativas en los
estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma
en consideracion los controles internos de la Administracidn de la Compania, relevantes
para la preparacidn y presentacion razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar
procedimientos de auditoria adecuados a las circunstanclas pero no con el propdsito de
expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compania. Una auditoria
también comprende la evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y
de que las estimaciones contables hechas por la Administracién son razonables, asi como
una evaluaciin de la presentacion general de los estados financleros. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una
hase para expresar nuesira opinidn de auditoria.

No. de Registro en la Superintendencia
de Compafias, Valores y Seguros: g8

(3)
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INMOBILIARLIA JOCRAN C.LTDA
ESTADDS DE SITUACKIN FINANCIERA
THCIEMBRE 31, zoth ¥ 2015

{ Expresadios en dolares de ELULA)
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INMOBILIARLA JOCRAN C.LTDA
ESTAIMS DEL RESULTADDO INTEGRAL
PFOR LOS FERIODOS TERMINADOS A DICIEMBRE 31, 2016 ¥ 2015

(Expresados en délares de ELULAL)

Resstructurado

{(Viase Moka 19]

Notas 2 &5

Ingresos de actividades ordinerias 7 113043 100865
Gastos administrativos 14 (53-507) (124.998)
Utitidad {(Perdida) operacional 19,536 {1%.133)
Gagros financierns {2.246) {gm3)
[:ltmni!ir_um - T3 SO0
Utilidad antes de impuesto a la rents 17200 1.3y
Imjneesto a las ganancias 1 {14.786) {r6.g3)
Resultado integral del afo 2.504 {6.177)
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INMOBILIARIA JOCRAN C.LTDA
ESTADDS DI FLUTOS DE EFECTIVO - METODO DIRECTO

AOR LOES FERIGDOS TERMINADOS A DICIEMBRE 31, 2006 V 2015
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INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015
(Expresado en dblares E.ULA)

INFORMACION GENERAL
Constitucién v objeto social -

La Compania fue constituida y existe bajo las leyes ecuatorianas desde el 12 de marzo de
1985, mediante escritura piblica No, 773 - 1184, se inscribit en el Registro Mercantil con el
No, 1690, en la ciudad Guayagull, con direccién domicillaria en la Av. Francisco de Orellana
No. 2205 y Linderos, en la Cludadela IETEL Manzana No. 32, en el Edificio AS-1 Oficina 105,
El plazo de duracién de la compafia segiin la escritura, es de 50 afios.

El objeto social de La Compafiia es dedicarse a la compra, venta, administracidn v alquiler
de bienes inmoehles. Sy actividad econdmica en In actualidad, &5 el arrendamibento de bienes
inmuebles, tanto de uso empresarial v familiar.

La Compafila no tiene trabajadores bajo su control, pero contrata los servicios profesionales
de Servicios Administrativos Varcom . Lida, la cual presta los servicios contables y
administrativos,

El 30 de junio del 2014, 1a Junta Extracrdinaria Universal de socios de La Compania aprobd
la fusién por absorckn con la empresa Inmobiliaria Fracore C. Lida, e ingresada con el
trimite No. 38300-2014 en la Superintendencia de Companias, Valores v Seguros. Al 31 de
diciembre del 2016, la fusidn continda en ramites.

Aprobacion de los estados financieros -

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diclembre del 2016, han sido emitidos

con la autorizacidn, de fecha 16 de Febrero de 2017, de la Gerencia y posteriormente serdn
puestos a consideracion de la Junta General de Soclos para su aprobacion definitiva,

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidén se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparaciin de
estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informackin
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades, estas politicas han sido disefiadas en funcion
a la NITF para PyMEs vigente al 31 de diciembre de 2006 y aplicadas de manera uniforme en
todos los ejercicios presentados en estos estados financleros.

Bases de preparacidn -

Los presentes estados financieros de La Compafia al 31 de diciembre del 2016 y 2015 estin
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para

Pequefias vy Medianas Entidades (NIIF para PyMEs), emitidas por ¢l Consejo de Normas

(4}
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INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 ¥ 2015
(Expresado en délares E.LLA)

Internacionales de Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y

representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
internacionales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que se presentan.

Los estados financleros de La Compafiia han sido preparados de acuerdo con el principio del
costo histdrico. La preparacidn de los estados financleros de acuerdo con NIIF para PyMEs
requiere el uso de clertos estimados contables criticos. También requiere que la
Administraciim ejerza su juicio en ¢l proceso de aplicacién de las pollticas contables de La
Compafila. En la Nota 4 se revelan las dreas que implican un mayor grade de julcio o
complefidad, o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente -

A la fecha de emisitn de estos estados financieros, se han publicado enmiendas v mejoras a
las normas existentes, de las cuales La Compafida no las ha adoptado con anticipacidn. Entre
las reformas mas importantes v de aplicaciém obligatoria, describimos a continuacion las
siguientes:

BT Tips de cambio

Spocidn 1o Aplicaciin por cambio de politica contable, sobre revalio, se hard de forma prospedtiva,
Beccidn 17 Uity para utliizar e modelo de revaluackin; coesto de pleras de st tuciin; entre obros
Secciém 18 Vida dtil di intangibles, so basa en criterios de la Gerencia, péro gue 0o fupere los 10 Ao
Beceitn 29 S& alinea con redaccidn aclualizada de la NIC 122

Beccidn 3% S permite uiar 1 Seccidn 15 por mis de una ver: incorpora une cpcidn pars permitic gue las
entidsdes usen of valor rapsmable, sobre un evento como costo airfsiide; ¥, otros,

La Administracién de la Compafifa, se encuentra en proceso de evaluacion sobre los impactos
de la adopcidn por las enmiendas a las normas vigentes desde enero 1 del 2017.

Moneda funcional y de presentacién -

Las partidas en los estados financieros de La Compafia se expresan en la moneda del
ambiente econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda
de presentacitn de la Compania,

Efectivo -

(Viase pagina slguiente)
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INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015
(Expresado en ddlares E.UA)

El efectivo comprende ¢] efectivo disponible y los depdsitos a la vista en bancos, los cuales
son de libre disponibilidad.

Actives y pasivos financieros -
Clasificacién

La Compafia clasifica sus activos financieros en las sigulentes categorias: "valor razonable
con cambiog en resultados”, "instrumentos de deuda a costo amortizado” e “Instrumentos
de patrimonio al costo menos deterioro”. Los pasivos financieros se clasifican en las
sigulentes categorias: “valor razopable con cambios en resultados”, “pasivos al costo
amortizado” y “préstamos al costo amortizado”. La clasificacién depende del propdsito para
¢l cual se adquiricron los activos o contrataron los pasivos finanderos. La Administracién
determina la cdasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial.

Al 31 de diclembre del 2016 y 2015, la Compafifa mantuvo activos financieros en la categoria
de "Instrumentos de deuda a costo amortizado®.

De igual forma, la Compafia mantuvo tnicamente pasivos financieros en las categorias de
“pasivos a costo amortizado” y “préstamos a costo amortizado®. Las caracteristicas de los
referidos instrumentos financieros se explican a continuacién:

{a) Activos financieros por instrumentos de deuda a costo amortizado

Representados en el estado de situacion financlera por cuentas por cobrar comerciales
¥ a compafifas relacionadas. Son activos financleros no derlvados que dan derecho a
cobros fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el
active corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la
fecha del estado de situacidn financiera.

{(b) Pasivos financieros a costo amaortizado
Representados en el estado de situacion financlera cuentas por pagar a proveedores.
Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

{¢) Pasivos financieros por préstamos a costo amortizado
Representados en ¢l estado de situacion financiera por las obligaciones financieras v
cuentas por pagar a compafiias relaconadas. Se incluyen en el pasivo corriente,

excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha del
estado de situacién financiera.

(&)



R R R R P R R R R R PR PR PR PP RRR RN

2.5.3

INMOBILIARIA JOCRAN C, LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2006 Y 2015
{Expresado en dblares E.U.A)

Reconocimiento y medicidn inicial y posterior
Reconocimiento -

La Compafila reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de simacidn financiera a la
fecha de la negodiacidn y se reconocen cuando s& comprometen a comprar o vender &) activo

o pagar ¢l pasivo.
Medicién inicial -

Log activos v pasivos financeros son medidos inicialmente a su valor raronable mis
cualquier costo atribuible a la transaccidn, que de ser significativo, es reconocido como parte
del activo o pasivo; slempre que el active o pasivo financlero no sea designado como de
“valor razonahle a través de pérdidas y ganancias® y este es significativa.

Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafiia valoriza los mismos como se
describe a continuacion:

Medicién posterior -
{a) Activos financieros por instrumentos de deuda a costo amortizado

5S¢ miden al costo amortizado aplicando ¢l método de interés efectivo. En especifico,
la Compafifa presenta las sigulentes cuentas dentro de esta categoria:

(i) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por sus clientes por la prestacion de servicios en el curso normal de
los negocios, Si se esperan cobrar en un afo o menos se clasifican como activos
corrientes, de lo contrario se presentan como Activos no corrientes, Se reconocen
a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan
intereses y son exigibles hasta en 30 dias, menos la evaluacidn por deterforo

correspondiente.

(i) Cuentas AT CO adas: Estas cuentas corresponden a los
m.mwmmuwmwmm en el
curso normal de las operaciones, Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles

hasta en 30 dias.

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

5S¢ miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. La Compania
presenta la siguiente coenta dentro de ésta categoria:

{Véase pagina siguiente)

(7)
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INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADDS FINANCIERDS
AL 31 DE DICTEMBRE DE 2006 Y 2005
(Expresado en dblares E.U.A)

(1) Proveedores: Son obligaciones de pago por blenes o serviclos adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negoclos. Se reconocen a su valor nominal
que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan intereses y son
pagaderas en plazos menores a go dias.

{c) Pasivos financleros por préstamos a costo amortizado

Se miden al costo amortizado aplicando €l método de interés efectivo. La Compaiila
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i} Ohligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estin contratados a las tasas vigentes en ¢l
mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacion. Los intereses devengados en estas obligaciones se
presentan en ¢l estado del resultado integral bajo ¢l rubro “Gastos financleros”,
los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de situacion
financiera, bajo el rubro “Obligacion financiera”,

(i) Cucntas por pagar a compafias relacionadas: Corresponden a obligaciones de
pago principalmente por financiamientos de las operaciones. Se reconocen a su
valor nominal, en vista que no existe un plazo definido para su cancelacién, por
lo cual el saldo es equivalente a su costo amortizado.

Deterioro de activos financieros

La Compafia establece una estimacién para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compafila no serd capaz de cobrar
todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las mismas.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad
de que #] deudor entre en quiebra o reorganizacién financlera y la falta o mora en los pagos
se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deterlorado. El deterloro para
cubrir pérdidas se establece por ¢l importe de la pérdida que se valora como la diferencia
entre el importe en libros del activo y el valor actual de los flujos de efective futuros
estimados descontado a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Al 31 de diciembre del 2006 y 2015, La Compafiia no ha registrado provisiones por deterioro
de sus cuentas por cobrar comerciales.

Si, en un periodo posterior, ¢l monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucion se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se
reconacid dicho deteriorn, se reconoce en el estado de resultados integrales la reversion de
la pérdida previamente reconocida.

(8)
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INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMERE DE 2016 Y 2015
(Expresado en délares E.UA)

Baja de activos y pasivos financieros

Un active financiero se elimina coando expiran los derechos a recibir los ujos de efectivo del
activo o si la Compania transflere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos
v beneficlos del activo, Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compania
especificadas en el contrato se han liquidado.

Impuesto por recuperar

Corresponden principalmente a retenciones del impuesto a la renta que serdn recuperadas
en un periodo menor a 12 meses y cridito tributario del impuesto al valor agregado
efectuadas por terceros, Cuando la Administracidn estima que dichos saldos no podran ser
recuperados s¢ cargan a los resultados del afio.

Propiedades de Inversidn -

Representadas por terrenos y edificios, las cuales s¢ mantlenen para obtener rentas,
plusvalia o ambas, y no para su uso en la produccién de blenes y servicios. Las propiedades
son registradas a su costo o costo atribuldo, menos depreciacidn acumulada y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles
a la adquisicion o construccldn del activa.

Los terrenos no s¢ deprecian, sin embargo, la depreciacién de los edificios es calculada
linealmente basada en la vida Gtil de la propiedad identificable que poseen vidas Griles
diferenciadas, y no se considera valor residual, debido a que la administracién de la
Compafiia estima que el valor de realizacidn de sus propiedades al término de su vida dtil es
irrelevante. Las estimaciones de vidas dtiles y valores residuales de las propiedades son
revisadas, v ajustadas si es necesario, a cada fecha de dierre de los estados financieros.

La administracidén de la Companda, determinG una vida Otil para sus edificios en 30 afios, a
excepcitn del Edificio Torre Liguria, ¢l cual se establecit en 80 (2015: 50) ahos.

Cambio en estimacion de la vida Gtil - Edificio Torre Liguria

Mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Socios con fecha 15 de marzo de 2016, se
resolvid extender la vida dtll del Edificlo Torre Liguria de 50 a Bo afos, contados desde la
fecha de adquisicién del inmueble, segin recomendaciones técnicas del Ing. Clv. José Arce
Crovari y del Ing. Civ. Enrigque Pita, quien ha realizado algunos avalidos v reavahios de los
activos de la compafila, quienes garantizan una mayor durabilidad en el tiempo por el tipo
vy calidad de la estructura, ademids del adecuado mantenimiento que se le realiza
periddicamente.

Muebles y enseres -
(Véasze pagina siguiente)

(9}



ddddddda

J333344344434439

1.9

200

INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DE z016 Y 20015
(Expresado en délares E.ULA)

Son registrados al costo historico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deteriorn, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles
a la adquisicion del activo.

La depreciacion de los muebles y enseres, es calculada linealmente basada en la vida il
estimada de los blenes, ¥ no se considera valores residuales, debido a gue la Administraciin
de la Compaiia estima que ¢l valor de realizacion de sus muebles y enseres al término de su
vida 1ril es irrelevante. Las estimaciones de vidas ttiles v valores residuales de los muebles
¥y enseres son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.

La vida til estimada de los muebles y enseres, es de § afios.

Las pérdidas v ganancias por la venta de muebles y enseres, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el valar en libros y se incluyen en el estado del resultado integral.

Deterioro de activos no financieros (Propledades de Inversidn ¥y Muebles v enseres) -

Los activos sujetos a depreciacion se someten a pruebas de deterloro cuando se producen
eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las
pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede
a su valor recuperahble. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el
monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles més pequefios
en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). En
el caso que el monto del valor libros del active exceda a su monto recuperable, la Compania
registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. Los saldos en libros de
activos no financieros que han sido objeto de castigos por deterioro se revisan a cada fecha
de clerre de los estados financieros para verificar posibles reversiones del deterioro. La
Compafiia evaliia anualmente la existencia de indicadores de deterior.

A diciembre 31 del z016 y 2015, la Administracion ha determinado que no existen indicadores
de deterioro, por lo cual no se han reconocido pérdidas por deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido -
El impuesto a la ganancia comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de partidas

que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se
reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

(i) Impuesto a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcién de su

(10]
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composicion acclonaria, y se carga a los resultados del afo en que se devenga con base
en el impuesto por pagar exigible.

(i) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por ¢l método del pasivo, sobre las diferenclas temporales que surgen entre
las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los
estados financieros preparados bajo NIIF para PyMEs,

El Impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han sido
promulgadas a la fecha del estado de situacidn financiera y que se espera serdn
aplicables cuando ¢l impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la

rémta pasivo se pague,

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

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

Al diciembre 31 del 2006 y 2015, La Compafifa ha determinado la existencla de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias pasivos y sus respectivos valores
mastrados en los estados financieros (Véase Nota 14).

Provisiones corrientes -

Las provislones se reconocen cuando: (1) la Compafia tiene una obligacién presente, ya sea
legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (il) es probable vaya a ser necesaria
una salida de recursos para liquidar la obligacidn y (i) ¢l monto se ha estimado de forma
fiahle.

Los montos reconocidos como provisiin son la mejor estimacidn de la administracién, a la
fecha de cierre de los estados financieros, de los desembaolsos necesarios para liquidar la

obligacién.

Ingresos diferidos -

Los anricipos de clientes constituyen principalmente el cobro anticipado de los valores
determinados en los contratos para la coberiura de servicios a prestar a clientes. Estos
contratos tienen un plazo de vigencia principalmente de 13 meses.

La Compafia transfiere estos valores a resultados mensualmente por el método de linea
recta con base al servicio prestado de acuerdo al plazo de vigencia del respectivo contrato.

{11}
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Distribucién de dividendos -

La distribucién de dividendos a los socios de la Compafia se deduce del patrimonio en el
periodo en el que los dividendos han sido aprobados por los soclos.

Reconocimiento de ingresos -

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar de los servicios
prestados en el curso normal de las operaciones de la Compafia. Los ingresos se muestran
netos de impuestos y descuentos otorgados.

Loz ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econbmicos
fluyan hacia la Compafila, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compaifiia presta
sus servicios al comprador.

Gastos -

Los gastos se registran al costo, estos se reconocen A medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos de la
base contable de acumulaciin (devengo) en la Seccion 2 de las NIIF para PyMEs.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero -

Las actividades de la Compania la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (incluyendo, riesgo de valor razonable por tipo de interés y riesgo de precio y
concentracion}, rfesgo de crédito y riesgo de Hquidez.

El programa general de administracion de rlesgos de la Compafla se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar
potenciales efectos adversos en su desempefio financlero.

Los servicios admintstrativos contratados (crédito, tesoreria y finanzas) tienen a su cargo la
administracién de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas por la Gerencia, quienes
identifican, evalian y cubren los riesgos financieros.

La administracién de riesgos se efectia a través del andlisis que realiza el modelo de negocio
y factibilidad (MNF) desarrollado internamente, ¢l mismo no solo permite minimizar el
riesgo sino que es una herramienta que avoda a evaluar donde se debe invertir y que retorno
se alcanzaria, todo esto acompafiado de politicas, procedimlentos internos de crédito,
cuentas por cobrar, cuentas por pagar y una serie de convenios realizados con proveedores.

{12)
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(a) Riesgos de mercado

(1)

{ii}

Rigsgo de valor razonable por tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compafifa surge de su endeudamiento de
largo plazo. El endendamiento a tasas variables expone a la Compania al riesgo
de tasa de Interés sobre sus fujos de efective. Sin embargo, el endeundamiento a
tasas fijas expone la Compafiia al riesgo de tasa de interés sobre el valor
razonable de sus pasivos. La Compafila ha establecido una politica de
endevdamiento en instrumentos de largo plazo siempre ¥ cuando no se deba
comprometer los activos de la entidad, procurando mantener tasas de mercado
competitivo, y fijas.

La Compafila analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i)
cambios y ajustes de tasas bancarias seglin los movimientos y publicaciones del
Banco Central del Ecuador; v, ii) las posiciones respecto de refinancamientos,
renovacién de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura.

Sobre la base de estos escenarios v del comportamiento estadistico del
endeudamiento de la Compania, se calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida
de un movimiento definido en las tasas de interés, La Compafiia ha estimado que
el impacto en la utilidad después de impuestos por el movimiento, variacion yv/o
duracién de tasas, no es significativo, considerando la baja volatilidad de las
tasas pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo
ademas no se realiza analisis de sensibilidad al respecto,

La exposicion a la variacién de precios de la Compafifa esta relacionada con el
componente de los impuestos, los cuales podrian llegar a convertirse en un
componente importante del costo de los servicios prestados. Esta circunstancia
es medida constantemente por el departamento financiero a fin de determinar
la estructura de precios adecuada.

Sin embargo, dadas las circunstancias actuales, la Administracién considera que
el riesgo de precio es bajo puesto que no se prevén cambios en las politicas del
gobierno central.

La Compafiia mantiene un portafolio diversificado de clientes, proveedores y

préstamos bancarios, por lo tanto no tiene riesgos significativos de
concentraciin.

(13)



SAA0000000000000000000304844344440444343449,

INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015

(Expresado en dblares E.UA)

{(b) Riesgo de crédito

(c)

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
¢l &rea de crédito y finanzas. El riesgo de erédito se encuentra presente en el efectivo,
en las cuentas por cobrar comerciales, compafifas relacionadas y otras.
Respecto a los bancos ¢ institociones financieras donde se mantiene ¢l efectivo, tienen
calificaciones de ricsgo independiente que denoten niveles de solvencia y respaldo
adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacidn “A".

Bancos

La Compafila mantiene su efectivo en instituclones financleras con las siguientes
calificaciones:

~ Calificacitn
Entidad financiera 2016 2015
Banco del Pacifico 5.A AAA - AAA -
Banco de Machala S.A. AA + AA 4

Cuentas por cobrar comerciales

La Compafia mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y aceptacion
de clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de endeudamiento, fuente
de repago, central de riesgos, comportamiento de pago, antigliedad, seguimiento,
cobranzas y deterioro, en los casos aplicables. La politica de crédito normal de sus
operaciones, es de 30 dias, y si en caso de excederse es este tiempo, se procede a cobrar
intereses. La Compafila, provee un andlisic sobre la calificacidén de riesgo crediticio
individual por cada cliente y calculs el monto recuperable correspondiente.
Adicionalmente, se analiza permanentemente el comportamiento de pago histdrico de
los clientes, antiglledad, actualizacidn de datos, entre otros factores.

La diversificacidn de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de
cridito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacion de
estos actlvos que estin alcanzados por este tipo de riesgos. La Compafila no tiene una
concentracitn de riesgos crediticios.

Riesgo de liquidex
La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus

actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compaiia se
hasa en los flujos de caja provectados para un periodo de doce meses.

(14)
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La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra ¢l mantenimiento de nivel
de efectivo de seguridad vy acceso inmediato a recursos. Por tanto la Compaiiia
mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos Inmediatos con saldos
relaclonados a proveedores y otros con antigiiedad menor a un afo,

Continuando con ¢! modelo de negocio v factibllidad Interno que se maneja
internamente se administra la liquidez tomando en consideracion la elaboracidn y
aplicacién de politicas v procedimientos de cobranzas claras que permitan un mejor
seguimiento del crédito otorgado, a través de una estructura administrativa
descentralizada que la soporte.

Administracién del riesgo de capital -

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de Ia
misina de continuar como empresa en marcha con el propisito de generar retornos a sus
socios, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructurn de capital dptima
para reducir el costo del capital,

Conttnuando con el modelo de negocio v factibilidad interno que maneja la Compadia se
administra el riesgo de capital tomando en consideraciin los sigulentes puntos:

e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afo), mediano (entre 1
¥ 5 afios) v largo (mas de 5 anos) plazo que permita anallzar el mayor valor econdmico
a la Compania

=  Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de activos y
pasivos,

= El retorno de capital se reduce a una combinacion lineal de retormos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compafia en los productos mas
rentables

La Compania durante el afo 2016 y 2015 concentrd su apalancamiento netaménte con
compafias relaclonadas ¢ instituciones financieras, lo eual Implicd un inconveniente para la
administracién ya que el mismo giro del negocio u operacion no lo cubrian.

Las buenas relaciones que se mantienen con compafifas relacionadas han implicado
conseguir plazos que permiten acoplar sus pagos al proceso de venta de servicios que la

Compafiia mantiene.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

{Véase pagina siguiente)

(15)
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La preparacion de estados financieros requiere que La Compafiia realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financleros v sus notas
relacionadas, Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por La Compaidia se
encuentran basadas en la experiencia historica, camhios en la industria e informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacién financlera y los resultados de la
Compafia y/o las que requieren un alto grado de julcio por parte de la Administracion.
{a) Deterioro de cuentas por cobrar
La estimacion para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la Compafia,
con base en la evaluacion individualizada de la antigliedad de los saldos por cobrar v
la posibilidad de recuperacion de los mismos (Véase Nota 2.5.3).
(b) Vida (Gtil de las propiedades de inversidn, y de los Muebles y enseres

Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso futuro de los
activos. La determinacion de las vidas ttiles se evalia al clerre de cada afo.,

{c) Deterioro de activos no financieros
El deterioro de los activos no financieros se evallla con base en las politicas y

lineamientos descritos en la Mota 2.9.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA
Categorias de instrumentos financieros -

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

(Viéase pagina sipuiente)
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ol anLg

CorTienie N corrlents Corrienie Ho corfiente
Activos fnanclems al costo amortizado
Efectivo 7308 . 13823 -
Cienias poar cobrar comerciales =T - L5A0
Cuestas por cobrar partes relacionadas A5 380 - PR
Total activo financiern B0 PR - TH.573 =
Basivos. financheros al Loato AMorTUALS
Oirdigriton Financiers +.586 . " B b 358
Cuentas por pagar comerclbes 1LB32 . L7 -
Cuentas por pagar partes relachnadas 243368 LAg4. 308 ag6.67a 1865 204
Total pasivos finsncieros 253186 1854908 288,173 LB6s. 582

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar ¢l valor razonable de un activo o pasive financiero puede aplicarse
algunas de las sigulentes jerarquias de medicion:

® Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

. Informacién distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
{que se deriven de precios) (nivel 2).

. Informacitn sobre el activo o pasive que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informaciin no observable] (nivel 3).

El valor en libros de cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar a relacionadas,
cuentas por pagar comerclales, cuentas por pagar a relacionadas, otras cuentas por pagar y
efectivo, se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos. En relacion a las obligaciones financieras, su valor razonable es similar a su
costo amortizado debldo a que éstos devengan intereses a tasas fijas de mercado.

No extsten activos o pasivos financieros, medidos a valor razonable (Nivel 1).

EFECTIVO

(Véase pgina siguiente)
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Composicidn 2016 2015
Caja - 6.996
Bancos 17,398 6,836

'Z'EEB ;E.Eaz

Mo existen restricciones sobre el uso del efectivo.

7. CUENTAS POR COBRAR

Composicion 2016 2015
Clientes 924 1.560
Anticipo a proveedores 814 1.000

1'EB E.EE-D

Mo existen estimaciones para cuentas incobrables, sobre las cuentas por cobrar.

8. IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composicidn 2016 2015

Crédito tributario del impuesto a la renta 2.822 4.034

Crédito tributario del VA - 16108
2.822 20.142

9. PROPIEDADES DE INVERSION

El movimiento y los saldos de las propiedades de inversiin se presentan a continuacion:

(Viéase pagina siguiente)
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[(Expresado en ddlares E.TLA)

Descripcitn Terreno Edificio Totales
Al de enero del 2015

Costo 214-T44 3-304.735 3.519.479
Depreciaclin acumulada (54.175) [54.175)
Valor en libros 204744 3.250.560 3.465.304
Movimiente 2045

Depreciacidn (68.530) (68.530)
A3t di diciembre del

Costo 214744 3.304.735 3-519.479
Depreciacion acumulada - (1z2.705) (12z.708)
Valor en libros 214744 3.182.030 3.308.774
Mazimi c

Depreciacion - {44 .668) (44.668)
Al 21 de dicienibre del 5

Costo 214.744 3.204-735 3-519.479
Depreciacidn acumulada (167.373) (167.373)
Valor en libros 214744 3.137.362 3352106

La Compafiia no mantiene activos pignorados,

MUEBLES ¥ ENSERES

El movimiento v los saldos de los muebles v enseres se presentan a continuacion:

Composicion

Muebles v enseres

Menos - depreciacion acumulada

Movimiento:
Saldo al 1 de enero del
Depreciacion del afo

Saldo al 31 de diciembre del

La Compafiia no mantiene activos pignorados.

2016 2015
29.299 29.299
{17.579) {11.730)
1IL720 17.579
17.579 23.439
(5.859) (5.860)
1L720 17.579
(19)
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OBLIGACION FINANCIERA

Composicidn

2016 Al 31 de diciembre
Corriente Mo corriente

Banco Machala 7.086

a0ls Al 31 de diciembre
Corriente Mo corriente

Banco Machala 26.733 358

Corresponde a un préstamo comercial, suscrito el 6 de junio del 2014, por un monto de
USsso. 000, con dividendos fijos mensuales de UUS$1.642, a un plazo de 36 meses, y una tasa
de interés anual del 11.23%. La Compafifa no mantiene actives pignorados, eén relacidn al
préstamo contratado, sin embargo, se ha firmado un pagaré.

IMPUESTOS POR PAGAR
Composicidn Saldos
2016 4015
Corio Flago
Anficipo de Impuesto a la renta (1) B.546 F.282a
Impuesto al Valor Agregado 3,150 -
Retenchones en la fuentes de Impuesio a Ia renta 19 130
Betenciones gn b fuente del Impasesoo al Valor Agregado L4 131
1729 3-543
Largo Flazo
Anticipo de Impuesto & la rénta (1) - 1.185

(1) Corresponde a convenlos realizados con el Servicios de Rentas Intermas, para la
cancelacion de segunda cuota del 2015, primera v segunda cuota del 2016 (2015:
segunda cuota del 2o15), correspondiente al anticipe del impuesto a la renta las
mismas que vencen en noviembre del z017.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS ¥ PARTES RELACIONADAS

El sipuiente es un resumen de las transacciones realizadas durante los afios 2016 y 2015, con
compafiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compafifas y partes
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INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015

(Expresado en dblares E.U.A)

relacionadas a las personas naturales o juridicas, que de forma directa o Indirecta son
controladas por partes relacionadas de la Compafia.

Saldos al 11 de diclembre

Chtepouis 1)

Cuenfas por cobras & coto plazo
Jme Emiln Arce Crovar

e Femando Arir Saares
Mtarfa Cristing Ay Suares
Miarks Andrea Aroe Saares
Harmignies Hirules S8
Proced] 8.4,

Inmoblliaria Fracome O Lids

Cuentas por pagara corte plazo
Inmobillara DMeoran 5.4,
Inmobillaria Fracore . Lida.
tnmahillana Rador 5.4
inmobibiaria Cafar C. Lida,
Inmohiliaria Samluga S.A.
Varcudtiza 5 A

Inmobillaria Anerts S.A,
Inmobiiiaris Samdor A
Luschport S.A

Dusroaain A

Varcom Cla. Lida,

Cuenias par pagar a largo plage

Joae Emilho Arce Crovar
Jose Fernando Arce Suares
Maria Cristina Arce Sunrex
Maris Andrea Arce Suanez
Precedi 5.4,

faai a0l

Relacidn

Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grups
Entidad del Gropo
Entiiad det Grapo
Enthdad del Grupo

Redacibn
Bocio
Socio
Socio
Socin

Entidad del Grups

T“I-‘!.I'IHI!I’.‘IEE
Comercial

Comercial
Comercial

Transaccidn
Comerclal
Comercial
Comercial
Comerclal
Comercial

aouh S
2l o =]
B Ron P00
LR T 700
LA 7700
5 240 PR
11400 a4
A4 2z
B, B0 A 190

2016 aols
LERTY #5399
18000 . poo
31500 33.500
15000 24000
1 OO LA
10, 000 1758
1 _Criml | A
EEERF 1 1] P D

ELERE L1
b
6
ﬂ- ﬂ
2ol

015
b BEY TAG.997
153300 310,131
550l 10123
151,700 FOLLAT
20404

|.!H;ni LJE

Los saldos por cobrar y pagar a compafifas relacionadas, no devengan intereses y son
exigibles en el plazo antes descrito.
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Transacciones
Lompoeicitn
YnLa DOr Sery ks s ArTendes Relacin Transaccin 2046 F LY
Hormigones Hércales 5.4 (1) Entidad dei Grupo Comerclal 448 I RS
Juw Emidlio Arce Crovar (3] Socio Cormercial T2, Ee R AT
Joda Fernanido Arce Suares (2 Socio Comercial 6. i B _jyoun
Maria Cristing Arce Saaret 2] oo Comervial LA B o
Marka Andoea Arce Suares (2} Sncio Comercial T Hgoen
Precedi 5.4, (1) Entidad del Grupo Comercial 2.8 il
LLEL] . Fifa
Hunorarios de adminisirnckn Refacitn Trangaccis 2016 211
Varcom Cia, Luda. {4) Entidad del Grapo Crmere il figh 878
Primimmos recilsddoes (5) Refacitn Tramsaccidn 2016 2015
Joree Emilio Arce Crovari Socio Comercial B4.370 .
Jose Fernando Arce Suamsz Socin Comercial 46,085 a
Marks Cristing Arce Suares, Soci Comercisl 44,985 =
Maria Andrea Arce Suares Sacio Comereial 4085
liﬂ-.ﬂli =
Dirog Senvicios Relaciin Transaccsn 2046 2045
Proced] 5.4, Entidad ded Grupao Comercial 23 Bes ~
Inmohilinria Fracore C.Lida. Sochk Comercial Ba7E -
Hormigories Hésuibes 580 Enthiad ded Grapo Comsercial - EL R e

I:.ﬂl dip e

(1)

(2)

(3

(4)

Corresponde a contratos por arrendamiento de oficinas y mezzanines, en la cludad
de Guayaquil. Estos contratos tienen una duracién de un afio v son renovados
automdticamente en forma anual.

Corresponde a contratos por arrendamiento de inmuebles para la vivienda, en la
cludad de Salinas. Estos contratos tienen una duraciin de un afio y son renovados
automdticamente en forma anual.

Corresponde a un contrato por arrendamiento de parqueocs, en la cludad de
Guayaquil. Estos contratos tienen una duraciin de un afio y son renovados
automiticamente en forma anual.

Corresponde a un contrato por servicios contables y administrativos, en la ciudad de
Guayaquil. Estos contratos tiemen una duracidn de un afio v son renovados
automiticamente en forma anual.
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{50  Corresponde a préstamos que realiza de los Socios a la Compania para cubrir costos
de la Compafia. Estos valores no generan intereses, ol poseen fecha de cancelacitn.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
Situacion fiscal -
A la fecha de emisidn de los estados financieros, la Compafifa no ha sido fiscalizada por las

autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2013 al
2015 s¢ encuentran ablertos a revisidn por parte de las autoridades fiscales.

Composicidén del impuesto a ias ganancias -

2018 2015
Impuesto a la renta cormente i5.865 17.510
Impuesto a la renta diferido {1.079) {1079}
H..'?EE 1E.ﬂ
Conciliacién del resultado contable-tributario -
Utilidad antes de impueito a la renta 17.290 10.254
Mis: Gastos no deducibles 9.143 4.958
Base imponible de impuesto a la renta 26.433 15.212
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado 5.815 3.346
Anticipo minimo determinado y total IR del afio 15.865 17.510

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades
gravahles, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

La determinaciin del impuesto a la renta por pagar del 2016 y 2015, fue como se muestra a
continuasciin:

(Véase phgina siguiente )
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Impuesto a la renta causado 15.865 17.510

Menos:

Anticipo Impuesto a la renta pagado 10,654 12306

Retenciones en la fuente de Impuesto a la Renta B.033 9.238
Saldo a favor de la Compafiia {2.822) (4-034)
Anticipo de impuesto a la renta -

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor Ia norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta®, cuyo valor es calculado en funcién de las difras del afo
anterior y en base del 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4%
de los activos y 0.4% de los ingresos gravables .

La referida norma establecid que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor
que el monto del anticipo minimo, este dltimo se convertird en Impuesto a la renta definitivo,
& menos que el contribuyente sollcite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual
podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la norma que rige este anticipo,

Durante el afo 2016 y 2015, la Compania determiné que el anticipo minimo de impuesto a
Ia renta siguiendo las bases antes descritas, ascendia a US$15.865 (2015: USs17.510), monto
que supera el impuesto a la renta causado, por lo cual estos montos se incluye en el estado
de resultados como impuesto a la renta.

Impuesto a la renta diferido -

La administracion de la compania determind un pasivo por impuesto diferido por el costo
atribuido obtenido en lag revaluaclones de sus propledades de inversion en la
implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financlera para Pequefias y
Medianas Entidades (NIIF para PyMEs). A conrinuacién un detalle:

2036 2015
Bases para determinar e pasive por impuesto diferido
Revaluacitn de Propiedades de Inversion u7. 710 122.612
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Saldo del pasivo por impuesto diferido 25.896 26.975

Tasa efectiva de impuesto a la renta -
(Véase pagina siguiente)
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La relacidén entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afos 2016 y
2015 s muestra a continuaciin:

16 2015
Base Imponible de impuesto a la renta 26.433 15.212
Impuesto a la renta del efercicio 15.865 17.510
Tasa efectiva de impuesto a la renta 50% 115%

Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas.

Por su parte €l Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y remita por parte de la
Compafila un estudio de precios de transferencia y un anexo de operaclones, entre otros,
para aguellas compafilas que hayan tenido operaclones con partes relacionadas locales y/o
exterior en ¢l mismo perfodo fiscal y cuyo monto acamulado sea superior a USs6.000.000,
o (nicamente presentar el anexo de operaciones con partes relacionadas locales y/o del
exterior si en el mismo periodo fiscal el monto acumulado es superior a US$3.000.000. La
Compafia durante los afos 2016 ¥ 2015, no genero operaciones que superen dicho monto.

Reformas tributarias -

Ley Organica de Incentivos para Asociaciones Pablico y Privadas: Expedida mediante
Registro Oficial No. 652 del 18 de diciembre del 2015, mediante la cual, se establecen entre
otras las siguientes reformas al Codigo Organico de la Produccidn, Comercio e Inversiones
COPCIL, la Ley Orginica de Régimen Tributario Interno, ¥ la Ley Reformatoria para la
Equidad Tributaria del Ecuador:

- Exenciones por depdsitos a plazo fijo e inversiones en renta fija,

- Exenciones por utilidades en la enajenacion directa ¢ indirecta de acclones,
- Exoneracidn del impuesto a la renta en proyectos piblicos y privados,

- Cambios en el impuesto & la renta a las tierras rurales.

CAPITAL SOCIAL
El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafiia al 31 de diclembre del 2006 y 2015,
comprende 500 participaciones acumulativas e indivisibles de valor nominal US$1 cada una;

sicndo sus soclos personas naturales, los mismos que se encuentran domiciliados en
Ecuador.

(25}



AR

ba3A343333048440434403444444333343304343343444.

16.

17.

INMOBILIARIA JOCRAN C. LTDA,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015
(Expresado en dilares E.U_A)

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafiia debe apropiar por lo menos el 5% de la
utilidad neta del afio a una reserva legal hasta gque el saldo de dicha reserva alcance por lo
menos €] 204 del capital social. La reserva legal no estd disponible para distribucion de
dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre del 2016 v 2015, 1a reserva excede sustancialmente del capital suscrito.

s Resultados acumulados

Hasta el 2010 ésta se incluia en el rubro de reservas en el Patrimonio. Este rubro incluye los
saldos que se generaron como resultado del proceso de conversion de los registros contables
de sucres a délares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del zooo.
De acuerdo con disposiciones legales vigentes, la reserva de capital podra ser capitalizada
en la parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econdmico
concluido, =i las hubiere, utiltzado para absorber pérdidas, o devuelto en caso de liquidacion.

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF para PyMEs, que se
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumuladoes, subcuenta “Resultados
Acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de lag NIIF para PyMEs", que
generaron un saldo acreedor, sblo podrin ser capitalizados en la parte que exceda al valor
de las pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto a los socios en el caso de liquidacion de la
Compafiia.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacitn de
la Junta General de Socios v cumpliendo las dispesiciones normativas aplicables, las
utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se mantienen
en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de capital u ofras
reservas v cuentas patrimoniales de libre disposicidn de los socios.

VENTAS

Prestacidn por servicios de arrendamiento 113.043 109,865
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GASTOS ADMINISTRATIVOS POR NATURALEZA

Los gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

Composicion 2016 2015

Depreciaciones 50,528 T4.300
Impuestos, contribuciones y otros 17.542 19.491
Mantenimiento y reparaciones 1Z2.001 15.950
Servicios bésicos 6.385 B.114
Honorarios profesionales z.8q0 4.630
Motariales 265 Q49
Seguros 238 238
Comisiones H36 181
Mros gastos 2.822 3.0585

93.507 124.998

REESTRUCTURACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

A continuacidn ver las diferencias resultantes entre la comparaciin de los presentes estados
financieros y los registros contables preparados al 31 de diciembre del 2015:

Estadas Finamcleras  Ajustes yjio Estadas Finanderos
Progentads pedusificacionss  Ansstructurado

Ativom

Actives cormientes (1) n7.az4 17.518 LTy
Activoe no coamientes 3414397 3.424-357
Total activos 3531621 17510 351411
Pasivos ¥ patrimonio

Pasivias corrienies (1) 7 alkf 17510 2BoUBTE
Pasivos no cormentes [3) 1.87a.872 {2,975 1.Beg.847
Total pasivos 2180058 [g.465) 2.185.523
Patrimonio (2] 195156 6.97% LIu45B8
Totol pasivos y patrimonio 3531521 17510 3:514.112

(Véase pagina siguiente)
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Ertadax Financiaros Ajurtss yfa Fxtzdos financiems
Frasesiado riclasificstiongs Baestructursdn

Ingresos she eckividsbin oodinarias g AEs o B Y
Gastns adminisirativos [834. 008} (124008 )
Urilidad {Perdida) operacional {15.033) {15330
Gastns nancerca [ 421153 (4093}
DR irg redos 0. 401 _ .'I'Bﬂl.l
Utklidad antes de impeesto a la renta Bi-E%4 [T FY
Impuesto & las ganancias (3] (175100 {1a7a) {efqa1)
Hessltado integral del afic [7.256) [n.o7gl (L8 el |

(1} Corresponde a la reclasificaciones entre el crédito tributario por retenciones en la
fuente de Impuesto a la Renta, y el impuesto a la renta por pagar.

{2) Corresponde a los afustes realizados por el reconocimiento de impuesto diferido por
causa de las revaluaciones de sus propledades de inversion, originadas en la
implementacién de las NIIF para PyMEs.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 vy la fecha de preparacion de estos estados financieros, no se
produjeron eventos gue, en la opinién de la Administracién de la Compaiiia, pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en los

mismos y que ameriten una mayor exposicion.

(28)



