NEGOC10S INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

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

INFORMACION GENERAL
Entidad

NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA, LTDA. fue constituids mediante esaitura piblica en
ia dudad de Manta, Ecuador el 28 de julio de 2005 e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 8
de septiembre del 2005,

La Compaiia en su objeto sodal indica que puede dedicarse a la Construccidn, planificaaon,
realizacon de esudios de factibilidad técnica o econdmica, equipamiento, reparadon,
conservacidn, mantenimiento y administracion de toda dase de obras civiles, etc.

La actividad de la Compafiia desde su constitudion ha sido el amendo de oficinas, departamentos
¥ parqueocs de su propiedad.

La Compaiiia no dispone de empleades bajo relacion de dependencia, mativo por e cual no
calcuta 1a participaaion 2 empleados en ias utilidades.

La informacidn mntenda en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracion de
la Compaiia.

Situacidn financiera mundial:

Durante el 2016 la situacidén econdmica del pais continua afectada por los bajos precios de
exportacdén del petrdleo, principal fuente de ingresos del Presupuesto General del Estada, as
como fambién por |a devaluacitn de otras manedas con respecto al Ddlar de los Estados Unidas
de Aménca, moneda de uso legal en e Eouadar, ia cual tiene un impacto negativo en 1as
exportaciones no petroleras del pais.

Adicicnalmente el terremoto ocurride en abril del 2016 ocasiond importantes darigs en 1a
infraestructura de cienlas provincias del litoral ecuatoriano v cuantiosas pérdidas ecandmicas.
Las atoridades econdmicas con el fin de afrontar estas situaciones han disefiado diferentes
alternativas, entre las cuales tenemos: priorizacidn de las inversiones, incremento de ia
inversidn extranjera a través de alianzas publico-privadas con beneficios tnibutarios, disminucidn
del gasto corriente, incremento temperal del impuesto al valor agregado., contribuciones
tributarias extraordinarias a empresas y personas naturales, finandamienty del défidt fiscal
mediante la emision de bonos del Estado, obtenddn de finandamiento a traves de organismos
intermacionales y gobiemos extranjeros (Chind), entre otras medidas. As también, ha
mantenido el esquema de resbiccon de importadones a traves de salvaguardas y derechos
arancelarios con o fin de mejorar la balanza comercial, aspecto que se tenia prewisto ir
desmontando en ef 2016; sin embargo resolvio difenr un afio el cronograma de eliminacidon de
las salvaguardas y dispuso que la fase de desmantelamientn se efectie a partir de abril del
2017 hasta junio del 2017.

Aprobaclén de laos estados financieros: Los estados financierps al 31 de dickembre de 2016
han sido emitidos con la autorizacién de la Administradon de la Compafiia, con fecha 30 de
marzo de 2017, y posteriormente serdn puestns a consideracion de la Junta General de
Actionistas para su aprobacidn definitiva.
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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las principakes polticas contables adoptadas en la preparacién de los estados financieros se
detallan a continuacidn. Tal como lo requiere a NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en
fundon de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas de manera uniforme a
todos Ibs ejercicios que se presentan en estos estados financieros.

Base de preparacién-

Los presentes estados finangieras de la Compafiia al 31 de dicembre de 2016 estén preparados
de acuerdo con la Norma Internacional de Informacién Finangers (NIIF) emitidas por el IASB
(Internacional Accounting Standards Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan
la adopcign integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas
de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

La preparacian de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimadones
contables. También exige a la Administradén gue ejarza su juicio en el proceso de aplicacian de
las politicas contables de la Compaiia. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor
grado de juido o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimacdiones son significativos
para la elaboracitn de los estados financieros.

Debido 2 [a subjetividad inherente en este proceso contable, 1os resultados reales pueden diferir
de los montos estimados por la Administracion.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aiin no efectivas

ta Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacién Financiera
{NIif) nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero ain no son efectivas:

Efectiva a partir de
periedos que inicien gn
NIIF Titulo 0 después de
NIIF 9 Instrumentos finanderes Enero 1, 2018
NIIiF 15 Ingresos procedentes de contratos
con clientes Enerp 1, 2018
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
NIIE 2 Clasificacidn y medicidn de Enero 1, 2018
transacdiones de pagos
basados en actiones
Modificaciones a la NIIF 10 Venta o Aportacidn de Bienes Fecha a ser
y NIC 28 entre un Inversionista y su determinada
Asociada o Negacio Conjunto
Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de revelacién Enero 1, 2017
Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Enero 1, 2017

Impuestos diferidos por
pérdidas no realizadas

Se permite la aplicacion antidpada de estas normas nuevas y ravisadas,
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NIIF 9 Instrumantos financiergs

La NIIF 9 emitida en noviembre de 2009, introdujo nuevos requisitos para la dasificacion v
megicidn de activos financieros. Esta norma se modificd postenormente en octubre de 2010
para incluir los requisitos para la dasificacidn y medicidn de pasivos financeros, asi como s
baja en los estados financieros, y en noviembre de 2013, incluyé nuevos requisitos para k2
cortabilidad de cobertura general. En julio de 2014, se emit otra versidn revisada de Iz NIIF
9, principalmente para induir lo siguiente:

Requerimientos de detenord para actives financteros y,

Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificaciéon y macdwn al introdutr una categoria
de medicidn a “valor razonpable con cambios en otro resultadd integral®, para ciertos
instrumentos deudores simples.

Tados los activos financieros que se clasifican dentro del aicance de la NIC 39 - Instrumentos
Finandergs, se reconoceran posteriormente a su Costo amortzade © walor razonable.
Espedificamente, los instrumentos de deuda gue se mantienen dentro de un modelo de negoda
cuyo objetiva sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y que tengan flujos de
efedivo ontractuales que son Unicamente pagos de capital e intereses sobre el capital
pendiente par lo general se miden al costo amortizade al final de ios periodas contables
posteriares.

Las instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocin cuyo objetivo se cumpla tanto
al recaudar los flujos de efectivo contractuales ¢omo por la venta de activos finanoeros, y que
tengan términos contractuates del activo financiero que dan lugar en fechas especificas a flujos
de efectivo que solo constituyen pagos de capitel e intereses sobre el importe del principal
pendlente, son medidos 2 valor razonable con ambips en ofra resultado integral. Todas las
otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus valores razonables al final de los
periodos contables posterores. Ademds, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una
eleccidn srrevotable para presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una
inversidn de patrimonio (np manterida para negoaciar ni que incluya una consideracién
contwtgente reconocida por el comprador en una combinacién de negocies de acuerds con NIIF
3) en otro resuitade integral, y solo con el ingresg por dividendos generalmente reconocido en
el resulado de! periodo.

En la medicién de lps pasivwos financieros designados a valor razonable con cambios en
resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio en el valor razonable del
pasivo finangero gue sea atnbuible 3 ambios en el riesgo de crédito det referido pasivo, se
presente en ofro resultado integral, @ menos que, el reconocimienta de los efectos de los
tambios en el resgo de crédito del pasivo en otro resuttado integral genere una asimetria
contable en el resultado det periodo.  Los cambios en &l valor razonable atribuible ab riesgo de
crédito de un pasiva financiero no son posteriormente redasificados al resultado del periodo.
Sequn la NIC 39, fa totalidad del imparte del cambio en el valer razonable del pasivo financiero
designado a valor razgnable gon cambios en resultados se presenta en el resultado del periado.
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Respecto 3l deterioro de activos financieros, la NIOF 9 establece un modelo de deteriore por
pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por pérdida crediticia incurrida, de
conformidad con la NIC 39. El modelo de deterioro por pérdida creditica esperada requiere
que una entidad contabilice las pérdidas crediticias esperadas y cambios en esas pérdidas
crediticias esperadas en cada fecha de reparte para reflejar 1os cambios en el riesgo crediticio
desde el reconocimiento Iniclal, En otras palabras, ya no es necesario que ocurra un evento
antes de que se reconozcan las pérdidas carediticias.

La NIIF 9 mantiene los tres lipos de mecanismos de contabllidad de cobertura, que en fa
actualidad se establecen en la NIC 39. De conformidad con ka NIIF 9, jos tipos de transaccianes
elegibles para fa contabilidad de cobertura son mucho mas flexibles, espedficamente, al ampliar
los tipos de instrumentos que se clasifican como instbumentns de cobertura y Jos tipos de
compenentes de riesgo de partidas no financieras elegibles para la contabilidad de cobertura,
Ademas, se ha revisado y reemplazado la prueba de efectividad por el principic de "relacion
econdmica”. Ya no se requiere de una evaluacdion retrospectiva para medir la efectividad de la
cobertura. También se afiadleron requerimientos de revelacién mejorados sobre las actividades
de gestién de riesgo de una entidad.

La Administracion de la Compaiiia no prevé que la apticacion de la NIIF 9 en &l futuro puede
tener un impacto sobre los importes reconpcidos en los estados financieros adjuntos.  Sin
embargs, no es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un
examen detallado haya sido completado.

NIIF 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clientes

En mayo de 2014, se emitio la NIIF 15, que establece un modelo extenso y detallada gque
deben utlizar las entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de
contratos con dientes, {3 NIIF 15 reemplazara el actual lineamiento de reconccimiento de
ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construccion vy ias
interpretaciones respectivas en la fecha en que entre en vigenda.

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad debenia reconocer el ingreso que
representa la transferencia de bienes o servicios establecidos contractualmente a los clientes,
en un importe que refleje la contraprestacion gue la entidad espera recibir a Gambio de bienes o
senicios. Especificamente, la norma afiade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso:

Paso t: identificar el contrato con los dientes.

Paso 2: identificar ias obligaciones de ejecucién en el contrato.

Pasa 3: determinar el precio de la transaccidn.

Paso 4: distribuir el precio de transaccidn a las obligaciones de ejecudion en el contrato.
Paso 5: reconocer el ingreso cuando {0 en la medida que) la entidad satisfaga la
obligacién.

Sequn la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que) se satisfaga
una obligacién de efecucién, es dedir, cuando el “control” de los bienes y servidos relacionados
con una obligacidn de ejecucion particular es transferido ai diente. Se han afladido muchos
mas lineamientos detallados en ta NIIF 15 para poder analizar situaciones especifias. Ademds,
la NIIF 15 requiere amplias revelaciones,

En Abrit 2016, el IASB emitié “Clarificaciones a la NIIF 15" en refacidn a la identificacion de

obligaciones de ejecuddn, consideraciones de principal versus agente, asi como una guia de
aplicacién para licenaas.
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La Administragdn de la Compafiia no preve que la aplicacién de fa NIIF 15 en el futuro pueda
tener un impacte sobre los impoites reconocidos en los estados finanderos adjuntos y sus
revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimadoén rezonable de ese efecto
hasta que un examen detallado haya sidc completado.

NIIF 16: Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacién de contratos de arendamienta y
tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16 reemplaza Ja actual guia de
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relacionadas.

NIIF 15 diferenda entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de d un adivo
identificado es controlade por el diente, La diferenciadon entre arrendamiento pperative v
arrendamiente financiero ha sido eliminada para la contabilidad del arrendador v es
reemplazada por un modeip en el cual el derecho de uso del activo y su cormespondiente pasivo
tiene que ser reconocido por el armendador para todos los arrendamientos, excepto los
arrendamientos de cono plazo y aquelios con un valor bajo de activa,

Bl derecho de uso del activo es inidalmente medida al costo vy subsecuentemente medido al
costo (sujeto a dertas excepciones) menos depreciacidn acumulada y pérdidas por deteriorg,
ajustado por cualquier remedicion del pasivo del arrendatario. El pasivo del arrendatario es
inicdalmente medide al valor presente de los pagos del arrendamiento que no son pagados a
esa fecha.

Pasteriormente el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi como el impacto
de las modificaciones al arrendamlento, entre atrgs. En adicldn, fa clasificaddn de los flujos de
caja de los pagos par arrendamientos operativos que de acuerdo con NIC 17 son presentados
como flujos de caja de actividades de operacidn también tendra impacto. De acuerdo con el
modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamiento seran divididos en principal & interés los cuales
seran presentados como flujos de caja de actividades de financiamiento y de operacién,
respectivamente.

En contraste 2 la contabilided de! amrendatario, fa NIIF 16 sustancialmente mantiene los
requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del arrendador y continla con el requerimiento
de clasificar el amendamiento como operativo o Ffnanciero. Extensas reveladones son
requeridas con NIIF 16.

La Administracién de la Compafiia, no prevé que la aplicaddn de fa NIIF 16 en el futuro puede
tener un impacto sobre los importes reconocidos en {05 estados finanderas y sus reveladones.
Sin embargo, no es posible propordonar una estimacién razanable de ese efecto hasta que un
examen detallado haya sido completado.

Modificaciones a la NIIF 2 Clasificacién y Medicién de transacciones de Pagos
Basados en Acciones

Las modificaciones danfican que:
1. En la estimacidn del valar razonable de pagos basados en acciones liguidados en
efectivo, la con@bilidad de! efecto del cumplimiento o no cumplimientg de la

imevocabilidad de Ja concesifn, debe seguir &l mismo enfoque que los pagos basados
en acciones liquidados en acciones.
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2. Donde las leyes y regulaciones de impuestos requieran a una emtidad efectuar una
retencién de un ndmero especifico de instrumentos de patrimonio igual al valor
monetario de las obligacidn impositiva del empleade para cumplir con 13 abligaddn
tributaria del empleado, la cual es remibida a la auteridad tibutaria, por epmplo,
acuerdos de pagos basados en acciones gue Yenen una condiddn de pago neto. Dicho
acuerdo debe ser @lificada como liquidadon en acciones en su totalidad, considerando
que & pago basado en acciones hubiera sido clasificado como que se liquidard en
patrimonia si no hubiera induido ta condicién de pago neto.

3. La modificacidn de pagos basados en acciones que cambie I3 transaccion de liquidaadn
en efectivo a liquidacion en acciones debe ser registrada como sigue:

i. El pasivo original es dado de baja;

ii. El pago liquidado en acciones es reconuido a la fecha de modificacién al valor
razonable del instrumento de patrimenio ctorgado, en 13 medida gue los senvidios
han sido prestados a la fecha de la modificadon; y

iil. Cualguier diferencia entre el saldo en libros del pasive a la fadha de la modificacién y
el valor reconocido en patrimonic debe ser reconpdde inmediatamente en
resuftados.

La Administracién de la Compafila no prevé que la aplicacién de la NIIF 2 en el futuro no
tendria un impacto significativo sobre Jos importes reconoddos en fos estados financieros
debido a que la Compariia no tiene acuerdos de pagos basados en acdones que se liquiden en
efective o na exdsten retenciones de impuestos aplicables.

Modificaciones a la NIIF 10 y la NIC 2B Venta o Aportacidn de Activos entre un
Inversionista y su Asociada o Negodio Conjunto

Las modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28 se refieren a situaciones en Ias gue hay una venta o
contribucién de activos entre un inversionista y su asociada o negocio  conjunto.
Especificamente se establece que las gananoas o pérdidas resuitantes de la pérdida de control
de una subsidiaria gue no contenga un NEQOCIc, en una TaNsaccion Con una asociada o un
negocio conjunte que se contabilicen utilzando & mémwde de partidpadon, se reconocen en &l
resuitado de la controladora sdlp en la proporcion de |a particlpation de los inversionistas no
relacionados en esa asociada 0 negocio njunto. De igual forma, l8s ganandas y pérdidas
resultantes de la rernedicion a valor razonable de las inversiones retenidas en alguna subddiaria
anterior (que se ha convertido en una asodada 0 un NegOCio CoNjuMoc que se contabilice segun
el método de partidpaddn) se reconocen en el resultado de la anterior ontroladora s6ic en fa
proporcdén de 1a participacdn de los inversionistas no relacionadas en la nueva asociada o
NegeGio conjuimo.

La fecha efectiva de las madificadones a la NIIF 10 y la NIC 28 fue diferida para una fecha que
ain no ha side determinada, sin embarga, la aplicagdn anticipada es permitida. La
Administracdn de la Compaiia no prevé que 13 aplicackin de estas modificaciones en el futuro
tenga un impacto sobre los iImportes recanacikdos en las estados finangieros,
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Modificacionas< a ia NIIF 7 Iniciativa de Revelaciones

L3s modhficacones requieren a una entidad proveer revelaciones que parmitan a 1os usuaries de
estados finanqeros evaluar los cambips en pasivos que surgen de actividades de
financamiento.

L2 Administracién de 1a Compafiia no prevéd que la aplicacion de estas madificaciones en el
futuro tenga un Impacto material sobre las estados financieros consglidados.

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuestos Diferidos por
pérdidas no Realzadas

Las modificacdiones darifican lo siguiente:

1. Disminuciones por debajo del costo en el salkda en libros de instrumentos de deuda a
1asa fija, medidos a valor razonable, para los cuales 1a base tributaria se mantiene al
costo, da lugar a una diferencia temperaria deducible, independientemente de si el
tenedor de 105 instrumentos de deuda espera recuperar & saido en libros mediante 1a
venta 0 por el uso, o si es probable que el emisor pagara todos lgs flues de @ja
contractuales.

2. Cuvando uvna entidad evalla si existirén tilidades gravebles disponibles para ser
utiizados como diferencia temporal deducible, y las leyes imppsditivas restringen la
utilizacion de las pérdidas para dedudrse de los ingresps gravables ge un tipo
especifico, una entidad evalla ia diferencia temporaria deducible en combinaadn con
ctras diferencias temporarias dedudbias de ese mismo tipa, perc de forma separada de
otros tipos de diferendas temporarias,

3. La estimacién de utilidades gravables futuras puede incluir la recuperacion de algun
tipo de activa de [a entidad por un valor superior & saldo en libros si hay suficiente
evidenda que es probable que fa entidad alcanzara los mismos; v,

4, En ia evaluacién de s existen utilidades gravables futuras suficientes, una entidad debe
comparar las diferencias temporarias deducbles con las utilidades gravables futuras
excluyendo 1as deducdones impositivas que resulten de la reversion de dichas
diferendas temporarias deducibles.

La Admunistracidn de la Compafiia no prevé que la aplicacidn de estas modificacones en el
future tenga un impacto significativo en los estados financieros,

Moneda funcional y moneda de presentacion
Las parbdas en los estados finanderns se expresan en 12 maneda del ambiente ecgndmico
primario donde opera la Compafiie. Los estados finantiesos s€ expresan en dolares

estadounidenses, gue es la moneda fundonatl y de presentacion de 13 Compafia. Las cifras
incluidas en lps estados financieros adjuntos estin expresadas en ddlares estadounidenses.
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2.3 Efective y eguivalentes de efectivo
El efectivo v equivalentes de efectivo induyen el efectivo en caja, ks depdsitos a 1a vista en
entidades de crédito y otras inversipnes a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento
original de tres meses ¢ menos y socbregiros bancarios. Los sobregiros bancarics son
presentados comg pasivos corrientes en el estado de situacion financiera.

2.4 Activos y pasivos financleros

2.4.1 Clasificacidn

La Compadia dasfica sus actvos financiers en las siguientes categonas: "activos financieras a

valor razonable & ravés de ganancas y pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobirar”, “activas
financieros mantenidos hasta su vencimiente™ y "activos financieros disponibles para 13 venta”.

Los pasivos financierps se dasfican en las s@guientes categorias: "pasivos financeros a valar
razanable con cambios en resultades” y “obos pasivos financleros”. La clasificacién depende del
propasito para el cual se adquineron Ips actvos 0 Contrataron f0s pasivos. LA Adminlstracidn
determina la clasificacién de sus adtivps y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inigial.

Al 31 de digembre de 2016 y 2015, la Compaiiia mantuvo activos finanderos en la categonia de
“préstamos y cuentas por cobrar”, De igual foma, la Compafiia mantuve pasivos financieros en
la categoria de “otros pasivos inancieros” cuyas caracternisticas se explican seguldamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situaddn financiera por las
cuentas por cobrar comercidles, cuentas por ¢obrar no comercales y Cuentas por cobrar
compafiias y partes relaconadas, Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos
fijos o determinables y gue no cotizan en un mercado activo. Se induyen en el activo corrients,
excepto por los de vendmientd mayor a 12 meses cortados desde 1a fecha del estado de
situaadn financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiers por Bs cuentas
y documentos por pagar a proveedores, cuentas por pagar a largo plazo y cuentas por pagar
compafiias y pares relacionadas. Se incluyen en el pasivo cordente, excepto por los de
vencimiento mayar 8 12 meses contadas a partir de la fecha del estado de situacién financiera.

2.4.2 Reconacimiento y medicidn inicial y posterior

a) Reconocimlento -

La Compaiiia reconoce un activa o pasivo finandiero en el estado de situacion finandera a
la fecha de la negociacién Y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el
activo 0 pagar el pasivo.

b} Maedicién inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicaiment2 a su valor razanable mas
cuaiquier costo atribuible a Ja transacddn, si el activo o pasivo financiem no es designado
como de valar razonable a través de ganancias o pérdidas y este es significativo. Con
posteriondad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los mismos como se describe a
cantinuacitn.
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¢} Medicidn posteriar —

i. Préstamos y Cuentas por cobirar: Se miden al costo amortizada aplicande el métoda
de intereses efectivg, cuandq el arédita se amplia mas alld de ks condiciones de crédito
ngrmakes,

ii. Otros pasivos financieros: Se miden al cgsto amortizado aplicando et método de
interes efectivo. No obstante, los pasivos financeras que no tengan un tipo de interés
eqtablecido, & importe venza ¢ se espere reqtir en e corte plazo y/o el efecta de
actualizar no sea significativo, se valaran por sy vakor nominal,

2.4.3 Baja de activos y pasivos financieros

Los activos finanderps se deian de reconocer cuando los derechos 3 recibir sus flujos de
efectivos expiran o se ransfieren a un tercery y 1a Compaiiia ha transferido sustanciairmente
tado los riesqos vy beneficios derivados de su propiedad. Un pasivg es elimnade cuando tas
obligaciones de la Compania se han liquidade,

2.4 4 Compeansacidn de instrumentos financieros

1.5

Los activos finanderos y los pasivos finanderos se compensan, y presentan por un neto en el
estado de situacidn financiera, cuando existe un derechp, exigible legalmente, de compensar
los importes reconecidos, v la Compaiia tiene la intencion de ligqudar por 8 neto, a de realizar
el activo y cancelar el pasivo smultdneamente,

Propiedad y equipo

La propiedad y equipd se contabiliza por su Costo historico menos 1a depreciacion acumulada y
pérdidas por defericrp, en caso de producirse. £) costo induye anto jos desembolsos
directamente atribuibles a la adguisicon o construcoon del achivo, en la medida en que se
cumplan los requisitos paa su reconocimients, El costo 1amnén puede induir ganandas o
pérdidas por coberturas cualificadas de fAujos de efecowo de las adquisoones en moneda
extranjera de propiedad y equipo baspasadas desde el patnmonip nete.

Medicidn posterior ») reconocimiento: modelo de revaluacién —Cualguier aumento en la
revaluacion de la propiedad y equipe se reConDCe &n Otro resuftado Integal, y s acumula en el
patrimenio bajo ef en@bezamienio de supésavit de revaluaodn de propiedad y equipa. Una
disminucidn del valor en libros de 1a revaluacidn de la propiedad y equipc es registrada en
resultados.

Método de depreciacién y vidas dgtiles - B costo de propledad y equipo se depreda de
acuerdo con el métode de linea recta. La vida Util esthmada, valor residual y método de
deprecacdn s0n revisagos a final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en at
estimado registrado sobre una base prospectiva.

(9
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A continuacion, se presentan las prnopales parbdas de propiedad y equipo y 1as vidas Gtiles
usadas en el ciloulo de |2 deprecianon:

Rubro AfAos
Edificos 30
Muebles y anseres 10
Equipos de oficina 10
Equipos auxiliares 10
Lancha 5
Equipos de compuiacién 3
Scoftware de computacion ki

Retiro o0 venta de propiedad y equipo - La utilidad o pérdida que surja del retiro ¢ venta de
una partida de propiedad y equipo es calculada como [a diferendia entre el precio de venta y &l

valor en hiiras del activo y reconocida en resultados

En caso Oe venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el sakdo de la reserva de
revaluacitn es transferido directamente a wtilidades retenidas.

Retiro o venta de propiedades y equipo - La utilidad o pérdida que surja del retiro ¢ venta
de una partida de propiedades y equipo es calculada coma la diferendia entre el precic de venta
y el valor en libros del activo y reconocida en resuitados

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el sakio de la reserva de
revalyacion es transferigo directamente a utilidades retenkdas.

Inversiones en accianes

Representan acoanes en compafifas, registradas al costo de adquksicién.

Arrendamientos

La determinaddn de si un acuerdg constituye o incluye un armendarniento, se basa en la esencia
del acverdo a la fecha de su celebracién, sl el cumplimiento del acuerdo depende del uso de
ung g mds activos espeaficos, 0 i & acuerdo concede ef derecho de uso del activo, induso si
tal derecho no se encuentra especficado de manera explicita en e acuerdo.

Los arrendamientos financieros que ransfieran a la Compafifa sustancialmente todos los riesgos
y los beneficios inherentes a la propiedad del blen arrendado, se capitalizan al inicio del plazp
del amendamiento, ya sea por el valor razonable de 'a propiedad arrendada, o por el valor
presente de los pagas minimos de arrendamiento, el que sea menor. Los pagos por
arrendamientos se distribuyen éntre los cargos financieros y la reduccdn de la deuda, de
manera tal de determinar un rado constante de interés sobre et saldo remanente de la deuda.
Lns cargos finanaeros se regnacen omo gostas financleros en el estado de resultados.

El adivo arrendade se deprecia a lo largo de su vida (til. Sin embargo, si no existiese certeza
razonable de que la Compaia obrendrd la propiedad al término del plazp del ammendamiento, el
activo se depreqara a o largo de su vida il estimada o en el plazo del arrendamientn, & que
SBa manos.

(10
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Los p2gos par arrendamientos operativos se reconocen Como gastos operativos en el estado de
resultados, en forma lineal a lo largo del plazo del arrendamiento.

Derechos fiduciarios

Se registran iniciaimente al costo por el valor de la inversidn realizada y se ajustan anualmente
contra resyltados aplicando el método de participaddn. Este ajuste se realiza en base a los
estados financieros propororados por la Administracdn de los Fideicomisgs: si no se dispane
de informaddn finandera fiable, la Campariia mantiene su inversidn al costo.

Deterioro de activos
Deterioro de activas financleros

La Compafiia evalua en k2 fecha de cada balance s existe evidencia objetiva de que un adtivo
financlero © un grupa de acbvoes financieros puedan haber sufrido pérdidas por deteriora. Un
activo finanoero 0 un grupo de activos financieros estd detariorado, y se incurme en una pérdida
por deteroro del valor, si, vy spio si, existe evidencla objetiva del deteriaro como resultado de
uno 0 Mas eventos gue hayan ocurrido despues del reconocimientn inicwl del activo {un evento
gue causa la pérdifa), vy ese evento (0 eventos) causante de (3 pérdida tenga un impacto sobre
los fiujos de efectivo fsturos estimados del activo finangerg o del grupa de activas financieros,
que pueda ser estimado con fiabilidad.

Los criterios que utiliza Ja Compafia para determinar Si exige una pérdida por deteriara
incluyen:

- Dificuitad financiera significativa del emisor u obligado;

- Probabilidad de que entrardn en una situackdn concursal o en Cualquier atra situacién
de reorganizaodn financiers el obligado; o,

- Cuando datos observables indican que existe una disminuddn susceptible de valoracidn
en los flujos futuros de efective esbmados, tales como cambios en las condiciones de
pago © en las condiciDNES eRAMICAs que e carrelacitna con iImpagoes.

Para la categoria de cuentas por cobrar, el importe de la pérdida se valara mediante los
aiterios antes menoconados para ajustar estas cuentas 2 su Importe recuperable, ademas de
tener como parametio 10 indicado hajo la normativa tmbulania vigenta, Ef importe en libros del
activo se reduce ¥ el importe de las pérdidas se reconoce en la cuenta de resultados.

Si, en un periodo posterior, el monto de b pérdida por deterioro disminuye y dicha disminucién
se relaciona ohjetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se recanodd dicho
deterioro, {a reversion de la pérdida por deteriaro previamente reconocida se reconoce en &l
estado de resultado,

La Compatiia, considerando 1o anteriormente mencionado, realizd Ios andlisis pertinentes de
todos sus activos financieros significativos.

Deteriora de activos no financieros (Pmpiadad y equipo)

Los activos sujetos a depreciacidn se someten a revision para pérdidas por detenoro siempre
que algun suceso o cambio en 1as circunstancias indique gue el importe en libres puede no ser
recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro del valor per el monte por et gue e) importe
en libros del active excede su importe recuperable. El importe recuperable es of mayor entre el
valor razonable de un activo menos los costos para la venta y el valor en uso, A efectos de

(11)
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evaluar tas pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mds bajo para el gque
hay flujos de efectiva identificables por separado (undades generadoras de efectivo).

La posible reversidn de pérdidas por deterioro de valer de activos no financieros disbntos a la
plusvalia que sufren una pérdida por deterioro se revisa en todas las fechas a las que se
presenta informacddn financiera.

En ef caso que e monto del valor en libros del activo extede su momo recuperable, la
Compafia registra una pérdida par deterioro en los resultados del ejevcico. La adminisuradén
ha realizado los andlisis pertinentes de todos sus activos no financieros sigmificativos y
considera que en ningune de ellos existe evidenda de deterloro. Ver Nota 9.

Impuestos corrientes y diferidos

€l gasto por impuesto del periodo comprende los impuestos comentes y difendos. Los
impuestos s8 reconocen en el resultado, excepto en 1a medida en que estos se refteran a
partidas reconacidas en el otro resultado integral 0 directamente en el patrimonio neto. En este
caso, el impuesto tambien se reconoce ¢ otro resultado integral o directamente en patrimonio
neto, respectivamente.

Impyesto comente

El cargo por impuesto a la renta cormiente se caicula mediante (3 tasa de impuesto aplicable a
las utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el
impuesto por pagar exigible. Las narmas tributarias vigentes establecen una tasa de impuestn
det 22% sobre las utilidades gravahles, no obstante, la tarifa impasitiva se incrementa al 25%
sobre la proporcidn de |a base imponible que comesponda a la partidpaddn directa g indirecta
de socios, acdonistas, benefidarios o similares, que sean residentes en paraisos fiscales o
regimenes de menor impasicidn. Si dicha participaddn excede del 50%, la tarifa aplicable para
la compafiia serd del 25%. Se puede reducir la tarifa en 10 puntos porcentuales sabre [as
utilidades sujetas a capitahzacin.

I Jferid

B impuesto a la renta diferide se provisiona en su totalidad, por el método del pasiva, sobre las
diferencas temporales gue surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus
respechvos valores mostrados en ks estados financieros. El impuesto a (@ renta diferido se
determina usando 13sas thbutanas que han sido promuigadas a 1a fecha del estado de situacion
financiers v qQue Se aspera seqmn aphcables cuando ef impuesto a 1a renta diferido activo se
replice p o Mpueste a la renta pasiva se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activas sdlo se reconocen en la medida que sea probable que
se produzcan beneficios tnbutanos futuros cntra los que se puedan usar las diferencias
temporales.

Los saldos de impuestos a fa renta diferidos activos v pasivas se compensan cuando exista el
derecho legal exigible a compensar impuestos activos ogrrientes ¢on impuestas pasivos
corrientes y cuando los impuestos a kb renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la
misma autoridad tributara.

(12)
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Reconocimiento de ingresos y gastos

Ingresos

Ta! como 52 menciona en la Nol2 1 anterior 1@ acbvidad econdmica de la Compaiia en la
actualidad corresponde a servicios de amendo de oficinas, departamentas y parqueos de su
propiedad.

Los ingresos ordinarios se valpran por el valor razonable de la contraprestacion rechbida o a
recibir, y representan los importes @ cobrat por los servicios prestados, netos de descuentos,
devoluciones y del impuesto sobre el valor afiadido.

Los ingresos ordinarios se reconaoen en ios resuliados cuando, el importe de tas mismos se
puede velorar con fiabilidad, es probable que l1a entidad vaya a recibir un beneficio econémica
futura ¥ cuando se alcancen determinadas condiapnes.

Gastos
Se reconocen por el métedo del devengado.

ESTIMADOS Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS
Estimados y criterios contables criticos

L2 preparacidn de estados financieros requiere que 1a Compania realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos induidos en estos estados financderos y sus notas
relacionadas. Las estimadones realizadas y supuestos utilizados por la Compafiia se encuentran
basadas en la experencia histdrica, cambins en el mercado e informacion suministrada por
fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las
estimaciones, bajo dertas condicianes.

Las estimaciones y politicas contables agnificativas son definidas como aquelias que son
importantes para reflejar correctamente 1a sifuacién finandera y 1os resultados de la Compaiia
y/o las reguieren un alto grado de juldo por parte de las Administracion,

Las principales esimacones y aplicaciones dei ¢riterio profesional se encuentran relacionadas
con 105 sigulentes conceplos:

a)  Provision por gelenere ge cuentas por Lobrar

La Compaftia evalla la posibiidad de recuperacdn de os saldos mantenidos en cuemas
por cobrar, basdndpse en una sene de faclores, tales como: existenca de dificultades
financieras significativas por parte det deudor, la probabikdad de que el deudor entre en
quiebra 0 reorganizacion finangera, y 1a fala de pago que se mnsiders un indicadar de
que 1a cuenta por cobral % ha petenorado. Una vez que se ha identificado evidengas da
deterioro se estima & valor a recuperar proyectanda Jos flujas estimados y descontdndolos.

b)  Prpiedad y equipo

La determinacion de las vidas (tiles de propiedad vy equipo se eval(an al derre de cada
afo.

(13)
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ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafiia fa exponen a una variedad de riesgos financieros: tiesgos de
mercado (que camprende 10s riesgos de predlo, tasa de interés y tipo de cambio), riesgo de
liquidez y riesgo de crédit.

Los principales pasivos financieros de la Compailia induyen s deudas y los préstamos que
devengan intereses, las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar. La finalidad
prindpal de estos pasivos financieros es fnancdiar Jas operaciones de la Compafila. La
Compafiia cuenta aon préstamos, deudores comerciales y cuentas por cobrar, y efectivo que
pravienen directamente de sus aperadones.

El programa general de administracion de riesgo de fa Compaiifa se concentra prindipalmente
en lo impredeghble de tgs mercados financieros y trata de minimizar potendales efectos
adversos sotre |a rentabilidad financiera de la Compaiifa, ademds que se asegura gue las
actividades con nesga finandiero en la que se involucra la Compafiia estén sujetas a politicas y
procedimientos adecuadas para tales efectos y que los riesgos financieros esten identificados,
medidos y controlados de acuerdo a ellas.

La Presidencia de Ja Compafiia y 1a jefatura Financiera establecen as politicas de inversiones. la
Admimstracion de la Compafia es la encargada de aplicar dicha politica vy revisar
periddicamente sus procedimientos para ta dptima gestién en cada uno de los riesgos que a
continuacitn s& detallan:

4.1.1 Riesgo de mercado

El riesqo de mercado s el riesgo de que ¢l valar razonable a los flujos futuros de efective de un
instrumento financiero fluctlen debido a ios amblos en ias precios de mercado. Los predos de
mercado involucran cuatro tipos de riesgo: el riesgo de tasas de interés, el riesgo de tasas de
cambio, & riesgo de precios de los productos basicos y otros riesgas de precios, tales como el
riesgo de precios de los titulos de patrimonio. Los instrumentas financieros afectados por el
rlesgo de mercado incluyen las deudas y préstamos gque devengan interds, los depsitos en
efectivo, las inversiones financieras disponibles para 1a venta y los instrumentos financieros
denivados.

a) Riesge de precio

La Compaiiia no se encuentra expuesta al riesgo del pretio de los servicios y compras de
materiales significativamente,

b) Riesgo de tasa de Interés sobre el valor razanable y fiujos de efectivo

B riesgo de tipo de interés de la Compariia surge de las obligaciones con institudones
financieras. Los préstamas a tipo de interés fijo exponen a la Compafiia a riesgos de tipo de
interés de valor razonable, sin embargo, debido a que la Compafiia no mantiene
obligaciones de deuda a largo plazo con tasa de interés variable la exposicion no es
significativa.

(14)
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¢€) Riesgo de UPO de cambio

£l riesgo de tpo de cambio surge de transacciones comerciales futuras y de los achvos v
pasivos reconocides en moneda distinta al délar.

Las transacciones efectuadas en una moneda diferente al ddtar no constituyen un rubro
impor@ante €n las operaciones de la Compaiia, por ko tanto, la Compaflia considera gue es
paca grabable que exista una posible pérdida originada por este tipo de riesgo.

4.1.1 Riesga de liquidez

La prinagal fuente de liquidez son los flujos de efectivos provenientes de [as actividades de la
Compadia. Para administrar la liquidez de corto plazo, k2 Compadia se bas2 en las flupps de caja
proyectados para un periado de doce meses,

La Compaiiia prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficente efectivo y equivaiente
en activos financieros a tawvés de un nimero adecuado de fuentes de financamiento
comprometidas. Los venomientns s& manejan de acuerdo a la necesidad, a corto, mediana y
largo plazo.

La Campailia no tiene riesgos significativos de liquidez ya que histéricamente los flujos de
efectivas de sus aperadones le han pemitido mantener suficiente efectivo para atender sus
obligadiones v sus filujos proyectados demuestran la misma tendendia.

4.1.3 Riesgos de Orédita

La Compaiia es responsable de la gestdn y andlisis del riesgo de crédito de sus clientes nuevos
antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones de pago habituales. El riesgo de crédito
se origing por el efectivo y otros activos liguidos equivalentes, y depdsitos en bances €
institugones financieras, asi como por la expowcion a crédito con dientes al por mayor y
minoristas, induyendo las CLentas comerciales 3 cobrar y 185 ransacciones acordadas.

Ei control del riesgo establece ia cahdad crediticia del diente, tenlendo en cuenta su posiagn
financiera, experiencia pasada y otros factores,

Rlesgos de capializacién

Las abjetivas de la Compaiiia a la hora de gestionar capital 5on salvaguardar /2 tapacwad del
mismag pdara continuar como un NegoCid 8h marcha y asi poder proporoonar rendimentn a 1gs
gropietarias, asi comd beneficios para otros tenedores de insbrumenips de patrimomg y
mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo de tapd).

La polibca de i3 Compaitia es la de finandar todos sus prayectos, de (oro y de large plazo,
prindpalmente con recursos de terceros {entidades financieras).

CALIDAD CREDITICIA DE LOS ACTIVOS FINANCIEROS

La Compafia utliza un sistema de evaluacdn crediticca para las contrapartes de sus activos
financierns, que considera fas sigulentes situaciones:

a) La existencia de dificultades financieras siqnificativas de fas contrapartes.

(15)
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b) La probabilidad de que la contraparte entre en quiebra o reprganizacion financiera.

¢} La falta de pago se oonsidera un indicador de que el activo financiero se ha deteriorado.

Se registran 1as provisiones por deteriora de manera individual para aquellos saldos por cobrar
que presentan los signas de deterioro antes manclonados.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVQ

Composicion:
2016 2013
Bancos 5,957
51557 -
Sobregiros bancarios (32,716)
(27,159} -
CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES
Composcon:
2016 2015
Chentes (i) 50,670 56,670
50,670 56,670
(-) Provision por deteriora de cuentas por
cobrar (2,300) (2,271)
48,370 54,399

(i} Al 31 de didembre de 2016 y 2015, incluye prindpaimente una nota de crédito emitida por
Sistemas Eléctricos S.A. SISELEC por US$ 37,303, a favor de la Compaiiia.
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CUENTAS POR COBRAR NO COMERCIALES

Composiddn:
2016 2015
Impuestos diversos {i} 27,423 30,927
Manta Business Center (i) 448,659 398,659
Anticipos proveedores locales 40,000 3,246
516,082 432,832

(i) Véase Nota 15,

(ii) Corresponde a valores por aportaciones para el proyecto Manta Business Center relationado
con la construccion de 2 edifidos con 44 oficinas.

PROPIEDAD Y EQUIPO

Composidén y movimiento:

(véase pagina siguiente)

(17)



NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

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

{Continuadan}

Ceste o valor razongble:
Al 1 de enerp 2015
Adidones

Bayas

Al 31 de dciembre 2045

Adiognes
Reclasifcacon (i)

AJ 31 oe diclembre 2016

Al 1l dJe enerp 2015

Cargo por depreciacidn
Al 31 de diciembre 2015
Carge por ceprediacion
Al 31 de diclembrea 2016
Importe neto e libres

Al 31 de diclembre 2015
Al 11 de diclembre 2016

Edificicrs

Muebles ¥

Equipts o

Equipes

Equipos de

Software de

Activas en

enseres oficina auwliares comgutadén computacicn Lancha wrinsko Terreno Total
983,712 82,059 43,636 19,550 B0, 556 6,133 4.2 29,867 3,479,858 4,764,075
- 1,120,000 - 1,120,000
- {4,736} (4,736)
g &,059 41 636 19,550 8,55 £ 137 40 304 LIQ8E7 T 3475120 5,875,938
3,054 - - 3,054
- {1.120,000) 1,140,000 .

983,712 5,113 41 636 19,550 80,956 5 133 40, 304 29,867 4 595,121 5882 393
(209,850) {70,506} {40,636} {16,493) {72,753} {6,133} (39,757} (451,128)
{22,951} (2,929) (704] (662} (2,840} (597) {30,533
(232,701} (73,435) (41,340) (t7,159) (80,593} (6,133} (40,304) {491,661}
{22,851} {2,940) (200} (657 {363} {77,001}
(255,552} (76,375) {41,540} (17,810} (80,956} {6,133) [40,304) {518,672}
751,014 8,624 296 2,395% 363 1,149,867 3,475,122 5,307,678

728,160 8738 9% 1,738 29,867 4595122 5,363,721

{i} Corresponde a la activaciéon del Terreno ubicado en el Barmia Umida.
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORF CIA. LTDA.
NOTAS EXPLICATIVAS OE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL AND TERMINADO AL 31 OF OICIEMBRE DE 2016

(Continuagén)
DERECHO FIDUCIARIO
Composicion:
2016 2015
Fideicomisc de Administracion (i) 20,706 20,706
20,706 24,706

(i) Corresponde 3! Fideicomiso Administracidn Zona Hotelera Ciudad del Mar que aqorresponde al
15.5% ddl patnmonic Neto.

IMVERSIONES EN ACCIONES
Compasicion:
% De_parbaipacion Costo
2k 2015 2016 2015

Manhost S AN 13.25% 11.25% 274,500 874,500
(4 Hobel 0.15% 5.88% 30,000 30,000
Maribma de Comeioe Cia Lida. () 1.64% 1 64% 225,500 229,500
Inver Aurea (i) 10.00% 16.32% 318,558 303,239
Landuni S.A. 0 06% (.06% 11,371 11,31
Agrotrader S5.A. 19.005% (1.44% 172,500 400
Manta Business Cemet 10.00% 0.003% A0 400

1,481,829 1,449 410

(iy Comesponde a una ¢compra de acdones en Manhost S.A. a Niton Diaz que representan a un
porcentaje de partidipaadn de 13% del paquete acionario.

(i) Corresponde a una Compra de acciones que replesentan un porcentaje de participacion de 3%
del paquete acGionario.

(i) Correspande a una Inversién en Aurea S.A. que representan a un portentaje de partxipacon
de 1{¥a del paquete accionario,

CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR

Composiadn:
2016 2013
Proveedores kxales 57,042 13,796
Otos proveedores (i) 93,868 84,360
150,910 97,156

(1) Corresponde a lp prowsion de patente con & Municipio de Manta.

a9)
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.
NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

{Conbnuaciin)
OTROS PASIVOS CORRIENTES
Composiadn:
pA1) -] 13
Anticipo de clientes (i) 33,7H4 33,704
Otras cuentas por pagar 3,980 3,130
37,684 36,834

(i) Corresponde a anticpos entregados a Conservigesa Construcciones y Servicios Generales
S.A,

CUENTAS POR PAGAR LARGO PLAZO

Comnposicion:
2016 2013
Préstamos y anticipos a largo plazo 14,891 14,891
14,891 14,891
IMPUESTOS Y RETENCIONES

Al 31 de didembre de 2016 y 2015, ¢l rubro de impuestos por cobrar y por pagar se forma de
la siguiente manera:

2016 AD15
Zakios par cobwar
Creédito tributanig en (3 fuente IR - 4,765
VA 01801lD bitktara 3,148 5,010
VA etenido 24,275 21,152
27,423 30,927
2016 2013
2905 por Pagar
VA en ventas 21,199 339
Retenciones en fa fuente IR 9 15
Rewencicnes de VA - 25
Impuestn a 1a rentd por pagar 4,230 -
25,438 383

(20)
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.
NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE OE 2016
{Continyacidn)

IMPUESTOS A LA RENTA

Impuesto a la renta reconoddo en resultado del aio

E) \mpuesto 4 lp renta mastrada en el estado de resultlados de los aflos 2016 y 2015 se
compene de la siguiente manera:

2016 20135
I | . rient
Vnpuestn corriente sobre los beneficios del
ao 26,156 36,4975
Total gasto por impLesta a fa renta 26,156 36,47%

Concifiacién del resuitado contable-tributario

Las partidas que principaimente afectaron la utitidad contable con B ublidad tributable de i3
Compabia, para la determmnacion del impuesto a la renta en los affos 2016 y 2015 fueron s
siguientes.

2016 Rl
Resyltade antes de impuesto a 1A renta 93,000 (570,155)
Mas parhdas de concillacin:
Gastos mo deducibles 19,889 703,697
Utilidad gravable 118,389 133,542
Tasa de impuesto 22% 12%
Impuesto a [a renta Lausado 265,156 29,379
Antiipa minima de impuesto a 1a renta |1} - 16,475

(1] Véase Nota 16.6

Al 31 de diciembre de 1016 y 2015, l2 determinacion del salde del imouesto a la reata por
pagar fue como sique:

(Véase pdgina siguierte)

(21)
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.
NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Continuaddn)

2016 2015
Impuesto a 13 renta causado 26,156 36,475
{~) Anticipo pagado - (32,982)
(-) Crédita tributario de aios anteriores (4,765) {952)
(-} Retenciongs en !a fuente del ejercicio fiscal {17,161) (7,806)
Impuesto corriente (sakdo a favar del
contribuyente) 4,23D {4,765)
Tasa efectiva

Al 31 de dicembre de 2016 v 2015, las tasas efedtivas de Impuesto a la renta fueron:

2016 2015
Resulado antes de impuestm a3 la renta 99,000 {570,155)
Impuesto a ia renka corriente 26,156 29,179
ANDGPO Minimo de MpLEStD a |a renta - 36,475
Tasa efectiva de impuesin 26.42% 0.00%

Durante &l aife 2016 y 2015, el cambio en [as tasas efectivas de impuesto fue como sgue:

2016 2015
Tasa impositiva legal 22.00% 0.00%
Incremento por gastos no deducibles 4.42% 0.00%
Tasa impositiva efectiva 26.42% 4.00%
Situacion fiscal

A la fecha de emisign de lgs estados financieros, la Compadia no ha sido fiscalizada por las
autoridades tributarias. Los aflos 2013 al 2016 se encuentran abiertos a posibles fiscalizaciones,

Precios de transterencia

Las nommas tributanas vigentes incorporan el principic de plena competencia pam las
aperacianes realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Intermas
solicita se prepare y remita par parte de k2 empresa un estudio de precios de gansferandia y un
anexo de gperaciones, entre otros, para aquellas compaiias gque hayan tenidp pperaciones con
partes reladonadas domicliadas en el exterior y iofales (dependiendo de ciertas
consideradiones} en ef mismo periodo fiscal vy cuyo montec acumulado sea superior a
tUS$15,000,000 {Anexg e Informe o LS$3,000,000 solo presentar Anexp). Se induye como
parte relacionadas & las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser
remitido en junio del 2017 conforme el noveno digito del RUC, Adicionalmeme exige que en su

(22)
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.
NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Continuaddn)

dedaracidn de impuestn a |a renta anual declare las operaciones de activos, pasivas, ingresos y
agresgs.

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los
ingresos gravados y que no tengan transaccones con paraisos fiscales o exploten recursos
naturales estan exentos de la referida normativa.,

De acuerdo a los montos en transacciones indicados, la Compaiiia al 31 de diciembre de 2016,
no estaria alcanzada por fa referida Norma.

Reformas tributarias

El 20 de mayo del 2016, se emitié la Ley Orgdnica de Solidaridad y de Comesponsabilidad
ciudadana para ia Reconstruccidn y reactivadidn de las zonas afectadas por el terremoto del 16
de abril de 2016, a continuacion, se detallan los aspectos mas impartantes de la mencionada

Ley:

« Se establece la contribucidn solidana sobre bienes inmuebles y derechos
represemtativos de capital existentes en Ecuador de propiedad de sociedades no
rasidentes en Ecuador equivalente al 0.9% en general y 1.8% al syjeto pasivo estd en
paraiso fiscal.

» Se establece la contribucidn solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del ejercicio
fiscal 2015, aplicado a las sodedades que realicen actividades econdmicas, y que
fueren suietos pasivas de impuesto a la renta.

« Exoneraddn del pago det impuesto a fa renta per cinco afios a las inversiones realizadas
en las provincias de Manabl y Esmeraldas.

+ Exoneracidn del Impuesto a la Salida de Dividas ISD y aranceles aduaneros, a las
importaciones efectuadas a favor de contribuyentes que hayan sufrido una afectaddn
econdmica directa en sus activos productivos como consecuencia del desastre natural y
que tengan su domicilio en fas provincas de Manabl y Esmeraldas.

» Exoneracién del pago del saldo del impuesto a la renta correspondiente al ejercicio
fiscat 2015, 2 los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectacidn directa en sus
activos o actividad econdmica, como consecuencia det desastre natural, cuyo domidlio
sea en [as zonas afectadas. Los sujetns pasivos que ya hubieren cancelado dicho saldo
tendran derecho a la devoludidn del mismo.

s Inuemento de la tarifa del IVA al 14% por el perfodo de un aflo.

= Devolucion o compensacion de 2 puntos porcentuales adicionales del VA pagado por
las transacciones realizadas con dinero electronico.

El 12 de octubre del 2016, se emivd la Ley Organica de Incentivas Tributarios para vanos
sectores productivos e interpretativa ded Art, 547 del Codigo Crganico de Organizaddn
Territorial, autonomia y descenbralizacidn gue establecio entre otros 1o siguiente:

(23)
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» Pare efectos de la base imponible det ICE, se establece un cambio en {a definicién del
precio ex aduana, el cual equivale a la suma de las tasas arancelarias, fondas y tasas
extraordinarias recaudadas por la autnridad aduanera al momenta de desaduanizar los
produdns importados mas el valor en aduana de los bienes.

» Se establece que las Compafiias tendrdn una deduccidn adidonal del 100% por los
gastas de sequrgs médicos privados yfo medicina prepagada comratados a faver de sus
trabajadares, siempre que 1a cobertura sea para fa totalidad de los trabajadores.

A peticidn del Ministerio de coordinadon de la produccidn, empled y competitividad, mediante
Decreto Eiecutivo No. 1342 del 13 de marzo de 2017 y los anteriores Decretos No. 1044 del 25
de maya de 2016 y No. 1106 del 30 de junio de 2016, exanert 2 los antones de 125 pravinaas
de Manabi y Esmeraldas, del pago del 100% del salda del anticdipo de Impuesto a [a Renta del
2016 y el antidpo del Impuesto a la Renta Je 2017,

La administracidn de la Compafia considers que dichas reformas, excepto por la exoneracign
del anticipo del impuesto a |a renta, no han tendc un Mpacto significativo en las gperadones
de la Compailia.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

€l siquiente es un resumen de las prindpates transacciones realizadas durante ios afos 2016 v
2415 con compadias y partes relaconadas.

Transacclones
Durante el 2016 y 2015 se han realizado diversas transacciones con entidades reladonadas que

han onginado gastos e ingresas reglstradas en las cuentas de resultados correspondientes. A
continuacion, se resumen Igs montos de las principales transacdones:

2016 2015
Ventas:
Maviera Mamizam Cia. Ltda. 23,030 20,562
Marzam Cia. Lida. 18,200 5,716,000
Giabaltrader S.A. 153,536 72,000
Comoras:
Globaltrader S.A. . 2,100

Los bienes se venden en funcidn de ia lista oficlal de precios vigentes y en las condicianes que
se aplicarian a terceros,

Cuentas por cobrar y pagar compariias y partes relacionadas

Las cuenas a cobrar de partes reladonadas surgen prindpalmente de las tansacciones de
venta. Las cuenas por cobrar no estan garantizadas por naturaleza y no devengan intereses.

(¢4)



NEGOCIOS TNMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.
NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

{Cantinuacdn)
2016 2012
gl .
Marzam Cia.Llkda. (i) - 601,638
- 601,638
2016 2013
Aclivo no corriente
Marzam Cia.Ltda. (i) - 601,638
- 601,638
2016 2015
Pasi et
Naviera Marnizam Cia. Lda. (i) - 1,158,906
Maritima de Comercio Cia. Lida, 482,246 289,000
Automotores Manabilas Cia, Lida. 258,595 148,501
Bi=nes Raices del Litoral Cia. Ltda. 184,000 44,664
Agrotrader S.A. {ii) - 425,413
Globaltrader S.A. (il} 606,491 739,203
Inmobiliaria Santa Catalina 1,820 1,820
Actionistas 1,636,635 1,636,635
3,169,787 4,484,142

(i) Corresponde al saldo de la venta de propiedades de inversidn.

(in Corresponde a prestacidn de servidos y préstamos.

CAPITAL SOCIAL

A fa fecha de emisidn de este informe la Compafifa mantiene un capital de US$100.00.

Los prindpales acciohistas son Maria Pilar Zambrano Vera y Mariano Zambrano Vera, ambgs de
nacionalidad equatoriana y con una particpaddn igual al 50% del paquete acdicnario.

Al 31 de Diciembre el capital de ia Compafia es de 100.000 acciones ordinanas con un valor
nominal de LUS$1 completamente desembolsadas v en circulacidn.

(23)
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RESERVAS ¥ RESULTADOS ACUMULADOS
Reserva Jegal

De acuerdo con 1o legislacdn vigente, la Compafiia debe apropiar por 1o menos el 5% de a
utilidad neta del afto a una reserva kegal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 20% det
capital suscrito, La reserva legal no estd disponible para distribucién de dividendos, pero pueoe
ser capitalizada o utilizada para absarber pérdidas.

Reserva Facultativa

Corresponde 2 apropaoones de l3s utiidades que se generan cada afio vy son de libre
dispanibilidad, previa disposicion de la Junta General de SoGos,

Resultados acumulados — adopclén por primera vez de las NITF

Los ajustes provenientes de la adopadn por primera vez de las Normas [nternacionales de
Infarmacién Finandera "NIIF” que se registrarpn en el patrimonio en b cuenta Resultados
acumulados, subcuenta "Resuitados Acumulados adopadn por primera ve2 de las “NIIF”, que
generaron un saldo acreedor, sdlo podrdn ser capitahzados en la parte que excedan a3l valor de
(as pérdidas acumuladas v las del (ltimo ejercicio econdmicn conduido, si las hubleren;
utilizados en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la Compafia, si los
hubere,

GASTOS DE ADMIMISTRACION
Campasicion:
2016 2015
Haonor arigs profesionales 3.585 5,609
Asesoria 350 4,200
Mantenimiento y reparaciones 722 1,384
Materiales, papeles y impmeza 4,213 2,337
Agua, luz, internet 14,256 14,212
Gastns de gestion y publicidad - -
Depreciacion, intereses y mullas 312,111 32,122
Impuestos 70,670 86,223
Provisidn por deteriore de cuentas por cotwar 29 -
Otros 39,877 30,642
165,993 176,729
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OTROS INGRESOS QPERATIVOS

Compasiaitn:
Q16 2015
Dividendos - 40, 382
Oros ingresos de actividades ordinarias - 37,843
Utilidad de venta de actiwos fjos - 107,580
185,605
OTROS GASTOS OPERATIVOS
Composidon:
2016 <013
Pérdidas por inversiones - 690,320
Otros egresos - 7,046
- 697, 366
CONTRATOS

a) Contrato de arrendo con OTECEL S.A.

En la cudad de Manta, en enerdo del 2013, la Campai¥a suschbid un comtrato de
amendamiento operative de sus inmuebles: oficina No.401 vy e estadonamientn Na.15
ubvados en el Edificio E} Navio, ton 18 Campafiia Otece!l S.A., el plare estipulade de este
contratp es de 1 aiip, el LAl pukde ser renovado solicitande por esgito al arrendado su
deseo de seguir manteniendo el amendamiento, el valor del arrendamiento es por
US$1,243 40 (contrato rencvado en enero 2016},

b) Contrato de transferenda a titulo fiduciario y constitucién del Fideicomiso
Marcantit Irrevocable dengminado "Fideicomisos Administracién Zona Motelera
Ciudad del Mar”

En la cudad de Mantz el 12 de noviembre de 2013, se constituyo el Fideloomiso
Administrandn Zona Hotelera Cudad del Mar, ton un patrimonio autdnomo el cual se
encuentra integrado moalmente con los bienes aportados por ks constituyentes y
posteriorments estard integrado por todos lgs activos, pasivas y contingentes Que se
generen en el aumgplimiento del objeto del Fideicomiso, sus activos no pueden ser objetos de
medidas cautelares, La partidpaddn de @ Compafiia es de 15.50%, adigonal se transfinié a
este fidewarmisa 7 lates de terreng,
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El objeto del presente fideicomiso es registrar, como propiedad de! Fideicomiso los bienes
aportados por ips constituyentes y los que llegan a ser transferidos en el futurg, llevar un
registro de los benefidiarios originales, nuevos y casiones, entregar un comadato precario los
inmuebles a los constituyentes que los aportaron segun corresponda, constituir gravamenes
sobre los inmuebles para garantizar las obligadones, abrir cuentas e invertir los recursos
liquidos del patrimonio autdnomo, previa instruccidn de los beneficiarios, constituir nuevos
fideicomisos y transferir de acuerdo a los porcentajes de partidpaddn cualquier remanente
que componga el patrimonio del fideicomiso a los berefidarios o a [as personas que
cedieron sus derechos fidudanos. El presente contrato tendrd la duracidn que se requiera
para el cumplimiento del objeto del fideicomiso y no existe precio a convenirse ni tampoco
responde tal transferencia o restitucidn a donacién alguna por parte de sus cnstituyentes,

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de dicembre de 2016 y la fecha de emisién de estos estados financieros no se

produjeron eventos gque, en ppinidn de 1a Administracién de I3 Compaflia, pudieran tener un
efedto significativo sobre dichos estados finandens gue no se hayan revelado en [as mismas.
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