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INMOBILIARIA EMIBU S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LGS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 y 2014

1. OPERACIONES Y ENTORNGO ECONOMICO

INMOEBN JARIA EMIBU S.A, Se constituyd, mediante escritura publica otorgada ante el
Notario Sequndo de Guayaquil, Doctor Jorge Jara Grau, el 8 de Julio de mil novecientos
ochenta y dos, e inscrita en el Registro Mercantil de Guayaquil, el 24 de Agosto de mil
novecientos ochenta y dos. Su actividad econtmica principal es la compra, venta, alguller y
explotacién de bienes Inmuebies. Su domicilic y actividad econdmica principal es realizada
en el cantén Guayaquil, provincia del Guayas Su numero de RUC es 0880597273001,

2. PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Base de presentacion.- Los presentes Estados Financieros de la Compafifa corresponden
al perfodo terminado el 31 de diclembre de 2015 y han sido preparados de acuerda con
Normas Internacionales de informacién Financiera (NIIF) emitidas por el international
Accounting Standars Board (IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, anteriormente
los Estados Financiercs se preparaban de acuerdo con Nommas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC). Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo
historico, La preparacion de [os estados financierog conforme a las NIIF requiere el uso
de ciertas estimaciones contables criticas. Tambien exige a la Administracion de la
Compafila que ejerza su juicio en &l proceso de aplicacion de las pollticas confables de fa
Compafiia.

La Federacion nacional de Contadorss del Ecuador y 2l Insiituto de lnvestigacionss
Contables del Ecuador, mediante comunicacion de febrero 22 del 2008, solicitan la
sustitucién de Jas Normas Ecuatorianas de Contabilidad NEC por las Normas
Internacionales de Informacién Financiera “NIIF®, El' Comité Técnico del Institulo de
Investigaciones Contables del Ecuador, en comunicacidn del & de junic del 20086,
recomienda ia adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financiera “NIF,
emitidas por ef Consejo de Normas Intermnacionales de Contabilidad “lAS™.; vy adicionalmente
recomienda que las Normas Internacionalss de Informacion Financiera *NIIF® deberfan
adoptarse durante el afio 2008, sin embargo, debido a que el proceso requierg de amplia
divuigacién y capacitacién, su aplicacidn ohligatoria se implementara a partir del gjercicio
econémico del afio 2009,

En el articulo 2 de la Resolucion No. 08.Q.1C1-004 de agosto 21 de! 2006 publicada en el
Registro Oficial No. 348 de septiembre del 2008, se resuelve disponer que las Normas
internacionales de Informacidn Financiera “NIF”, sean de aplicacion obligatoria por parte de
las entidades sujetas a control y vigilancla de la Superintendencia de Compafifas del
Ecuador, para el registro, preparacion y presentacion de estados financieros, a partir del 1
de enhero de| 2009.

Sin embargo, mediante Resolucion No. 08.G.0SC 010 emitida por la Superintendencia de
Compafiias de Ecuador en noviembre 20 del 2008, resuelve establecer &f siguiente
cronograma de aplicacién obligatoria de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF” por parte de las compafilas y entes sujetos al controf y vigilancia de la
Superintendencia de Compafias.
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A continuacién se resumen las principales pracficas contables sequidas por la
Compaiifa en la preparacidn de sus estados financieros:

Efectivo vy Eguivalentes al Efectivo.- Incluye dinero efective vy deposito en bancos
disponibles.

Activos financieros.- Los activos financieros se reconocen en los estados financieros
cuando se produce su adquisicidn y se registran inicialmente a su valor razonable,
incluyendo en general, los costos asociados a dicha adquisicion.

Gastos pagados por anticipado.- Los gastos pagados por anticipado corresponden a
pdlizas de seguros contratadas, las cuales son distribuidas a lo large del perfedo cubierto
por &l pago y con cargo a la cuenta correspondiente en el estade de resultados integrales
cuando se incurren, Los gastos pagados por anticipado se esperan realizar durante el
periodo de no mas de doces meses después de la fecha de pago.

Actives intangibles.- Los activos intangibles adquiridos se miden inicialmente al costo.
Luego del reconocimiento inicial, se registran al costo menos [a ameortizacién acumuiada y
cualquier pérdida acumulada por deteriore del valor, en caso de existir,

=5

Los activos intangibles con vidas (tiles finitas se evallan para determinar si tuvieron algun
deterioro del valor slempre que exista un indicio de que el activo intangible pudiera haber
sufrido dicho deterioro.

Las ganancias o pérdidas que surjan del retiro en libros del activo intangible se miden como
la diferencia entre el ingreso neto procedente de la venta y el importe en libros del active, y
se reconocen en el estado de resultados integrales cuando se retira el activo.

Beneficios post empleo y otros beneficios de largo plaze: Como beneficios a largo
plaza se consideran los beneficios post emplec como la jubilacidn patronal y desahucio,
estos beneficios son reconocidos aplicando el método del valor actuarial del costo
devengado del beneficio, para lo cual, se consideran clertos parametros en sus
estimaciones come: permanencia futura, tasas de mortalidad e incrementos salanales
futuros determinados sobre la base de célculos actuariales.

Las tasas de descuento se determinan por referencia a curvas de tasas de interés de
mercado. Los cambics en dichas provisiones se reconocen en resultados en el periodo en
gue se incurren.

La provisiéon para jubilacion patronal se calcula para el fotal de empleados, sin embarge, las
normas tributarias aceptan como gastos deducibles para la determinacion del impueste a [a
renta de cada ejercicio econémico Unicamente al incremento o decremento de la provision
de empleados con 10 ¢ mas afies de servicio consecutive.
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Reconocimiento de ingreso.- La Compafiia reconoce ingresos por es la compra, venta,
alquiler y explotacién de bienes inmuebles,
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Reconocimiento de gastos de operacidn.- Los Gastos de operacién son reconccidos por
la Caompafila sobre la base de acumulacion.

Reserva legal- La Ley de Companlas requiere que el 10% de [a utilidad neta anual sea
aproplada como reserva legal, hasta que represente por lo menos el 50% del capital
suscrito y pagado, Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, pero puede ser
utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumento de capftal,

Intereses.- En el afloc 2015, la Compariia tiehe la politica de registrar los intereses
generados en créditos concedidos por bancos locales mediante el método del devengo.

Participacién de trabajadores en las utilidades- De acuerdo con disposiciones del

Cédiga del Trabgjo, las sociedades pagaran a sus trabajadores el 15% de la utilidad
operacional.

Impuesto a |a renta.- La Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicaciéon
establecen que las sociedades nacionales pagaran sobre la ufilidad después del 15% de
participacion de trabajadores la tarifa del 22% de impuesto a [a renta, o una tarifa del 15%
de impuesto a [a renta en el caso de relnversidn de utilidades.

=

Estados de flujos de efectivo.- Bajo flujos originados por acfividades de la operacion, se
incluyen todes aquellos flujos de efectivo relacionados con el gire del negocio, inciuyendo
ademas los intereses pagados, los ingresos financieros y en general, todos aguellos flujos
gue no estén definidos como de inversion o financiamiento. Cabe destacar que el concepto
operacional utilizado en este estado, es mas amplio que el considerado en el estado de
resuitados, S

Estimaciones de la administracion.- Las polificas de contabilidad que sigue la Compaiiia,
estan de acuerdo con [as Normas Internacionaies de Informacidn Financiera, las cuales
requieren que la gerencia efectle clertas estimaciones y utilice ciertos supuestos, gque
afectan las cifras reportadas de activos y pasivos, la revelacién de contingencias activas y
pasivas a la fecha de los estados financiergs, asi como las cifras reportadas de ingresos v
gastos durante el periodo corrisnte. La estimacion maés significativa en relacion con los
estados financieros adjuntos se refiere &

Lz evaluacién de posibles pérdidas por detericro de determinados activos,
La vida dfil y valer residual de los activos matetiales.
La necesidad de constituir provisicnes y, en el caso de ser requeridas, el valor de las
mismas.
+ Larecuperabilidad de los activos por Impuestos diferidos.
Depreciacion de propiedad, propiedad planta y equipo.
+  Amortizacion dg activos intangibles.

Estas estimaciones se realizan en funcién de la mejor informacién disponible sobre los
hechos analizados.

En cualquier caso, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, 10 que s& realizarfa de forma prospectiva,
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3. INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

La informacidn relacionada con el porcentaje de variaciones en los indices de precios al

consumidor, preparada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, es como sigue;

Afio terminado
Diciembre 31
2008

2010

2011

2012

2014

2015

4, EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Variacion
Porcentual

3,29
3,00
4,00
4,16
32.83
3.67

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, [os saldos de Caja y Bancos son los siguientes:

CAJA

Caja General
BANCOS
Pacifico S. A.
Bolivariano S. A.
Machala S. A,

Internacional

Tota! Efectivos y Equivalentes de Efectivos

5. ACTIVOS FINANCIEROS:R

" 2015 2014

8.000 -

- 1 1

273 356

5.768 1,792

17.438 -

Uss - 32.479 2.149

Al 31 de diclembre del 2015 y 2014 , [os saldos de [as cuentas por cobrar es el siguiente:

ACTIVOS FINANCIEROS
Clientes No relacionados
Zambrano Chdvez Fanny
Elmianki S.A.

Arias Salazar Steven

Compatfiias relacionadas
Licec Panamericanc
Universidad Ecotec
Inmobiliaria Roma C.A.

Otras cuentas por cobrar
REINER
Otros

Total activos financieros

2015 2014

1.792 -

1,118 -

605 2.016

3.515 2.016

281,362 243,968

- 19.120

- 708

281.362 263.797

1.604,906 1,311.323
768 -

1.605.674 1.311.323

Uss 1.890.550 1.577.135
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6. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Al 31 de dictembre del 2015 v 2014, los saidos de las cuentas, son los siguientes;

ACTIVOS PCOR IMPUESTOS CORRIENTES
VA 12% en compras

Retenciones de IVA a favor

8% retencion en la fuente a favor
Crédito Tributario Préximo Mes

Total Activos por impuestos corrientes uss

7. PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPQS

2015 2014
21,686 14.663
5.040 5.040Q
186,258 1354538
55.853 62,824
278.836 217.984

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, los saldos de edificios locales y departamentos es &l

siguiente;
Saldo al Venta / Saldo al
31/12/2014 ‘Adiciones  Bajas = 31/12/2015
Propiedad Planta v Equipos

Terreno 3,201.048 3.201.048
Terreno sta, Elena 0 8.000 8.000
Inmuebls 1.590.732 1.590.732
Muebles y enseres 12.336 {12.336) ]
Magquinarias y Eqgulpos 17,191 {17.191) a
Subtotal 4,821.307 8.000 (29.527) 4.799.780
Menos: Depraciacidn {313.699} (79.537) 29,527 (363.709)
Activa Fijo Neto : 4,507.608 {71.537) o] 4.,436.072

El gasto por depreciacién del afio 2015, fue de $78.537.

8. CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre dei 2015 y 2014 | el saldo de cuentas por pagar es el sigufente:
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 2015 2014
Proveedares Locales
Proveedores Varios 1.254.666 1.113.381
Campafifas relacionadas '
Lices Panamericano 282.870 820.3210
Inmobiliaria Panamericana 83,147 52,974
TOTAL CUENTAS POR PAGAR - uss 2.220.683 1.986.665

Las cuentas por pagar a compafifas relacionadas, no generan interés,
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 y 2014

9. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 , los saldos de gastos acumulados por pagar son los

siguientes:
2015 2014
OTRAS CBLIGACIONES CORRIENTES
Impuesto por pagar corrientes 16,230 8,109
Con el [ESS 140 172
Por beneficios de ley 3,680 3,279
TOTAL CUENTAS OTRAS OBLIGACIONES uss 20.050 12.561

10. CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, el capital soclal estd conformadoe de la siguiente forma;

ah

CANTIDAD
NOMINA DE ACCIONISTAS: % ACC%N ES  COSTO US§ VALOR
[sabel Estrada de Espindola 25% 1250 1,00 1.250,00
Clemencia Miranda de Manrique 25% 1250 1,00 1.250,00
Clemencia Botero de Loor 25% 1250 .. 1,00 1.250,00
Teodoroc Ugalde Paladines 25% 1250 - 1,00 1.2580,00
Total 100% 5000 - 5.000,00

11. VENTAS Y COSTO DE VENTAS

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, las ventas netas y el costo de venta resultd en:

2015 2014
INGRESQS 772715 710.529
{~) COSTO DE VENTAS ¥ PRODUCCION {564.791) {592.738)
UTILIDAD BRUTA EN VENTAS uss 207.924 117.791
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12.

13.

14,

IMPUESTO A LA RENTA

La Compafifa no ha sido fiscalizada por el Servicio de Rentas Internas — SRI. La funcidn
fiscalizadora por parte de las autoridades de rentas esta facultada para los tres dltimos
ejercicios econémicos,

La conciliacién tributaria preparada por [a Compafifa para establecer el impuesto a [a renta
causado los afios 2015 y 2014 fue la siguiente;

2015 2014
GANANCIA ANTES DE PART. EMP. E IMPUESTOS  US$% 91.553 58.773
(-} 15% TRABAJADORES 22.888% 14,693
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO 68.665 44,080
{-} IMPUESTO A LA RENTA 15.106 9.698
UTILIDAD NETA uUss 53.559 34.382
IMPUESTO A LA RENTA
-} ANTICIPO PAGADO 5 - 16.232
- 16.232
{-} RETENCIONES - (56.029)
(-} Saldo a favor uss - (39.797)

PRECIOS DE TRANSFERENCIAS

De acuerdo a Resolucion NAC-DGER2008-0464 del Servicio de Rentas’ Internas
publicada en el Registrog Oficial #324 de abril 25 del 2008, establece que los
contribuyentes del impuestc a la renta que hayan efectuadc operaciones con
partes relacionadas domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo pericdo fiscal
en un monto acumulado superior a $3,000,000.00, deberén presentar al Servicio de
Rentas Internas el anexo de precios de transferencia; vy, si el monto es superior a
los $15,000,000.00 deberan presentar adicicnalmente el informe integral de precios
de transferencia.

Provisién jubilacidén patronal y Bonificacién por desahucio.- De acuerdo af Cddigo de
Trabajo de ia Republica del Fcuador, en sus articulas 216, 217, 218 y 219 Decreto No.
3402 de Abril de 1.978 que crea la decimo gquinta pensidn patronal, publicada en el Registro
Oficial No.421 del 28 de Enero de 1.983 que ratifica el derecho a los trabajadores ¢
empleados que cumplieren 25 afios de servicio en una misma institucion tienen derecho a
jubilacién patronai.
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15. PARTES RELACIONADAS

Las transacciones con partes relacionadas identificadas, son las siguientes:

ACTIVOS FINANCIEROS 2015 2014
Compafiias relacionadas

Liceo Panamericano 281,362 243,968
Universidad Ecotec - 19.120
Inmobiliaria Roma C.A. - 708
CUENTAS Y POCUMENTOS POR PAGAR 2015 2014
Compafiias relacionadas

Liceo Panamericano 882.870 820,310
Inmaobiliaria Panamericana 23.147 52.974

1431112222224 144444

16. Gestién del riesgo

Las actividades de la Compafifa estan expuestas a diversos riesgos como
se describe a continuacian;

=¥

Riesgo pais El negocio, la condicion financiera y los resultados operacionales de Ia
Compariia dependerén en parte de las condiciones de estabilidad polltica y
econémica del Ecuador, como nusvos impuestos v alza en los precios de
materia prima. Evenfuales cambios gue podria causar un efecto negativo
en el negocio y sus resultados operacionales. Evaluacién del riesgo es
Moderada, ' o

Riesgo de mercado Todas Ias inversiones disponibles para la venta son reconocidas a su valor
razonabie y por ende, todos los cambios en las condiciones del mercado
afectan directamente al pafrimonio de la Comparifa. Evaluacidn del riesgo
es bajo.

Riesgo de tasa de La mayoria de los activos y pasives financieros de [a Compafila est sujeta
inferés a tasa del 0% de interés, de manera que no se encuentren afectos a altos
hiveles de exposicién. Evaluacion del riesgo es bajo.
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Riesgo de liquidez

Riesgo de crédito

Riesgo Legal

Riesgo Reputacional

Se genera cuando la entidad no puede hacer frente a las exigibilidades u
obligaciones con terceros, por insuficiencia en el flujo de caja. Evaluacion
del riesgo es bajo,

IKDICE DE UQUITIET Y SOLVENCLA: s Fastttzdas pitit Resuitados

Raztn conriente Aefivo corlente LI, 198 LI L)
Pasive cardante U7 199.226

Capitel detrzhaje {38.87) {L.8e8)

fruhesdde Retien toiarfe -k T k] LI b
Pas’vo tomiante 120783 1533226

Esta exposicién es monitoreada constantemente de acuerdo con el
comportamiento de pago de los deudores. Las cuentas por cobrar estan
sujetas a evaluaciones en [as que se considera la capacidad de pago,
histarial vy las referencias del deudor, asi como su cumpiimiento; los rubros
representativos, corresponden a cuentas por cobrar relacionadas y ofras.
Evaluacion del riesgo es bajo.

NI CABORES DE ACTTVIDAD: ity Resultados 2004 Resultados
ES
Homero de dizsezrterz 2 mang Cuentas por eobrar x 350 1¥5.358 1,64 725,760 1
Ventas natas T patibels
Rotacidn de cartera 360 360 201 36 E2)
M. de dizs cartera 2 mano 184 1
Razacién e aztivos operzciorglzs Ventas nets TTLTE &% TU05M 371
Attives operadonales brvtos PR B L5726
Roteidn da agrives fijo Vartes netss 775 18% 71054 L5
Activa fija beito 4799780 LT
Retadcn ectivo total Ventas netas T8 % il 13
. Attivo total bruto REFOY E.304.ETT
Potacién el capital d2 trabaja Venttas netds TS (15.88) nsH [3:59]
et Cte. s Pasive Cte. [38.267) (201, 958]

la empresa durante el periodo de andlisis no ha tenido demandas de
ninguna indole que le represente un riesgo legal. De la evaluacién
efectuada se determina un riesgo bajo.

De la evaluacién efectuada, a empresa ha cumplido con sus chligaciones
tanto con entes gubernamentales, como empleados, proveedores, clientes,
y accionistas, De la evaluacidn efectuada se determina un riesgo bajo.
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Riesgoe Operative  Evaluacion del riesgo es bajo.

Riesgo de los

INDICADORES DE ENDELDAMIENTO: 215 Resultados
Endeudamiento sbre adivostotales  Tofa! paelen WA L AREL] 3%
Tartal zcthve 6.647.597
Endeidamients o zpalancemiento Tatal pasivo X 100 224078 S1%
Total patrimonio 4307204
Coheentragicn de endeud: LY Pasivo comiente P 11 23733 1005
fotal pssivo 2240733
Concentracidn afargo plaze Pastvanocortemte x 1005 - 13
Total pasiva 240771
INDICADORES DERENTABILDAD: pink) Resultados
Rentabilidad del patrimonio UHilided reta L . =
Patrimenio 435734
Margen operecional de utiligad Utilidad operacianal 207534 0.z
Ventas netas LI
iy
Gastos de Adm. Yventas a ventas Gastos de Adm, ¥ ventas 116.371 15348
Vertss hems T35
Margen bruto e utilidad Utilidad bruta Pl i
Ventas netas Tl
Wizrgen neto de ubilidad UfliTdad neta gL553 1%
Ventas netas LIS

FluT]

1999225

6.3(4.577

L5526

4,305,651

195225

1939235

124.2h

oo

5274

43045651

17

710529

52.017
Fik5H

s

70529

5873
710529

Resulizdos

e

100%

04

Resultadog

15

017

7%

Los activos fijos de la compafila se encuentran cublertos a través de pdlizas

activos de seguro pertinentes, cuyos términos y condiciones son las usuales en el
mercada, Evaluacian del riesgo es bajo.
17. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 1 de enera del 2016 y a la fecha de elaboracion del presente informe, no
se produjeron eventos que en la opinidn de la Administracién de la Compafiia
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que ne se

hayan revelado en los mismos y que ameriten Luna mayor exposicion.,



