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NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS)

ACTIVOS Notas 2014 2013
ACTIVOS CORRIENTES:

Electivo y equivalentes de efectivo 4 150,360 184,003

Deudores comerciales y otras cuentas por 5

cobrar 28,594 19,586

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 178.954 203.589
ACTIVO NO CORRIENTE:

Propiedades y equipos 6 120.622 132,781
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 120,622 132.781
TOTAL DE ACTIVOS 299,576 336,370

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS) (CONTINUACION)

PASIVOS Y PATRIMONIO Notas 014 2013
PASIVOS CORRIENTES:

Acreedores comerciales y otras cucntas por

pagar 7 19,054 9,083

Obligaciones a corto plazo por beneficios a

los empleados 3 384 4.312
TOTAL PASIVOS CORRIENTES 19.438 13.395
PASIVO NO CORRIENTE:

Cuentas por pagar relacionadas 19.901
TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES 19,901
TOTAL DE PASIVOS 19,438 33.296
PATRIMONIO

Capital 9 4,000 4,000

Reservas 10 51,064 51,064

Resultados acumulades 225.074 248.010
TOTAL DE PATRIMONIO 280,138 303.074
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 299,576 336,370

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A, NITSA

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013
(EXPRESADOS EN U.8. DOLARES COMPLETOS)

Notas 2014 2013
INGRESOS DE ACTIVIDADES
ORDINARIAS 50,000 91,500
Gastos de administracion 13 (97.702) {106.223)
Pérdida en operacidn (7.702) (14,723)
Otros ingresos 35,578
Ingresos financieros, neto 3.615 3.660
(Pérdida) Utilidad antes de participacién
de trabajadores ¢ impuesto a 1as ganancias 4.08 24.515
Participacion de trabajadores 11 0 (3.677)
Utilidad antes del impuesto a las ganancias (4.087) 20,838
Impuesto a las ganancias 12 (2.617) (4.606)
(Pérdida) utilidad del periodo (6.704) 16,232

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013
(EXPRESADOS EN U.S, DOLARES COMPLETOS)

Resultados acumulados

Por
aplicacion
Capital Reservas gl Resultados Total
NIIF
para las
PYMES
ENERO 1 DEL 2013 4.000 51.064 27,709 216,554 299,397
Cambios:
Utilidad del periodo 16,232 16,232
Dividendos _ (12.553) (12.555)
DICIEMBRE 31 DEL 2013 4.000 51.064 27,779 220,231 303,074
Cambios:
Pérdida del periodo (6,704) (6,704)
Dividendos S (16.232) (16,232)
DICIEMBRE 31 DEL 2014 4,000 31064 21,719 197,295 280,138

Ver niotas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS)

2014
Flujos de cfectivo v equivalentes de efcetivo en
actividades de operacion
Cobros a clientcs 81,773
Pagos a proveedores, empleados y otros (92,776)
Infereses pagados 3,615
Impuestos a las ganancias pagados (4.606)
Efcctivo vy equivalentes de efectivo neto
(utilizado en) proveniente de actividades de
operacidn (5.994)
Flujos de efectivo y equivalentes de efectivo en
actividades de inversion
Importes procedentes por la venta de propicdades
¥ equipo
Efectivo y equivalentes de efectivo proveniente
de actividades de inversion
Flujos de efectivo y equivalentes de efectivo en
actividades de financiacion
Dividendos pagados (7,748)
Pagos de préstamos con relacionadas (19.901)
Efectivo y equivalentes de efectivo utilizado en
actividades de financiacion (27.649)
Disminucién neta de cfeetivo y equivalentes de
efectiva durante el periodo (33,643)
FEfectivo y equivalentes de efectivo al inicio del
periodo 184,003
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del
periodo 130,360

Ver notas a los estados financieros
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS) (CONTINUACION)
2014 2013
Conciliacién entre la (pérdida) utilidad
del periodo y los flujos de efectivo y
equivalentes de efectivo neto (utilizado en)
proveniente de actividades de operacion
Utilidad (pérdida) del periodo (6.704) 16.232
Ajuste por partidas distintas al efectivo y
equivalentes de efectivo:
Depreciacion 12,159 14,070
Ganancia en venta de propiedades y equipos (35,578)
Cambios en activos y pasivos corrientes;
Deudores comerciales y ofras cuentas por
cobrar (9,008) 11,347
Acreedores comerciales ¥ ofras cucntas
pOr pagar 1,486 3422
Obligaciones a corto plazo por beneficios a
los empleados (3.827) 1,217
Total ajustes 710 {5.522)
Efectiva y equivalentes de efectivo neto
{utilizado en) proveniente de actividades .
de operacién (5.994) 10,710

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
FOR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013

1. INFORMACION GENERAL

Negocios [nmobiliarios Técnicos S.A. NITSA, con RUC 0990709769001 fue constituida mediante
escritura piblica el 20 de junio de 1984 ¢n la ciudad dc Guayaquil — Ecuador, e inscrita en el
Registro Mercantil el 29 de agosto de 1984, siendo su objetivo principal compra venta y
explotacidn de bienes inmuebles propios o alguilados.

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los presentes estados financieros de la Compaiiia son preparados de acuerdo con la Norma
Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIITF para las
PYMES) emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (LASB), la misma que
ha sido adoptada en Ecuador y representa la adopcion integral, explicita y sin reserva de la referida
norma intérnacional y aplicada de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

[.a preparacion de los estados financieros de acuerdo con la NI1IF para las PYMES, requiere el uso.
de estimados contables criticos. También requierc que la Administracion ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compafifa.

A la fecha de emisién de estos estados financieros, la NIIF para las PYMES se encuentra en
proceso de revisidn por parte del IASB y no se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a la norma existente emitida en julio 9 del 2009,

Estos estados financieros estdn presentados en ddolares estadounidenses completos.

3. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Efectivo — Representan fondos mantenidos en tres cuentas bancarias con dos bancos locales y un
banco del exterior e inversiones a noventa dias mantenidos con un banco local medidos a su valor

nominal.

Instrumentos financieros — La entidad presenta sus instrumentos financieros de acuerdo a las
disposiciones establecidas en las secciones 11 y 12 en su totalidad, es como sigue:

e Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar — La mayoria de las ventas se realizan
con condiciones de crédito normales y no tienen intereses y son medidas al importe no
descontado. Cuando ¢l crédito se amplia mas alld de las condiciones de crédito normales, las
cuentas por cobrar se miden al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo, Al
final de cada periodo sobre el que se informa, los importes en libros de los deudores
comerciales v otras cuentas por cobrar se revisan para determinar si existe alguna evidencia
objetiva de que no vayan a ser recuperables. Si es asi, se reconoce inmediatamente en
resultacos una pérdida por deterioro del valor,
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s Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar — Los acreedores comerciales y otras
cuenlas por pagar son obligaciones basadas en condiciones de crédito nommales v no tienen
intereses y estin contabilizadas a sus importes no descontados.

Propiedades y equipos — Las propiedades y equipos estén medidos en su reconocimiento inicial al
costo historico. El costo histdrico inchiye valores que son directamente atribuibles a la adquisicion
del bien. Las propiedades y equipos, tras su reconocimiento inicial, estdn medidas al costo menos
la depreciacién acumulada y cualesquiera pérdidas por deterioro del valor acumuladas.

Los costos del mantenimiento diario de un elemento de propiedades y equipos se contabilizan en
los resultados del periodo en el que incurra en dichos costos.

La depreciacion de las propicdades y equipos se calcula usando el método lineal para asignar sus
costos a sus valores residuales sobre sus vidas (tiles técnicas estimadas:

Edificios 20) afios Sin valor residual
Muebles de oficinas v otras propiedades y 10 afios Sin valor residual
equipo

El valor residual, método de depreciacion y la vida Otil de los activos se revisan y se ajustan si es
necesario, en cada cierre de -balance.

Cuandoe el valor de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se reduce
hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades y equipos, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el valor en libros v se incluyen en el estado de resultados.

Impuestos a las Ganancias — El gasto por impuestos a las ganancias representa la suma del
impuesto corriente por pagar y del impuesto diferido.

El impuesto corriente por pagar estd basado en la ganancia fiscal del afio. Tl impuesto diferido se
reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en los
estacdos financieros ¥ sus bases fscales correspondientss (conocidas c¢omo  diferencias
temporarias). Los activos por impuestos diferidos se rcconccen para todas las diferencias
temporarias que se espere que reduzean la ganancia fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o
crédito fiseal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos se miden al importe mdximo que,
sobre |2 base de la ganancia fiscal actual o estimada futura, es probable que se recuperen.

El importe en libros neto de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sobre la que
se informa v se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las ganancias fiscales futuras, Cualquier
ajuste se reconoce en ¢l resultado del periodo.

El impuesto diferido se calcula segln las tasas impositivas que se espera aplicar a la ganancia
(pérdida) fiscal de los periodos en los gue se espera realizar el activo por impuestos diferidos o
cancelar el pasivo por impuestos diferidos, sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido
aprobadas o cuyo proceso de aprobacidn esté practicamente terminado al final del periodo sobre el
que se informa.




Beneficios a los empleados -

¢ Beneficios de corto plazo
Se registran en el rubro de obligaciones a empleados a corto plazo de los estados de
situacion financiera y corresponden principalmente a;

a) Participacidn de trabajadores: s calculada en funcidn del 15% de la utilidad contable
anual antes del impuesto a la renta, segiin lo establecido por la legislacién ecuatoriana
vigente y se registra con cargo a los resultados del periodo.

b) Vaecaciones: se registra al costo correspondiente a las vacaciones del personal sobre base
devengada.

¢) Decimotercera y decimoeuarta remuneragion: se provisionan y pagan de acuerdo a la
legislacion vigente en el Ecuador.

Reconacimiento de ingresos de actividades ordinarias — Los ingresos de actividades ordinarias
procedentes de la venta de bienes sc¢ reconocen cuando se enirega el producto y ha cambiado su
propiedad. Los ingresos de actividades ordinarias se miden al valor razomable de la
contraprestacion recibida o por recibir, neta de descuentos e impuestos asociados con la venta
cobrados por cuenta del gobierno de Ecuador.

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVQO

2014 201

« « . U8, dolares . . .
Bancos 35,982 138,047
Inversiones 94.378 45.956
Total 150,360 184,003

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, bancos representan fondos mantenidos en una cuenia
corriente y una de ahorros con bancos locales v una cuenta corriente con un banco del exterior.

Al 31 de diciembre del 2014 v 2013, inversiones representan fondos mantenidos en pélizas de
acumulacion con un banco local cuyo vencimiento es de noventa dias v genera un interds del
4.75% y 3.75%

DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR
2014 2013

. .. U.S. délares .
Créditos tributarios por;

Impuesto al valor agregado 13.442 9,824
Impuesto a la renta 12,425 9,762
Compafiia relacionada 2,227
Anticipo a proveedores __500
Total 28504 19,586
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Al 31 de diciembre de 2012, Compatia relacionada representan valores por cobrar por
arrendamiento de instalaciones y bodegas con vencimientos de hasta 30 dias y no generan
intcreses.

6. PROPIEDADES Y EQUIPOS

2014 201
.« + LS, dolares
Edificios 220,034 220,034
Mugehles de oficina 12,890 12,890
Otros propiedades y equipo 3.007 3.007
Total 235,931 235,931
Depreciacion acumulada (115.309) (103.150)
Neto 120,622 132,781

El movimiento de propiedades ¥ equipos al 31 de diciembre, es el siguiente:

2014 2013
. .. .S, dalares . . .
Saldo al inicie del afio 132,781 171,272
Venta de activos (24,421)
Depreciacion (12.159) (10.470)
Saldo al fin del afio 120,622 132,781
7. ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
014 201
v o« ULS. dolares . . .
Dividendos 11,623 3,139
Impuesto a la renta corriente, nota 12 2.617 4,606
Retenciones en la Fuente e Impuesto al Valor
Agregado 2,143 1,189
Otras cuentas por pagar 1642
Proveedores §74
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) 150 149
Total 9,923 24,506
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OBLIGACIONES A CORTO PLAZO POR BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS

2014 2013

. . . U.S. dolares . . .

Participacién de utilidades 3,677
Décimacuarta remuneracion 270 270
Yacaciones T2 323
Décimatercera remuneracion 42 _ 42
Total 384 4,312

CAPITAL

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, el capital estd constituido por 4,000 acciones de valor
nominal unitario de US$1 cada una; todas ordinarias y nominativas.

RESERVAS

Reserva Legal — La Liey de Compafifas requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no es disponible para ¢l pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su
totalidad.

Al 31 de diciembre del 2014, la Compafia no constituyd esta reserva en razon que supera el
porcentaje minimo antes indicado.

PARTICIPACION A TRABAJADORES

De conformidad con disposiciones legales, los trabajadores tienen derecho a participar en las
utilidades de la compafifa en un 15% aplicable a las utilidades liquidas. Los movimientos de la
provision para participacion a trabajadores fueron como sigue:

2014 2013

. . . LS. délares . . .
Saldo al inicio del afio 3,677 2,883
Provision del afio 3,677
Pagos efectuados (3.677) (2.883)
Saldo al fin del aflo 3,677




12. IMPUESTO A LAS GANANCIAS
La composicidn del impuesto a las ganancias en los estados de resultados es la siguiente:
Conciliacion tributaria,

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta del afio 2014 y
2013, se calcula en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion. Los dividendos en
efectivo que se declaren o distribuyan a favor de accionistas nacionales se encuentran sujetos
a retencidn adicional,

A continuacién se detalla la determinacion del impuesto sobre los afios terminados al 31 de
diciembre:
2014 2013

. .. U5 délares . . .
(Perdida) utilidad segtin estados financieros,

neta de participacién a trabajadores (4,087) 20,838
Més:

Ciastos no deducibles 138 99
Base tributaria (3,951) 20,937
Tasa impositiva 22% 220
Impucsto a la renta corriente _{869) _4,606
Anticipo determinado correspondiente
al gjercicio fiscal corriente (Impuesto minimo) 2,617
Impuesto a la renta corriente por 2,617 4,606

Las declaraciones de impuesto a la renta, retenciones en la fuente e impuesto al valor agregado no
han sido revisadas por parte de las autoridades tributarias desde la fecha de constitucién de fa
Compafiia el afio 1984 y se encuentran abiertas para su revision de acuerdo con disposiciones
legales desde los afios 2012 hasta 2014, sobre las cuales podrian surgir diferencias de criterio con
el Servicio de Rentas Internas en cuanto al tratamiento fiscal sobre los ingresos v gastos de la
Compaiifa,

Impuesto diferido
Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, la Administracién de la compafiia no determind el impuesto

diferido sobre las diferencias entre los valores en libros de los activos y pasivos ¥ sus bases
fiscales.




13. GASTOS DE ADMINISTRACION

Un resumen de los gastos de administracién y costos de distribucién al 31 de diciembre, es como
sigue:

2014 2013
.o+ U.S.dblares . . .

Honorarios prolfesionales 25,772 31,036
Pagos otros bienes y servicios 20,318 21,703
Mantenimientos y reparaciones 17,617 19,168
Depreciaciones 12,159 14,070
Servicios pablicos 11,467 8,839
Beneficios a empleados a corto plazo 7,940 7,942
Impuestos, contribuciones y olros 2,429 3.464
Total 92,702 106,222

14. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre cl 31 de diciembre del 2014 y la fecha de aprobacién de los estados financieros 24 de Marzo
del 2015, no se han producido eventos que en opinién de la Administracién de la Compaiiia
Negocios Inmobiliarios Técnicos S.A, NITSA, pudieran tener un efecto un importante sobre los
estados financieros adjuntos.

Estos estados financieros fueron aprobados por la Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas el 20 de Abril del 2015
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