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NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS)

ACTIVOS Notas
ACTIVOS CORRIENTES:
Efective y equivalentes de efectivo 4
Deudores comerciales v otras cuentas por 5
cobrar

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVO NO CORRIENTE:
Propiedades v equipos 6

TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES

TOTAL DE ACTIVOS

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

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS) (CONTINUACION)
PASIVOS Y PATRIMONIO 2017 2016
PASIVOS CORRIENTES:

Acreedores comerciales v otras cuentas por

pagar 7.804 8.102

Obligaciones a corto plazo por beneficios a

los empleados 0 1.013
TOTAL PASIVOS CORRIENTES 7.804 9.115
PASIVO NO CORRIENTE:

Cuentas por pagar relacionadas 2.261 _0
TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES 2.261 0
TOTAL DE PASIVOS 10,065 9.115
PATRIMONIO

Capital 4,000 4.000

Reservas 51.064 51,064

Resuliados acumulados 237.230 227767
TOTAL DE PATRIMONIO 292.294 282.831
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 302,359 291,946

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

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS)

INGRESOS DE ACTIVIDADES
ORDINARIAS

Gastos de administracion
Utilidad en operacion

Otros ingresos
Ingresos financieros, neto

Utilidad antes de participacion de
trabajadores e impuesto a las ganancias

Participacion de trabajadores

Utilidad antes del impuesto a las ganancias
Impuesto a las ganancias

{ltilidad del periodo

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

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS)

Resultados acumulados

Por
aplicacion
Capital Reservas dada Resultados Total
NIIF
para las
PYMES
ENERO 1 DEL 2016 4,000 51,064 27,779 195,020 277.863
Cambios:
Otros cambios (detallar) 6.357 6,357
Dividendos 76 76

DICIEMBRE 31 DEL 2016
4.000 51064 27,779 201,453 28429

Cambios:
Utilidad del periodo 7.421 7.421
Dividendos (1.541) (1,541)
DICIEMBRE 31 DEL 2017 4,000 51.064 27.779 209.449 290,176

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS)

2017 2016
Flujos de efectivo y equivalentes de efectivo en
actividades de operacion
Cobros a clientes 76,869 02,582
Pagos a proveedores, empleados y otros (77.193) (80,822)
Gastos Financieros neto 173
Impuestos a las ganancias pagadoes (4.418)
Efectivo y equivalentes de efectivo neto
(utilizado en) proveniente de actividades de
operacién (324) LA15
Flujos de efectivo y equivalentes de efectivo en
actividades de inversién
Importes procedentes por la venta de propiedades
y equipo
Efectivo y equivalentes de efectivo proveniente
de actividades de inversion
Flujos de efectivo y equivalentes de efectivo en
actividades de financiacion
Dividendos pagados (1,541) {1851)
Otras entradas y salida de efectivo 1721 6:357
Efectivo y equivalentes de efectivo utilizado en
actividades de financiaciéon 207 (4.506)
Disminucion neta de efectivo v equivalentes de
efectivo durante el periodo (117) 12,021
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del
periodo 144,704 132.683
Efectivo v equivalentes de efectivo al final del
periodo 144,587 144,704

(CONTINUA)

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(EXPRESADOS EN U.S. DOLARES COMPLETOS) (CONTINUACION)
2017 2016
Conciliacion entre la (pérdida) utilidad
del periodo y los flujos de efectivo y
equivalentes de efectivo neto (utilizado en)
proveniente de actividades de operacién
Utilidad (pérdida) del periodo 9,539 76
Ajuste por partidas distintas al efectivo v
equivalentes de efectivo:
Depreciacion 11,583 11,081
Ganancia en venta de propiedades y equipos
Cambios en activos y pasivos corrientes:
Deudores comerciales y otras cuentas por
cobrar (22,112) {3.190)
Acreedores comerciales y otras cuentas
por pagar 3,399 (1.771)
Obligaciones a corto plazo por beneficios a
los empleados (1.430) 12
Total ajustes (1.303) 7.439
Efectivo y equivalentes de efectivo neto
(utilizado en) proveniente de actividades
de operacion (324) 1515

Ver notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS TECNICOS S.A. NITSA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

1.

INFORMACION GENERAL

Negocios Inmobiliarios Técnicos S.A. NITSA, con RUC 0990709769001 fue constituida mediante
escritura publica el 20 de junio de 1984 en la ciudad de Guayaquil — Ecuador, e inscrita en el Registro
Mercantil el 29 de agosto de 1984, siendo su objetivo principal compra venta y explotacion de bienes
inmuebles propios o alquilados.

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 (NIIF para las
PYMES) emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), la misma que
ha sido adoptada en Ecuador y representa la adopcidn integral, explicita y sin reserva de la referida
norma internacional y aplicada de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con la NIIF para las PYMES, requiere el uso
de estimados contables criticos. También requiere que la Administracién ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia.

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

Estos estados financieros estan presentados en ddlares estadounidenses completos.

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 vaior

nominal.

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

s Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar — La mayoria de las ventas se realizan con
condiciones de crédito normales ¥ no tienen intereses ¥ son medidas al importe no descontado.
Cuando el crédito se amplia més 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 y 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 resultados una pérdida por
deterioro del valor.



¢ Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar — Los acreedores comerciales ¥ otras
cuentas por pagar son obiigaciones basadas en condiciones de crédito normales v no tienen
intereses y estan conzabilizadas a sus importes no descontados.

Propiedades y equipos ~ Las propiedades v equipos estdn medidos en su reconocimiento inicial al
costo historico. El costo histdrico incluve valores que son directamente atribuibles a la adquisicién
del bien. Las propiedades v equipaos, iras su reconocimiento inicial, estdn medidas al costo menos la
depreciacion acumulada ¥ cualesquiera pérdidas por deterioro del valor acumuladas.

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

La depreciacion de las propiedades ¥ equipos se calcula usando el método lineal para asignar sus
costos a sus valores residuales sobre sus vidas utiles técnicas estimadas:

Edificios 20 afos Sin valor residual
Muebles de oficinas v otras propiedades ¥ 10 afios Sin valor residual
equipo

El valer residual, mérodo de depreciacion v la vida Gtii de {os activos se revisan v se ajustan si es
necesario, en cada cierre de balance.

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

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

Impuestos a las Ganancias — E1 gasto por impuestos a fas ganancias representa la suma del impuesto
carriente por pagar y del impuesto diferido.

Ei impuesto corriente por pagar estd basado en la ganancia fiscal del afic. El impuesto diferido se
reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los activos v pasivos en los estados
financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas como diferencias temporarias). Los
activos por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se espere
que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los
activos por impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre la base de la ganancia fiscal
actual o estimada futura, ¢s probable que se recuperen,

E! 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 el resultado del periodo.

El impuesto diferido se calcula seglin las tasas impositivas que se espera aplicar a la ganancia
(pérdida) fiscal de los periodos en los que 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 cuyvo proceso de aprobacion esté practicamente terminadoe al final del periedo 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) Participacion de trabajadores: es calculada en funcion del 15% de la utilidad contable
anual antes del impuesto a la renta, segun lo establecido por la legislacién ecuatoriana
vigente y se registra con cargo a los resultados del periodo.

by Vacaciones: se registra al costo correspondiente a [as vacaciones del personal sobre base
devengada.

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

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

EFECTIVOY EQUIVALENTE DE EFECTIVO

2017 2016

. .. U.S délares . ..

Bancos 44,487 94,704
[nversiones 100,000 50,000
Total 144,487 144,704

Al 31 de diciembre del 2017 v 2016, bancos representan fondos mantenidos en una cuenta corriente
v una de ahorros con bancos locales y una cuenta corriente con un banco del exterior.

DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

2017 2016
. . U.S. délares .
Créditos tributarios por,

Impuesto al valor agregado 6.549 12.362
Impuesto a la renta 33.317 26.715
Compaiifa reiacionada 16,731
Anticipo a proveedores 12.819 8.227
Total 69,417 47,304
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Al 31 de diciembre de 2017, Compafi{a relacionada representan valores por cobrar por arrendamiento
de instalaciones y bodegas con vencimientos de hasta 30 dfas y no generan intereses.

6. PROPIEDADES Y EQUIPOS

017 2016
. .. U.5. dolares . .

Edificios 220,034 220,034
Muebles de oficina 14,583 14,583
Otros propiedades v equipo 3.007 3.007
Total 235,623 235.623
Depreciacidn acumulada (149.268) {137.685)
Neto 88,355 99,938

El movimiento de propiedades v equipes al 3! de diciembre, ¢s el siguiente:

21 2016
. .. US. dolares . .
Saldo al inicio del afio 99.938 111,826
Venta de activos 0
Depreciacion (11.583) (11.891)
Saldo al fin del afio 88,333 99,938

7. ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

2017 2016
. . LS, délares . .

Proveedores 5,703 1,664
Impuesto a la renta corriente, nota 12 2.065
Retenciones en la Fuente e Impuesto al Valor
Agregado 2,100 2,396
Otras cuentas por pagar
Dividendo por Pagar 1.823
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 150

Total 7,804 8,102
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8. OBLIGACIONES A LARGO PLAZO POR CUENTAS RELACIONADAS

2017 016
... US délares . ..
Accionistas 2.261 1.823
Total . 2,261 1.823
9. CAPITAL

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el capital estd constituido por 4,000 acciones de valor nominal
unitario de US$1 cada una; todas ordinarias v nominativas.

10. RESERVAS

Reserva Legal - La Ley de Compaiiias 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 ¢s disponible para el page de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su

totalidad.

Al 31 de diciembre del 2017, la Compafila no constituyd esta reserva en razén que supera el
porcentaje minimo antes indicade.

11. PARTICIPACION A TRABAJADORES

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

2017 201
... L.S. dolares . .
Saldo al inicio del afio 379 379
Provisién del afio
Pagos efectuados 379 (128)
Saldo al fin de! afio 430 379

12. IMPUESTO A L.AS GANANCIAS



La composicion del impuesto a las ganancias en los estados de resultados es la siguiente:
Conciliacién tributaria.
De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta del atio 2017 se
calcula enun 25% y 2016. se calcula en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucién. Los
dividendos en efectivo que se declaren o distribuyan a favor de accionistas nacionales se

encuentran sujetos a retencion adicional.

A continuacidn se detalla la determinacion del impuesto sobre los afios terminados al 31 de

diciembre:;
2017 2016
. . U.S délares . . .
Utilidad segiin estados financieros,
neta de participacion a trabajadores 8.108 2,143
Maés:

Gastos no deducibles 1.295 602
Base tributaria 6.813 2.747
Tasa impositiva 25% 22%
Impuesto a la renta corriente 1.703 6035
Anticipo determinado correspondiente
al elercicio fiscal corriente (Tmpuesto minimo) 0.00 2.069
Impuesto a la renta corriente por 2,069 2,069

Las decfaraciones de impuesto a la renta, retenciones en la fuente ¢ impuesto al valor agregado no
han sido revisadas por parte de las autoridades tributarias desde la fecha de constitucion de la
Compafiael afio 1984 y se encuentran abiertas para su revisidn de acuerdo con disposiciones legales
desde los afios 2014 hasta 2017, sobre las cuales podrian surgir diferencias de criterio con el Servicio
de Rentas Internas en cuanto al fratamiento fiscal sobre los ingresos y gastos de la Comparifa.

Impuesto diferido

Al 31 de diciembre del 2017 ¥ 2016, la Administracion de la compaiifa no determind el impuesto
diferido sobre las diferencias entre los valores en libros de los activos y pasivos v sus bases fiscales.

13. GASTOS DE ADMINISTRACION
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Un resumen de los gastos de administracién y costos de distribucién al 31 de diciembre, es como

sigue:
2017
. U.S. doélares . . .

Honorarios profesionales 18,808
Pagos otros bienes y servicios 11,997
Mantenimientos y reparaciones 25,080
Depreciaciones 11,583
Servicios publicos 8,864
Beneficios a empleados a corto plazo 1,530
Impuestos, contribuciones y otros 3.219
Total 81,081

14. EVENTOS SUBSECUENTES

016

25,805
16,811
8,550
11,891
11,328
8,445
4.003

87.833

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de aprobacion de los estados financieros 28 de Marzo
del 2018, no se han producido eventos que en opinién de la Administracion de la Compafiia Negocios
Inmobiliarios Técnicos S.A. NITSA, pudieran tener un efecto un importante sobre los estados

financieros adjuntos.

Estos estados financieros fuercn aprobados por la Junta General Extraordinaria y Universal de

Accionistas el 28 de Marzo del 2018.
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