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INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

La Compafia INMOBILIARIA EDUBRATOCHE S5.A., fue constituida y existe bajo las leyes
ecuatorianas, mediante Resolucion de la Superintendencia de Compafiias y se inscribié en el
Registro Mercantil de la ciudad Guayaquil, con fecha 03 de Julio de 1987. Su actividad economica
os desarroliada en Ecuador, Parroguia Tarqui, de la ciudad de Guayaguil.

£l objeto social de la Compania es dedicarse a iz compra y venta alguiler de bienes inmuebles.
Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2016, han sido emitidos con autorizacion de la
Administracion de la Compafia, con fecha 25 de Febrero del 2017, y posteriormente seran
puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacidn definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales paliticas contables adoptadas an la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requieren las Normas Internacionales de Informacion Financiera,
estas politicas han sido disefiadas en funcidn a la NIIF vigente al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas
de manera uniforme en todos los sjercicios presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los presentes estados financitros de |a Compafifa al 31 de diclembre del 2016 y 2015 estdn
preparados de acuerdo con las Narmas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF), emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en
Ecuador, ¥ representan la adopcidn Integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
Internaclonales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que se presentan,

Los estados financieros han sido preparados bajo &l principlo del costo histérico.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo conm NIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administracidn ejerza su juicio en el
proceso de aplicacidn de las politicas contables de La Compafiia. En la Nota 4 se revelan las dreas
gue Implican un mayor grado de julclo o complejidad, o las dreas donde los supuestos v
estimaciones son significativos para las estados financierns. Debido a la subjetividad inherente en
este proceso contable, los resultadas reales pueden diferir de los montos estimadas.

Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones & las normas existentes. El IASE considera como necesarios y urgentes, los
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Clasificacidn

La Compafila clasifica sus activos v pasivos financieros en las siguientes categorias: Inversiones
financieras y Obligaciones financieras. La clasificacion depende del propdsito para el cual se
adguirieron las activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina la
clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compaiia mantuve Inversiones Financieras por Cobrar
cuyos intereses se reflejan en el estado de resultado Cliente. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacidn:

(a) Inversiones Flanacieras

Representados por una pdliza de ahormo depositada en &l banco Bolivariano a plazo 360
dias, son activos financieros derivados gue dan derecho a pagos fijos o determinables y
gue no cotizan en un mercado activo.,

(b) Obligaciones Financleras

Representados an Obligaciones a Instituciones Financieras Locales, se incluyen en el pasivo
corriente, exceplo por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de [a fecha
del estado de sttuacidn financiera.

Reconocimiento y medicién Iniclal y posterior
Reconocimiento

La Compaiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha
de la negociacion y se reconocen cuanda se comprometen a comprar o vender el activo o cancelar
&1 pasivo.

Medicion inicial

Los activas y pasivas financleros son medidos inicialmente a su valer razonable mds cualquier
casto atribulble a la transaccion, que de ser significative, es reconaeldo como parte del activo o
pasivo; siempre que ¢l activo o pasivo financiero no sea designado como de "valor razanable con
camblos en resultados”. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafifa valoriza laos
mismos como se describe a continuacidn

Medicién posterior

{a) Inversiones Financieras:

Pasterior a su reconocimignto inicial s2 miden al costo amortizado aplicando el método de
interés efectivo. En especifico, la Compafila presenta las sigulentes cuentas dentro de esta
categoria:
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siguientes proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a
continuacion:

Naorma Tipt de cambio

Secclon 10 Aplicackin por cambio de politica contzbls, sobre revalio, s& hard de forma prospectiva.
Seccitn 17 Opcian para utiizar ¢l modelo de revshracion: costo de plegas de sustitucidn, entre otros.
Sasccitn 18 Wiela 011 de Intangibles, se basa en criterios de (o Gerencla, pero que no supere los 10 afos.
Serzion 29 Se alinea con redaccion actualzads d= (5 MIC 12,

Seeritin 35 Se permite usar ks Seccidn 35 por mds de una Vel INCOYPONY una opoidn pars permiltie que L
entidades usen ¢l valor raronabla, sobre un evento como costo atribuido; v, otros

La Administracion de la Compafila basada en la naturaleza de sus operaciones, se encuentra en
proceso de evaluacidn, sobre los impactos de la adopcidn por las enmiendas y mejoras a las
normas vigentes desde el 1 de enero del 2017, con respecto de revaluar las propiedades

Las enmiendas que e IASB considera como necesarias pero no urgentes, son las gue se detallan a
continuacion:

. Mejoras anuales a las NIIF giclo 2014-2016: Los cambios son obligatorios entre los periodos
desde el 1 de enero del 2017 al 1 de enero del 2018, Las mejoras Incluyen: i] "NIF 12 -

Revelacidn de intereses en otras entidades”, donde se aclara el alcance de la norma; ii)
“"NIF 1 - “Adopcién por primera ver de fas Normas Internacionales de Informacion
Financiera™, donde se establece la supresion de las exenciones a corta plazo para los
adoptantes por primera vez; y, iii) “NIC 28 - inversiones en asociadas y negocios conjuntos”,
donde se incorpora la medicidn de una asociada o negocio conjunto al valor razonable.

La Administracion de la Compaiiia ha revisado las enmiendas que estardn a partir del 1 de julio dal
2016, las cuales de acuerdo a su naturaleza, no han generado ni han de generar un impacto
significativo en los presentes estados financieros,

Moneda funcional y de presentacidn
Las partidas en los estados financleros de La Compafiia <e expresan en la moneda del ambiente

econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se
expresan en dalares estadounidenses, que s la moneda luncional y |a moneda de presentacidn

de la Compafiia.
Efectivo y equivalente de efective

El efectivo y equivalente de efectiva, comprende 2l efectivo como |os depdsitos a la vista, el cual
es de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
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1] Inversiones Financlera: Esta cuenta corresponden a valores depositados en el banco
bolivariano a 360 dias, se reconocen a su costo amortizado.

(b) Otros pasives financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el métado de
interés efectivo. La Compafiia las sigulentes cuentas dentro de esta categoria:

(I} Dhbligaciones bancarlas: Se registran Iniclalmente a su valor nominal que no difieren
de su valor razonable, pues estdn contratados a las tasas vigentes en el mercado. No
existen costos de transacciones significativas Incurridos al momento de su
contratacidn, Los intereses devengados en estas obligaciones se presentan en el
estado de resultados integrales bajo el rubro interese financieros,

Baja de activos y pasivas financieros

Un activa financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo
o si La Compafiia transfiere el active a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios
del activo, Un pasivo es eliminade cuando las obligaciones de |l Compafila especificadas en ol
contrato se han liquidado,

Impuestos por recuperar

Corresponden principalmente a retenciones del impuesto a la renta que serdn recuperadas en un
periodo menor a 12 meses y crédito tributario del impuesto al valor agregado efectuadas por
terceros. Cuando la Administracion estima que dichos saldos no podrdn ser recuperados se cargan
a los resultados del afio.

Propledades y equipos, neto

Las propiedades y equipos son registrades al costo histdrico, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse; y comprende, Maguinarias y Equipos. El costo
incluye los desembalsos directamente atribuibles a la adquisicidn. Los desembolsos posteriores a
la eompra o adquisicion sélo serdn capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos
futuros asocizdos a la Inversién Muyan hacia la Compadia v los costos pueden ser medidos
razonablements. Los otros desembolsos posteriores corresponderdn a mantenimientos y serdn
registrados en los resultados integrales cuando sean incurridos.

Cuando el valor en libros de un active de propiedades y equipos, excede a su monlo recuperable,
este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable,

La depreciacion se registra en los resultados del afio, utilizando tasas de depreciacidn basadas en
|l vida Util estimada de los blenes, sigulendo el método de linea recta, asi tenemos:

Edificaciones 25 afos
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instalaciones 10 afos
Maguinarias y equipos 10 afios
Muehles y equipos de ofitina 10 afios
Vehiculas 5 aflos
Equipos de computacidn v electranicos 3 aflos

Deterioro de actives no financleros Propledad planta y Equipos

Los activos sujetos a depreciaciones y valuaciones como propledad planta y quipo, se someten a
pruehas de deterioro cuando se producen eventes o circunstancias que indican gue podria no
recuperarse su valor en libros, Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el gue el
valor en libros del active excede a su valpr recuperable, Bl valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre &l monto neto que se obtendrd de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacidn por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas peguefias en
los que generen flujos de efectivo identificables {unidades generadorac de efectivo). En el caso
gue el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperakle, la Compaiiia registra una
pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. De acuerdo a lo expuesto anteriormente, la
Compafiia evalda anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus activos no
financieros.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compafiia tiene una obligacion presente, ya sea legalo
implicita, como resultado de eventos pasados, [ii) 23 probable vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacién y (i) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacidn de |la administracion, a la fecha de cierre de
los estados financieros, de los desembaolsos necesarios para liquidar 1a abligacian,

Impuésto a las ganancias

El Impuesto a las ganancias comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El Impuesto
se réconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directaments en el patrimonio. En este caso el Impuesio también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

i}  Impuesto a la renta corrignte; La provisién para Impuesto a la renta se calcula mediante la
tasa de Impuesto aplicable a |as utilidades gravables o en funcién de su composicidn
acclonarlal, y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el Impuesto
par pagar exigible.

(i) Impuesto a la renta diferido; €l Impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad,
por @ método del pasivo, sobre las diferenclas temporarias que surgen entre las bases
tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los estados financieros
preparados bajo NITF, El Impuestd a la renta diferido se determina usando tasas tributarias
que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacidn financiera y que se espera



2.12

213

3l

3.2

INMOBILIARIA EDUBRATOCHE S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE 31, 2016 ¥ 2015

(Expresados en dolares de E.ULA.)

serdn aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la
renta pasivo se cancele.

Los impuestos a la renta diferidos actives sdlo se reconocen en la medida que sea probable
que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las
diferencias temporarias.

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

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de los interés cobrados por la inversidn mantenida en
el banco Bolivariano

Gastos

Los gastos se registran al costo, estos <& reconocen a medida en gque se Incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los linpamientas de fa base
contable de acumulacion (devengo).

Distribucién de dividendos

La distribucién de dividendos a los accionistas de la Compafiia se deduce del patrimonio en el
periodo en el que los dividendos han sido aprobados por los accionistas de la Compafifa. Durante
estos altimos no e ha distribuidos dividendos a los acelonistas, par decision de los acclonistas se
acumuldan, para este afo 2016 estas garancias acumuladas pasan a constitlulr en reservas
facultativas,

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIERDS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafiia la exponen @ una varledad de riesgos financieros en la cuenta por
cobrar clientes, |a Compania se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en su desempefio financiero.

La administracién de riesgos se efectda a través de un andlisis. desarrolfado intermamente, el
mismo no solo permite minimizar el riesgo sino gue es una herramienta que ayuda a evaluar
donde se debe invertir y que retormo se alcanzaria,

Riesgos de mercado

o de & por in
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El riesgo de tasa de interds para la Compafiia surge de su endeudamiento de largo plazo. El
endeudamiento a tasas variables expone a la Compafila al rlesgo de tasa de interés sobre sus
flujos de efective. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone la Compafiia al riesgo de
tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos, La Compafiia ha establecido una politica
de endeudamiento en Instrumentos de largo plazo siempre y cuando no se deba comprometer los
activos de la entidad, procurando mantener tasas de un mercado competitivo, y fijas,

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es ol riesgo de que la Compafiia tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados medlante la entrega de efectivo
u atras actlvos financieros,

El dopartamento financlero de la Compafila hace un seguimiento de las previsiones y de las
necesidades de efectivo de la Compadlia con la finalidad de determinar si cuenta con suficlente
efactivo para cubrir [3s necesidades operativas y de inversidn al tlempo que trata de tener habilitadas
las facilidades de crédito para hacer uso de effas en caso de ser requerido.

Administracién del riesgo de capital
£l objetivo principal de la gestidn de capital de la Compaiiia es asegurar una calificacion de crédito
sollda ¢ indices de capital saludables para sustentar su negocio y maximizar el valor para los

accionistas, Al 31 de diciembre de 2016 v 2015, no han exist/do cambios en las actividades v politicas
de manejo de capital en la Compafiia

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVD

Composicién | 2018 | ] 2016 |
Caia 2.059.45 3,085 90
INVERSIONES

Composicion 2015 2018
Invarsiones Financieras 2469 77753 2.489.777.93
IMPUESTOS RETENIDOS

Composician 2016 | [ 2018 |
Retencidn @ la fuente 3,055,868 3,439,32
Anticipo Renta afio 2016 0.00 11,955 47
Anticipo Renta afio 2015 10,139 80 0.00
Total Impte Retenidos b 1318548 15,394.79
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OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

Composicion | 2015 | 2016 |
Anticipo Renta anfo 2013 376 48 376 48
Anticipo |. Renta afio 2014 1,226.27 122627
Anticipo | Reanla afo 2015 000 6.192.156
Retencionas afio 2016 0.00 203478
Total Otros Activos no eorrientes y 1,602.75 9,829.68
PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO

Composicion | 2015 ] 2016 |
Edificios 273,853.38 273895138
OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composician | 2016 | 2016
Obligacion Financiera 23,000,000.00 2,238,878.00
Ohligacidn con el banco Bolivario vencimiento a BDiciembre 2017,

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS POR PAGAR

Composicitn 2015 | 2016 |
Impuesio a |a renta por pagar 3,047 45 491822
Anticipo |, 2 la renta afio 2016 0.00 11,8955.47
Anticipo 1. & 1a renla aflo 2015 10,138.60 533871
Total Oblig. Tributarias por Pagar - 14,087.05 22 212.40
OTROS PASIVOS NO CORRIENTES

Compasicion [ 2015 | 2016 |
Pasivos no comentes 466,713.70 301,691.70
CAPITAL SOCIAL

El capital susecrito ¥ pagado de la Compafila al 31 de diclembre del 2016 y 2015, comprende 10,00

acciones acumulativas @ Indivisibles de valor nominal USS1 cada una.
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RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

De acuerdo con la legislacidn vigente en el Ecuador, la Compafiia debe transferir el 10% de su
ganancia liquida anual a la reserva legal, hasta completar por lo menos el 50% del capital suscrito

pagado.

Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en el caso de liquidacién de la
Compaiiia, pero puede ser utilizada para absorber perdidas futuras o para aumentar el capltal.

Reserva facultativa
£l saldo de esta cuenta esta a disposicidn de los socios de la Compaiiia y puede ser utilizado para

ciertos pagos tales como re-liquidacidn de impuestos y gastos de ejercicios anteriores.

Resultados acumulados
Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en est2 rubro, manteniendo

registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacion de la Junta General de
Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o
destinadas a reservas, mientras gue las pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se
compensan con la Reserva legal, Reserva de capital u otras reservas v cuentas patrimoniales de
libre disposicion de los Accionistas.

INGRESQS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

Compasicion | 2015 Ll 2018
Interese Ganados 152,794 .14 171,965 83

COSTO DE VENTA, GASTOS ADMINISTRATIVOS ¥ FINANCIEROS

Composicion i 2015 1 2016
Gastos Finaciers 134,851.18 148 610 27

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de preparacidén de estos estados financieros, no se
produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de fa Compaiia, pudieran tener un
electo significativo sobre dichos estados financieros, gue no se hayan revelado &n los mismos y que
ameriten una mayor exposicién.

Ing. Chaffic Chedraui Salomdn o
GERENTE -




