PROMOTORA INMOBH.IARIA ANDINA PRINANSA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012.

NOTA 01.

NOTA 02.

INFORMACION GENERAL.

La  Compafiia PROMOTORA INMOBILIARIA ANDINA
PRINANSA S.A., fue constituida en la ciudad de Quito-Ecuador
mediante Escritura Publica otorgada en la Notaria Vigésima Octava del
Canton Quito, ef 1 de septiembre de 1993 e inscrita en el registro

mercantil el 21 de septiembre de 1993 bajo el nimero 2164, tomo 124.

Su objetivo principal es la promocion, compra venta de bienes inmuebles,

administracion, planificacién, prestacion de servicios.

Al 31 de diciembre dei 2013 y 2012, el personal total de la Compaiiia

alcanzo 410 y 375 trabajadores respectivamente cada afio.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

2.1 Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros de la Compaiiia PROMOTORA INMOBILIARIA
ANDINA PRINANSA S.A., han sido preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por la
Junta de Normas Internactonales de Contabilidad Internacional
(International Accounting Standars Board — [ASB) y sus interpretaciongs,
en sus Gltimas versiones disponibles en espafiol al 31 de diciembre de
2013, fecha de cierre de los estados financieros, conforme la instruccion
general impartida por la Superintendencia de Compafiias a través de su

pagina web.




2.2 Bases de preparacion

En las siguientes notas se resumen los principios y politicas contables y
criterios de valoracién mas significativos aplicados en la preparacion de
las cuentas anuales de la Compaiiia en el gjercicio 2013, Estas politicas
contables han sido usadas en el periodo comparativo presentado, y en el

estado de posicion financiera.

Las partidas de activos y pasivos han sido valuadas bajo el
convenctonalismo del costo histérico de adquisicion o produccion, asi
como al menor costo o valor de realizacion (inventario) y al valor

recuperable en el caso de las cuentas por cobrar.

Una revision de los estandares, reformas ¢ interpretaciones a las NIIF
emitidas pero auin no efectivas, y las cuales no han sido adoptadas en

forma temprana por la Compafiia se presentan en la Notas 2.18 y 2.19,

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen aquellos activos
financieros liquides, depdsitos o inversiones financieras liquidas, que se
pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres

meses.,

2.4 Cuentas por cobrar a Clientes

Las cuentas por cobrar a Clientes son activos financieros no derivados

con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo,

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. La cartera de créditos se compone principalmente de

los deudores comerciales.
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ILa estimacion para pérdidas en la cartera de créditos representa la mejor
estimacion de la gerencia sobre las pérdidas que podrian incurrirse en la
cartera de créditos por cobrar. Las adiciones a ia provision son hechas

con cargo al estado de resultados integrales.

Para propositos del calculo de la estimacion para cuentas de cobro
dudoso, la gerencia realiza revisiones periddicas y sistematicas de la
cartera de créditos para identificar riesgos inherentes y evaluar la
recuperacion colectiva de su portafolio. El modelo de pérdidas utilizado
para la cartera por cobrar a personas naturales considera una variedad de
factores incluyendo, pero no limitados a, condiciones econdmicas
actuales, experiencia historica de pérdidas, recuperaciones o
liquidaciones esperadas en la tendencia de la cartera, atrasos y

calificaciones de crédito.

Las cuentas por cobrar estan sujetas a revisiones individuales que se
hacen con base en la experiencia historica de pérdidas, condiciones
economicas actuales, garantias, tendencias de desempefio, y cualquier
otra informacion pertinente, lo cual resulta en una estimacidn especifica
para pérdidas. La evaluacion de esos factores tanto para personas

juridicas como naturales lleva implicitos juicios complejos y subjetivos.

La cartera de créditos se clasifica en activos corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de

situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes.




2.5

2.6

El

Activos clasificados como mantenidos para la venta

Los activos no corrientes y los grupos de activos para su disposicidn se
clasifican como mantenidos para la venta si su valor en libros es
recuperable a través de una operacién de venta y no mediante su uso
continuo. Esta condicion se considera cumplida Gnicamente cuando la
venta es altamente probable y el activo (0 grupo de activos para su
disposicion) esta disponible para la venta inmediata en su estado actual.
La Gerencia debe comprometerse con la venta, la cual deberia
reconocerse como una venta finalizada dentro del periodo de un afio

desde la fecha de clastficacion.

Equipos
2.6.1 Medicidn en el momento del reconocimiento
Las partidas de equipos se mediran micialmente por su costo.

El costo de equipos comprende su precio de adquisicion mas todos los
costos directamente relacionados con la ubicaciéon del activo, su puesta
en condiciones de funcionamiento segin lo previsto por la gerencia y la
estimacion inicial de cualquier costo de desmantelamiento y retiro del

clemento o de rehabilitacidn de la ubicacidn del activo.

2.6.2 Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo

Después del reconocimiento inicial, fos equipos son registrados al
costo menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado

de las pérdidas por deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a

resultados en el periodo en que se producen.
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2.6.3 Método de depreciacion y vidas atiles

El costo de equipos se deprecia de acuerdo con el método de linea
recta. La wvida utl estimada, valor residual y método de
depreciacion son revisados al final de cada afio, siendo el efecto
de cualquier cambio cn ¢l cstimado rcgistrado sobre una basc

prospectiva.

A continuacion se presentan las principales partidas de equipos y

las vidas ntiles usadas en el calculo de la depreciacion:

item Vida util {en afios)
Vehiculos 5

Muebles y equipos de oficina 10
Equipos de computacion 3
Magquinaria, Equipo e Instalaciones 10

2.6.4 Retiro o venta de equipos

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de
equipos es calculada como la diferencia entre el precio de venta y

¢l valor en libros del activo y reconocida en resultados.

Preopiedad de inversién

2.7.1 Medicion en el momento del reconocimiento

Las partidas de propiedad de inversion son propiedades mantenidas para

obtener rentas y/o para la apreciacion del capital.
Se miden inicialmente usando ¢l modelo del valor razonable.

El costo de la propiedad de inversion comprende su precio de adquisicion
mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacién del
activo, su puesta en condiciones de funcionamiento segin lo previsto por
la gerencia y la estimacion inicial de cualquier costo de
desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitacion de la

ubicacion del activo.



2.7.2

2,73

Medicién posterior al reconocimiento: modelo del valor

razonable

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion
son registradas al valor razonable menos la depreciacion
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por detenioro

de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a

resultados en el periodo en que se producen.

Método de depreciacion y vidas atiles

El costo de la propiedad de inversion se deprecia de acuerdo con
¢l método de linea recta. La vida util cstimada, valor residual y
método de depreciacion son revisados al final de cada afio, siendo
el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una

base prospectiva.

A continuacion se presentan las principales partidas de equipos y

las vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

{tem Vida til {en afigs)

Propiedad de inversion 20

2.8 Deterioro del valor de los activos tangibles

Al final de cada periodo, la Compaiiia evalia los valores en libros de sus

activos tangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos

activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula ¢l

importe recuperable del activo a fin de determinar ¢l alcance de la

pérdida por deterioro {de haber alguna).
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El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el
costo de venta y el valor en uso. Al estimar el valor en uso, los flujos de
efectivo futuros estimados son descontados del valor presente utilizando
una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones
actuales del mercado respecto al valor temporal del dinero y los riesgos
especificos para el activo para los cuales no se han ajustado los estimados

de flujo de efectivo futuros.

Si el importe recuperabie de un activo (o unidad generadora de efectivo)
calcutado es menor que su valor en tibros, el valor en libros del activo (o
unidad generadora de efectivo) se reduce a su importe recuperable. Las

pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del
activo {o unidad generadora de efectivo) aumenta al valor estimado
revisado de su 1mporte recuperable, de tal manera que el valor en libros
incrementado no excede el valor en libros que se habria calculado si no
se hubiera reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo (o
unidad generadora de efectivo) en afios anteriores. El reverso de una

pérdida por deterioro es reconocido automaticamente en resultados.

Proveedores Nacionales

Las cuentas por pagar a proveedores nacionales, son pasivos financieros,
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un

mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. El gasto por intereses (incluyendo los intereses
implicitos) se reconocen como costos financieros y se calcuian utilizando
la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas por pagar a corto
plazo cuando ¢l reconocimiento del interés resultare es inmaterial. El
periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 90

dias.
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Las cuentas por pagar se clasifican en pasivos corricntes, excepto los

vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de

situacion financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes.

Impuesto a 1a renta

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la

renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.10.1.

2.10.2.

Impuesto corriente

El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable
(tributania) registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere
de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos
imponibles o deducibles y partidas que nunca son gravables o
deducibles.

El pasivo de la Compafiia por concepto del impuesto corriente se
calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada

periodo.

Impuestos diferidos

El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias
entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los
estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas
para determinar la utilidad gravable. El pasivo por impuesto
diferido se recomoce generalmente para todas las diferencias
temporarias imponibles. Se reconoce un activo por impuestos
diferidos, por causa de todas las diferencias temporarias
deducibles, en la medida en que resulte probable que la Compaiia
disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria

cargar esas diferencias temporarias deducibles.




2.10.3.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos deben medirse
empleando las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion en el

periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele.

El impuesto diferido, correspondiente a cambios en la tasa de
impuestos o en la norinativa tributaria, la reestimacion de la
recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la
forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo, se
reconoce en el resuitado del periodo, excepto en la medida en que
se relacione con partidas previamente reconocidas fuera de los

resultados del periodo.

La Compailia debe compensar activos por impuestos diferidos
con pasivos por impuestos diferidos si, y s6lo si tiene reconocido
legalmente el derecho de compensar, frente a la autoridad fiscal,
los importes reconocidos en esas partidas; y los activos por
impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se

derivan del impuesto a la renta.

Fmpuestos corrientes y diferidos

Los impuestos corrientes y diferidos, deberan reconocerse como
ingreso o gasto, y ser incluidos en el resultado, excepto en la
medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso que se
reconoce fuera del resultado, ya sea en otro resultado integral o
directamente en el patrimonio, en cuyo caso €l impuesto también
se reconoce fuera del resultado, o cuando surgen del registro
inicial de una combinacidon de negocios. De conformidad con
disposiciones legales, la tarifa de impuestos corrientes, se calcula
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 15%

sobre las utilidades sujetas a capitalizacion.
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2.11 Provisiones

2.12

Las provisiones se reconocen cuando la Compatiia tiene una obligacion
presente (ya sea legal o implicita)} como resultado de un suceso pasado,
es probable que la Compafiia tenga que desprenderse de recursos que
incorporen beneficios economicos, para cancelar la obligacion, y puede

hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El impoite reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del
desembolso necesario para cancelar la obligacidon presente, al final de
cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
correspondientes. Cuando se mide una provision usando el flujo de
efectivo estimado para caneelar fa obligacion presente, su valor en libros

representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

Beneficios a empleados

2.12,1 Beneficios definidos: Jubilacién patrenal y bonificacion por

desahucio

El costo de los beneficios definidos (jubilacion patronal vy
bonificacién por desahucio) es determinado utilizando el Método
de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales
realizadas al final de cada periodo. Las ganancias y pérdidas
actuariales se reconocen en los resultados del periodo en que se

producen.

2.12.2 Participacion a trabajadores

La Compaiiia reconoce un pasivo y un gasto por la participacion
de los trabajadores en las utilidades de la Compafiia. Este
beneficio se calcula a la tasa del 15% de las utilidades liquidas de

acuerdo con disposiciones legales.



18

2.13 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Compafiia

pueda otorgar.

2.13.1 Inmuebles para la venta

Los ingresos provenientes de la venta de inmuebles se miden
utilizando el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir,
derivada de éstos. Los ingresos por venta de inmuebles son

reconocidos cuando se cumplen todas las condiciones siguientes:

¢ En ¢l periodo en el cual ocurren la venta, cuando se le han
transferido al cliente las ventajas derivadas del disfrute del

inmueble; con base en tarifas acordadas bilateralmente segln.
+ El importe de los ingresos puede ser medido con fiabilidad.

¢ Es probable que la Compafiia reciba los beneficios economicos

asociados con la transaccion.

¢ Los costos incurridos, o por incumrir, en relacion con la

transaccion pueden ser medidos con fiabilidad.

2.14 Costos y Gastos

Los costos vy gastos se registran al costo historico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incuitidos, independientemente de la fecha
en que s¢ hava realizado el pago, v se registran en el periodo mas cercano

en el que s¢ conocen.



Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los
activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en
los que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y

esta presentacidn sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen €n transacciones que, contractualmente
0 por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y la
Compafiia tiene la intencidn de liquidar por su importe neto o de realizar
el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea, se presentan

netos en resultados.

2.16 Activos financieros

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacion cuando se observe la presencia de una compra o venta de un
activo financiero bajo un contrato cuyas condiciones requieren la entrega
del activo durante un periodo que generalmente estd regulado por el
mercado correspondiente, y son medidos inicialmente al valor razonable,
mas los costos de la transaccion, excepto por aquéllos activos financieros
clasificados al valor razonable con cambhos en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion

se reconocen en resultados,

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en

su totalidad al costo amortizado o al valor razonable.

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes
categorias: activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, cuentas
por cobrar a clientes y activos financieros disponibles para la venta. La
clasificacion depende del proposito con el que se adquirieron los
instrumentos financieros. La administracion determina la clasificacion de

sus instruimentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.
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Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables y
vencimiento fijo, que la administracion de la Compafiia tiene la
intencion y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la
Compaiiia vendiese un importe significativo de los activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoria

completa se reclasificaria como disponible para la venta.

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor
razonable mas los costos de transaccion. Posteriormente, son
medidos al costo amortizado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva menos cualquier deterioro (Ver Nota 2.16.4),
reconociendo los ingresos por intereses sobre una base de

acumulacion efectiva en los ingresos por inversiones,

Estos activos financieros se clasifican en activos no corrientes,
excepto aquellos con vencimientos originales inferiores a 12
meses a partir de la fecha del estado de situacion financiera, que

se clasifican como activos corrientes,

Cuentas por cobrar a Clientes

Las cuentas por cobrar a clientes son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo. Se clasifican en activos corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes.
Las cuentas por cobrar a clientes incluyen la cartera de créditos y

otras cuentas por cobrar, Ver Nota 2.4,
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2.16.3 Activos financieros disponibles para la venta

2.16.4

Los activos financieros disponibles para la venta son activos no
derivados que se designan en esta categoria o no se clasifican en

ninguna de otras categorias.

Estos activos se miden inicialmente al valor razonable mas los
costos de la transaccidén. Posteriormente s¢ miden al valor
razonable y las ganancias y pérdidas de los cambios en ¢l valor
razonable son reconocidos en otro resultado integral .Al momento
de disponer del activo, la ganancia o pérdida es reclasificada a

resultados del periodo.

Se incluyen en activos no corrienfes a menos que la
administracion pretenda enajenar la inversion en los 12 meses

siguientes a la fecha del estado de situacion financiera,

Deterioro de activos financieros al costo amortizado

Los activos financieros que se miden al costo amortizado, son
probados por deterioro al final de cada periodo. Un activo
financiero ¢stara deteriorado si, y solo si, existe evidencia objetiva
del deterioro como consecuencia de uno 0 mas eventos que hayan
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese
evento o eventos causantes de la pérdida tienen un nnpacto sobre

los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

El importe de la pérdida por deterioro del valor para una cuenta
por cobrar a clientes medido al costo amortizado es la diferencia
entre el tmporte en libros y los flujos de efectivo estimados
futuros, reflejando el efecto del colateral, descontados a la tasa de

inierés efectiva original del activo financiero.
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2.17 Pasivos

Compaiiia
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El valor en iibros del activo financiero se reduce por la pérdida
por detertoro directamente, excepto para las cuentas por cobrar,
donde el importe en libros se reduce a través de una cuenta de
provisiéon. Cuando se considera que una cuenta por cobrar es de
dudoso cobro, se elimina contra la cuenta de provision. La
recuperacion posterior de los valores previamente eliminados se
convierte en créditos contra la cuenta de provision. Los cambios
en ¢l importe en libros de la cuenta de provisiéon se reconocen en

el estado de resultados.

Baja de un activo financiero

La Compaiiia da de baja un activo financiero inicamente cuande
expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la
Compafila no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continia
reteniendo €l control del activo transferido, la Compafiia reconoce
su participacion en el activo y la obligacién asociada por los
valores que tendria que pagar. Si la Compafila retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad de un activo financiero transterido, la Compafiia
continua reconociendo el activo financiero por los ingresos

recibidos.

financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la

Los mstrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos

financieros o0 como patrimonio de conformidad con la sustancia del

acuerdo contractual.



2.17.1 Pasivos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican como pasivos
financieros al valor razonable con cambios en resultados o como

pasivos financieros medidos al costo amortizado.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos corrientes a
menos que la Compaiiia tenga un derecho incondicional a diferir
su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del
estado de situacion financiera. A la fecha de los estados
financieros la compafiia mantiene Unicamente pasivos financieros

medidos al costo.

2.17.2 Baja de un pasivo financiero

La Compafiia da de baja un pasivo financiero si, y solo si,

expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la Compaiiia.

2.18 Normas revisadas sin efecto material sobre los estados financieros

NIIF Titulo Fecha de vigencia

Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Transferencias Julio 1, 2012
de activos financieros

Enmiendas a 1a NIC 12 Impuestos diferidos—Recuperacion Julio |, 2013

de activos subyacentes

La administracion considera que la aplicacion de las norma revisadas

durante el afio 2013, detalladas anteriormente, no ha tenido un efecto

material sobre la posicion financiera de la Compaifia, los resuliados de

sus operaciones o sus flujos de efectivo.
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2.19 Normas revisadas emitidas pero ain no efectivas
La Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), Normas Internacionales de Contabilidad
(NIC) e Interpretaciones del Comité {CINIIF) nuevas y revisadas que han

sido emitidas pero atn no son efectivas:

NITF Titulo Fecha de vigencia
NIIF 9 Instrumentos Financieros Enero 1, 2015
Enmienda a la NITF 9 y Fecha obligatoria efectivade fa  Enero 1, 2015
NOF 7 NIIF 9 y revelaciones de
transicion
Enmiendas a |a NIIF 10, NIIF Entidades de inversidon Enero !, 2014
12y NIC 27
Enmiendas a ta NIC 32 Compensacién de activos y Enero 1, 2014
financieros

Las enmiendas de la NIIF 7 Revelaciones - Transferencias de activos
financieros incrementan los requerimientos de revelacion para las
transacciones que incluyen transferencias de activos financieros. Estas
enmiendas tienen por objeto proporcionar mayor transparencia en tomo a
la exposicion al riesgo, cuando un activo financiero es transferido, pero el
cedente conserva un cierto nivel de exposicion penmanente sobre el bien.
Las enmiendas también requieren revelaciones cuando ias transferencias
de activos financieros no se distribuyen uniformemente durante todo el

periodo,

La administracion no anticipa que estas enmiendas de la NIIF 7 tendrdn
un efecto significativo sobre las revelaciones de la Compafifa. Sin
embargo, si la Compafiia entra en otros tipos de transferencias de activos
financieros en el futuro, las revelaciones relacionadas con esas

transferencias pueden ser afectadas.

La NIIF 9 Instrumentos financieros emitida en noviembre de 2009 vy
modtificada en octubre de 2010 introduce nuevos requisitos para la
clasificacion y medicion de activos financieros y pasivos financieros y

para la baja en cuentas.
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» La NIIF 9 exige que todos los activos financieros reconocidos que
estan dentro del alcance de la NIC 39 /nstrumentos Financieros:
Reconocimiento y medicién sean medidos posteriormente a su costo o
a su valor razonable. Especificamente, las inversiones de deuda que
se mantienen dentro de un modelo de negocios cuyo objetivo es
recoger los flujos de efectivo contractuales, y que tienen como flujos
de efectivo Gnicamente los pagos de principal e intereses sobre el
principal pendiente son generalmente medidos a su costo amortizado
al final de los periodos contables posteriores. Todas las otras
inversiones de deuda y las inversiones de capital son medidas a sus

valores razonables al final de los periodos contables posteriores.

o El efecto mas significative de la NIIF 9 en relacion con la
clasificacion y la medicion de los pasivos financieros se refiere a la
contabilizacion de los cambios en el valor razonable de un pasivo
financiero {designado como a valor razonable con cambios en
resuftados) atribuible a los cambios en el riesgo de crédito de ese
pasivo. Especificamente, segin la NIIF 9, para los pasivos
financieros designados como a valor razonable con cambios en
resultados, el importe del cambio en el valor razonable del pasivo
financiero que sea atribuible a los cambios en el riesgo de crédito de
€se pasivo se reconocera en otro resultado integral, a menos que el
reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito
del pasivo en otro resultado integral cree o amplie un error contable
en los resultados del periodo. Los cambios en el valor razonable
atribuible al riesgo de crédito de un pasivo financiero, posteriormente
no sera reclasificado a resultados. Actualmente, segin la NIC 39, el
importe total del cambio en el valor razonable del pasivo financiero
designado como a valor razonable con cambios en resultados es

reconocido en el resultado del periodo.

La NHF 9 es efectiva para periodos anuales que comiencen a partir del 1

de enero de 2013, permitiéndose la aplicacion anticipada.
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NOTA 03. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

En la aplicaciéon de las politicas contables de la Compaitia, las cuales se
describen en la Nota 2, la administracién debe hacer juicios, estimados ¥
presunciones sobre los importes en libros de los activos y pasivos que
aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y juicios
asociados se basan en la experiencia historica y otros factores que se consideran

como relevantes. Los resultados reales podrian diferir de dichos estimados.

Las estimaciones v juicios subvacentes se revisan sobre una base regular. Las
revisiones a las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision
y periodos futuros si la revision afecta tanto al periodo actual como a periodos

subsecuentes.

A continuacion se presentan las estimaciones vy juicios contables criticos gue la
administracion de la Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los

criterios contables:

3.1 Deterioro de activos

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere
necesario, s¢ analiza ¢l valor de los activos para determinar si existe
algin indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por
deterioro. En caso de que exista algin indicio se realiza una estimacion
del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
1dentificables que no generan flyjos de efectivo de forma independiente,
se estima la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que

pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el calculo del
valor en uso de las unidades generadoras de efectivo. El caleulo del valor
en uso requiere que la Compaitia determine los flujos de efectivo futuros
que deberian surgir de las unidades generadoras de efectivo v una tasa de

descuento apropiada para calcular el valor presente.
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En el caso de que el importe recuperabie sea infenior al valor neto en
libros del activo, se registra la correspondiente provision por pérdida por

deterioro por la diferencia, con cargo a resultados.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos
anteriores son revertidas cuando se produce un cambio en las
estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor del
activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que el

activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.
Vida util de equipos

Como se describe en las Notas 2.6 v 2.7, la Compafiia revisa la vida atil
estimada de equipos y propiedad de inversion al final de cada periodo
anual,

Valuacion de los instrumentos financieros

La Compaiiia utiliza las técnicas de valuacion para la medicion del valor

razonable de sus activos financieros y pasivos financieros que se basan,

en la medida de lo posible, en datos observables del mercado.




NOTA 04.

NOTA 05.

NOTA 0e6.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO
Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo €s como sigue:
_ 31/12/13 311212
BANCO: Dolares Délares
Caja General 19.594 62 00,00
Caja chica 200,00 200,00
Banco Pichincha-Pakara 38.348.51 5.018,39
Banco Pichincha-Prinansa 14.559.60 102.108,13
Banco Pichincha-Campus central 1.230,08 61.806 98
Banco Pacifico 1.000,00 0,00
Saldo al final del afio 74.932,81 169.136,50
CUENTAS POR COBRAR
Corresponde a saldo de cuentas por cobrar por el giro normal del negocio
de 1a empresa, un resumen €s como sigue:
. 31/12/13 31/12/12
NOMBRE: Ddlares Dolares
Juan Francisco Herdoiza 29 461,49 28.536,80
MNatener 5.A. 16,793 43 29 185,43
Centro Médico Metropolitanc 483,15 23.936,64
Swissotel 0,00 5.204,24
Servicontrac S.A. 17.463 81 0,00
Ing. Jose Miguel Coo 17.452,55 0,00
Club de la Unién 14.551,51 0,00
Corp. Plusbrand 7.422.43 0,00
Otros 12.393,79 992422
Saldo al final del afio 116.022,16 96.7§7,39
COMPANIAS RELACIONADAS
Un resumen de compafiias relacionadas es como sigue;
. 31/12/13 31/12/12
EMPRESA: Ddlares Délares
Cuentas Activas:
Inmobiliaria Bemol SCC, préstamos (1) 156.138.43 | 50.271,21
Hakusaiservice S.A., Servicios Administrativos (1) | 156.737,00 0,00
Saldo al fina! del afio 312.87543 | 50.272,21
Cuentas Pasivas:
Niravelsa S.A., costos proyectos 234.650,15 | 31.045,75
Saldo al final del afio 234.650,15 | 31.045,75
Saldo neto al final del afio | 78.225,28 | 19.226,46

2014,

(2) Valor pendiente de pagar hasta la fecha del informe al 28 de marzo de 2014,

(1) Valores pendientes de cobrar hasta la fecha del informe al 28 de marzo de



NOTA 067.

NOTA 08.

NOTA 09.
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IMPUESTOS ANTICIPADOS
Un resumen de impuestos anticipados es como sigue:
? bl
CONCEPTO: 31;’(1_;’13 3]{12s’12
Dolares Dolares
Retencién en la fuente afio corriente 24920,23 | 2520737
Retencion en la fuente afios anteriores 8.825,51 25.339.535
Crédiio tributario 3.219.13 1.717.83
Rendimientos Financieros 5,16 0,00
Saldo al final del afio 36.970,03 52.264,75
PAGOS ANTICIPADOS
Un resumen de pagos anticipados es como sigue:
_ 31712413 | 31/12/12
CONCEPTO: Dolares | Délares
Panamericana  del ~ Ecuador, seguro de 0,00 | 4.649,00
accidentes personales
Aig Metropolitana: seguro de fidelidad y
ricsgos financieros, responsabilidad civil 0,00 [ 2.210,30
directores y administradores.
Seguros Equinoccial: seguro de activos 0,00 | 1.198,88
Saldo al final del aiio 0,00 | 8.058,18
OTROS ACTIVOS CORRIENTES
Un resumen de otros activos corrientes es ¢como sigue:
CONCEPTO: 3]{12;’13 3]{12;’12
Délares Délares
Proyecto Edificio Lennon 83.781,33 0,00
Residencia Martinez-Coo 52.855,46 0,00
Fideicomiso Tumbaco 3061324 | 64.773,02
Maria Cristina Coo, (1) 0,00 188,00
Maria Cristina Coo, préstamo para la empresa 0,00 | 288.581,12
Hakusaiservice S.A. (1)
Otros 396168 | 17.822.96
Saldo al final del afio 171.211,71 | 371.365,10




NOTA 10.
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PROPIEDAD, PLANTA v EQUIPO- PPE
En dolares:
SALDO SALDO

DESCRIPCION 311212 ADICIONES | REGULACION 31/12/13
Muebles y enseres 6.607.90 6.607,90
Magquinaria y equipos 31.834,09| 338164 35.215,73
Equipos de computacion 5.667.26 1.387,76 7.055,02
Vehiculos 35.705,36 35.705,36
Subtotal 79.814,61 4.769,40 84.584,01
Depreciacion -40,738 21| -14.533,43 -55.271.64
acumulada . e ]
Total 39.076,40| -9,764,03 29.312,37

EEl  cargo a resultados por gasto de depreciacion en el afio 2013 es de $

14.533,43.

NOTA 11.

En dolares:
SALDO SALDO
31/12/11 REGULACION A
DESCRIPCION (Sin ajuste ADICIONES |\ 16170172012 311212
extracontable)
Muebles y enseres 60.667,54 (54.059,64) 6.607.90
Maquinaria y equipos 136.473,49 | 6.726,25 {(111.365,65)| 31.834,09
Equipos de computacién| 4323048 3.357,17 | (40.920,39) 5.667.26
Vehiculos 41.071,82 (5.366,46) 35.705,36
Subtotal 281.443,33 | 10.083,42 [ (211.712,14) 79.814,61
Depreciacion -240.043.80 | -12.406,55 | 211.712,14 -40.738,21
acumulada
Total 41.399,53 | -2.323,13 0,00 39.076,40
[l cargo a resultados por gasto de depreciacion en el afio 2012 es de $
12.406,55.
PROPIEDAD DE INVERSION/INVERSION A LARGO PLAZO
En ddlares:; —
P IDE SALDO RECLASIFICA SALDO
DESCRIPCION 31/12/12 ADICIONES CION 3171213

Propiedad de Inversion:

Departamento (1) 118.060,30 |  64.000,00 182.060,30

Inversion a largo plazo:

Hakusaiservice S.A.(2) 0,00 188,00 188,00

Hakusaiservice S.A.(3) 0,60 129.250,00 129.250,00

Deterioro X VPP HKS 0,00 -7.434,96 -7.434 96

Departamento 0,00 122.003,04 122.003,04
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(1) Corresponde a un departamento en el Swissotel de Quito, se
encuentra arrendado en una tarifa mensual de $ 800,00 en cual estd
registrado en resultados.

(2) Comresponde a 188 acciones de $1,00 cada uno, equivalente al

23,50%,

(3) Corresponde para Aportes de Futuras Capitalizaciones en la empresa

HAKUSAISERVICE S A.
En dolares:
SALDO
31/12/11 e | RECLASIFICA | AJUSTENIFF | SALDO
DESCRIPCION (Sin ajuste ADICIONES | ™ o0 NIF 01/01/2012 311212
extracontable)

Propiedad de Inversion:
Departamento 0,00 131.037,78 {-12.977,48 | 118.060,30
Inversion a largo plazo:
Departamento 131.037,78 -131.037,78 0,00

NOTA12,

Corresponde a un departamento en el Swissotel de Quito, se encuentra
arrendado en una tarifa mensual de $ 800,00 en cual esta registrado en

resultados.

PRESTAMOS BANCARIOS DEL EXTERIOR

Este rubro esta compuesto por:

Préstamo original $ 150.000,00

Garantia departamento (Propiedad de inversion).

En dolares:
BANCO INICIA VENCE INT Total
PRESTAMOS:
PICHINCHA PANAMA | 23/07/13 22/01/14 | 11,00% 32.055,12
INTERESES 1.653,44
Saldo al 31/12/13 33.708,36

A la fecha del informe el préstamo es por $ 32.055,12¢on fecha 22/07/13
hasta el vencimiento el 22/01/14.

En dolares:
BANCO INICIA VENCE INT Total
PRESTAMOS:
PICHINCHA 24/07/12 21/01/13 | 11.00% 45.627,50
PANAMA
INTERESES 2.266.83
Saldo al 31/12/12 47.894,33

A la fecha del informe se renovo el préstamo por $ 40.055,12 con fecha
22/01/13 hasta el vencimiento el 22/07/13.

-




NOTA 13.

NOTA 14.

NOTA 15.

CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de cuentas por pagar es como sigue:

NOMBRE: 31/12/13 31/12/12
Dolares Délares
Varios acreedores Pakara 58.969.40 47.747.24
Catalina Meneses 30.000,00 0,00
Diners Club 11.940,17 21.159,93 |
Maria José Coo 55,80 19.467,52
Hakusaiservice S.A. 0,00 73.312,88
Fideicomiso Argos 0,00 64.192.93
Otros 45,989 64 16.530,13
Saldo al final del afo 146.955,01 242.410,63

Los saldos corresponden a deudas por €l giro normal del negocio.

OBLIGACIONES CON EL FISCO/IESS

Un resumen de las obligaciones con el fisco/iess es como sigue:

NOMBRE: 31/12/13 31/12/12

Dolares Dolares
SRI (1) 45.054,72 31.797.28
IESS (2) 2011890 21.539,63
Saldo al final del afo 74.173,62 53.336,91

(1) Corresponde a obligaciones con ¢l SRI por retenciones en la fuente y

del fva.

(2) Corresponden a aportes y fondo de reserva.

SUELDOS Y BENEFICIOS SOCIALES

Un resumen de sueidos y beneficios sociales es como sigue:

NOMBRE: 31/12/13 31/12/12

Délares Délares
Nomina por pagar 14.423.,45 1.033,11
Décimo tercer/cuarto sueldo 5.163 97 4 666,59
Saldo al final del afio 19.587,42 5.699,70
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NOTA 16. PRESTAMOS A TERCEROS
Un resumen de préstamos de socios es como sigue;
NOMBRE: 31/12/13 31/12/12
Dolares Dolares
Ximena Alvarez 174.000,00 174.000,00
Saldo al final del aiio 174.000,00 174.000,00
El préstamo genera interés, no se tiene garantia y no se ha establecido
fechas de vencimiento.
NOTA 17. PROVISIONES POR BENEFICI0S A EMPLEADOS
Un resumen de las provisiones de jubilacion patronal y desahucio es
como sigue;
31112112 | weguiacion o | TROVISION § - 31/12/13
NOMBRE: SULACIO: PAGO | PROVISION _ ,
Doélares AUDITORES T oppucimie | Délares
{,“bfla‘:“’“ 31.445,00 10,00 | (6.168,00) | 4.195,00 | 21.190,00 |  50.672,00
atronal
Desahucio 20.940,00 5.695,00 26.635,00
Total.- 52.385.00 10,00 | (6.168,00) | 9.890,00 | 21.583,00 77.307,00

El cargo a resultados por jubilacion patronai durante el afio 2013 es de
$4.195,00 ($ 21.190,00 por gasto no deducible).

El cargo a resultados por desahucio durante el afio 2013 es de § 5.695,00.

Las provisiones por jubilacidn patronal y desahucio son gastos
deducibles de acuerdo al art. 21 literal f de la Ley de Régimen Tributario
Intemno.

17.1 Norma Internacional de Contabilidad-NIC 19.-

Caracteristica de la NIC 19.- Los costos por los beneficios a los
empleados  deben  ser  reconocidos
independientemente del momento del pago.

cuandoe se  devengan,

17.2  Jubilacién patronal.-

El art. 216 del Codigo de Trabajo indica: La jubilacion a cargo del
empleador se aplica a los trabajadores que por veinticinco o mas afios
hubieren prestado servictos, continuada o interrumpidamente, tendrén
derecho a ser jubilados por sus empleadores.




NOTA 18.

17.3 Desahucio.-

El art. 185 del Cédigo de Trabajo indica: En los casos de terminacién de
la relacton laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el
trabajador, el empleador bonificard al trabajador con el 25% del
equivalente a la ultima remuneracion mensual por cada uno de los afios
de servicio prestados a la misma empresa o empleador. .. ..

El art. 188 del Cédigo de Trabajo indica: El empleador que despidiere
intempestivamente al trabajador, sera condenado a indemnizarlo, de
conformidad con el tiempo de servicio y seglin la siguiente escala:

e Hasta 3 afios de servicio, con ¢l valor correspondiente a 3 meses
de remuneracion; v,

e De miés de 3 afios, con el valor equivalente a un mes de
remuneracion por cada afio de servicio, sin que en ningun caso
ese valor exceda de 25 meses de remuneracidn.

La fraccion de 1 afio se considerara como afio completo.

La jubilacién a cargo del empleador se aplica a fos trabajadores que por
velnticinco o mas afios hubieren prestado servicios, coniinnada o
interrumpidamente, tendran derecho a ser jubilados por sus empleadores,

CAPITAL SUSCRITO

Al 31 de diciembre de los afios 2013 y 2012; la estructura del capital de
la Compaiiia, es ¢l signiente:

Délares:
Socic Nilm_ero de % (Fapit_al
acciones Suscrito
Coo Miranda José Miguel 299970 99.99% 11.999,00
Inmobiliaria Bemol SCC 30 0.01% 1,00
Total 300000 | 100.00% | 12.000,00

Valor nominal de cada accion § 0,04ctvs cada una.




NOTA 19.

NOTA 20.
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RESERVA DE CAPITAL

En esta cuenta se encuentran registrados los ajustes provenientes de la
aplicacion del sistema de conversion (NEC No. 17).

Segin la NEC No. 17 los saldos de la cuentas “RESERVA POR
REVALORIZACION DEL PATRIMONIO” y “REEXPRESION
MONETARIA” deben revelarse como parte integrante de la cuenta
Patrimonial “CAPITAL ADICIONAL”.

El saldo al 31/12/13 y 31/12/12 asciende a la suma de § 89.333,22, el
mismo que puede ser utilizado para aumentar el capital previa
compensacion de las perdidas.

Segun  la  resolucion de la  Superintendencia de Compailias
SC.G.ICICPAIFRS.11.03 del 14 de abril de 2011 el saldo acreedor de la
cuenta “RESERVA DE CAPITAL” podra ser capitalizado en la parte
que exceda ¢l valor de las perdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio
economico concluido, si las hubiere; utilizado en absorber pérdidas o
saldo deudor de la cuenta “RESULTADOS ACUMULADOS
PROVENIENTES DE LA ADOPCION POR PRIMERA VEZ
NIEF”, o devuelto en el caso de liquidacion de la compafiia; no podra
distribuirse como utilidades, ni utilizase para cancelar el capital suscrito
no pagado.

VENTAS NETAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas netas y el costo de ventas durante los afios 2013 y 2012 se
detallan a continuacion y corresponde principalmente a ventas de bienes
inmuebles,

M2f
T |
VENTAS NETAS 2.082.556,77| 1.844.764,00
COSTODE VENTAS 1.517.523,95| 1.178.564,15
% 72.87 63,89
UTILIDAD/PERDIDA BRUTA 565.032,82 666.199,85




NOTA 21.

(1) Segun las leyes tributarias vigentes a partir del afio 2010, se debe considerar
como mmpuesto a la renta minimo el valor del anticipo calculado, el cual
resulta de la suma matematica del 0,4% del activo, 0,2% del patrimonio,
0,2% de costos y gastos deducibles.
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IMPUESTO A LA RENTA

De conformidad con disposiciones legales, la provision para el impuesto
a la Renta se calcula a la tarifa del 22% -23% hasta el afio 2013-2012
{(15% si se reinvierte) a las utilidades gravables del ejercicio econémico
terminado el 31 de diciembre del 2013

A vpartir de julio 2010, los pagos de dividendos distribuidos por
sociedades nacionales o extranjeras residentes en Ecuador, a favor de
personas naturales residentes en Ecuador o de sociedades domiciliadas en
paraiso fiscales o jurisdicciones de menor imposicion estaran sujetos a
retencidn en la fuente; de acuerdo a porcentajes establecidos en el nuevo
Reglamento para la aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno
publicado en el Registro Oficial No. 209 del 8 de junio 2010,

De acuerdo a disposiciones del Servicio de Rentas Internas las empresas
que se acojan al beneficio del 15% de Impuesto a la Renta deben
reinvertir dicho valor hasta el 31 de diciembre del afio inmediatamente
posterior al ejercicio economico que se declara, caso contrario debera
pagar la diferencia de impuesto (10%) no calculado y cancelado al SRI
mas multas e intereses de mora.

Concepto 31/12/2013 31/12/2012
{Perdida) Utilidad ejercicio (4.141,32) 196.917,96
15% participacion trabajadores 0.00 | (29.537.69)
Diferencia (4.141,32) 167.380,27
+) Gastos no deducibles 142.691,20 4082301
-)  Deducciones  especiales (64.000,0) 0,00
COP(C1
-) Deducciédn trabajadores con (29.736.60) | (26.805.84)
discapacidad
Utilidad gravable 44 813,28 181397 44
Impuesto renta causado () 9.858,92 41.721.,41
Anticipo a la renta determmnado | (1) 14,232.57 11.738,40
en declaracion afio anterior
-) Retenciones en la fuente (24,920.23) 1 (25.207,37)
-) Retenc. Fte. afios anteriores (8,825.51) | (25339,55)
Saldo a favor (19,513.17) 1 ( 8825,51)
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ANO 2013: En razon de que el impuesto a la renta determinado es mayor al
anticipo de impuesto a la renta calculado, la Compafiia registré en resultados
como gasto de 1mpuesto a la renta el valor del impuesto determinado, en este
caso corresponde el valor de § 14 232 .57,

ANO 2012: En razén de que el impuesto a la renta calculado es mayor al
anticipo de impuesto a la renta determinado, la Compafiia registré en
resultados como gasto de impuesto a la renta el valor del impuesto calculado,
en este caso corresponde el valorde $41.721.41.

Son susceptibles de revision por parte de las autoridades tributarias las
declaraciones de impuestos de los afios 2010 al 2013,

23.1 Aspectos Tributarios del Codigo Organico de la Produccion

Con fecha diciembre 29 de 2010 se promulgé en el Suplemento del Registro
Oficial No. 351 el Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones,
el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

NOTA 22,

La reduccion progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto
a la renta para sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el
afio 2012 y 22% a partir del afio 2013. Al 31 de diciembre del 2013, para la
medicion del pasivo por impuestos diferidos, la Compafiia utilizé una tasa de
impuesto a la renta del 22%.

La reduccion progresiva del porcentaje de retencidn en la fuente de impuesto
a la renta en pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para
sociedades.

RESERVA LEGAL

De conformidad con el Art. 109 de la Ley de Compaiiias, salvo
disposicion estatutaria en contrario de las utilidades liquidas que resulten
de cada ejercicio se tomara un porcentaje no menor de un ditez por ciento,
destinado a formar el fondo de reserva legal, hasta que éste alcance por lo
menos el cincuenta por ciento del capital social.

En la misma forma debe ser reintegrado el fondo de reserva st éste,
después de constituido, resultare disminuido por cualquier causa.

Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, pero puede ser
utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumento de capital.




NOTA 25, EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2013 y la fecha de emisién del informe
(marzo 28, de 2014) no se produjeron eventos que en opinién de la
Administracién de la Compaifija pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros.

NOTA 26. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado al 31 de diciembre de 2013
han sido aprobados por la Gerencia de la Compaiiia con fecha marzo 21
de 2014 v serdn presentados a los accionistas para su aprobacion, En
opinion de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros serdn
aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.
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Maria José Coo Alvarez _ Ivonne Coronel GarCIa
REPRESENTANTE LEGAL - CONTADORA GENERAL




