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(En dolares de los Estados Unidos de América)

2.4 Aplicacién de Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y revisadas
que son mandatoriamente efectivas en el aiio actual

Durante ¢l afio en curso, la Compadia ha aplicado las siguientes modificaciones a las NIIF
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y que son
mandatoriamente efectivas a partir del | de enero del 2017 o posteriormente. Al respecto,
la aplicacién de las enmiendas no han tenido ningiin impacto material en las revelaciones o
importes reconocidos en los estados financieros de la Compaiiia.

NIIF itulo
Madificaciones a la NIC 7 Iniciativas de revelacion
Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de activos por impuestos diferidos

de las pérdidas no realizadas

2.5 Normas nuevas v revisadas emitidas pero aun no efectivas

La compaiiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero ain no son efectivas, que
permiten aplicacion anticipada. Un detalle es como sigue:

1HF Titulo Vigencia

Nuevas Normas Internacionales de Informacidn Financiera e interpretaciones

NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1,2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con

clientes (y respectivas aclaraciones) Enero 1, 2018
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1. 2019
CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Tratamientos ~ Enero 1, 2019

del Impuesto a las Ganancias

Modificaciones a las NIIF y NIC emitidas

Modificaciones a la Venta o Aportacion de Bienes entre un Fecha a ser

NIIF 10 y NIC 28 Inversionista y su Asociada o Negocio determinada
Conjunto

Maodificaciones a la Clasificacién y medicion de transacciones Enero 1, 2018

NIIF 2 de pago basados en acciones

Modificaciones a la NIC ~ Transferencia de propiedades de Enero 1,2018

40 inversion.

Modificaciones a laNIC  Participaciones de Largo Plazo en Enero 1, 2019

28 Asociadas y Negocios Conjuntos

Mejoras anuales a las Enmiendas a la NIIF 1 y NIC 28 Enero 1, 2018

NIIF Ciclo 2014 - 2016

Modificaciones a las Transacciones en moneda extranjera y Enero 1. 2018

CINIIF 22 consideracion anticipada

Mejoras anuales a las Enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, Enero 1, 2019

NIIF Ciclo 2015 - 2017 NIC 12y NIC 23.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Efectivo v equivalentes de efectivo

Incluye aquellos activos financieros liquidos, depositos o inversiones financieras liquidas,
que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses.

Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo y en el momento inicial son registradas a su valor razonable ¥y
posteriormente son medidas al costo amortizado.

Las cuentas por cobrar, incluyen principalmente clientes locales, anticipos a proveedores,
préstamos a empleados y otras cuentas por cobrar, las cuales que son valorizadas a valor
nominal.

Las pérdidas por deterioro relacionadas a cuentas incobrables son registradas como gastos
en el Estado de Resultados Integral y su determinacion es realizada mediante un analisis de
la probabilidad de recuperacion de las cuentas con el objeto de disminuir el valor de las
cuentas por cobrar comerciales y reflejarlas a su valor probable de realizacion.

Activos por impue corrient
Corresponden principalmente a: anticipos de impuesto a la renta. se encuentran valorizadas

4 su valor nominal y no cuentan con derivados implicitos significativos que generen la
necesidad de presentarlos por separado.

Terrenos

2.9.1 Medicion en el momento del reconacimiento - Las partidas de terreno se miden
inicialmente por su costo.

El costo de Terreno comprende su precio de adquisicion mas todos los costos
directamente relacionados con la ubicacion y la puesta en condiciones de
funcionamiento.

2.9.2 Medicién posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del
reconocimiento inicial, los Terrenos son registrados al costo histérico, menos
depreciaciones acumuladas ¥ el importe acumulados de las pérdidas por deterioro
de valor en caso de producirse.

El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicidn o
construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion
solo son capitalizados cuando es probable que beneficios economicos futuros
asociado a la inversién fluyan hacia la Compaiifa y los costos pueden ser medidos
razonablemente.

Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones menores o
mantenimientos y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian.
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2.10

2.11

2.12

213

2.9.3 Medicion posterior al reconocimiento: lelo del costo- Después del
reconocimiento inicial, los Terrenos son registradas al costo menos el importe
acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones ¥ mantenimientos se imputan a resultados en el periodo
en que se producen.

2.9.4 Retiro o venta de Terrenos - 1.a utilidad o perdida que surja del retiro o venta de
una partida de propiedades, planta y equipo s calculada como la diferencia entre el
precio de venta y el valor en libros del activo vy reconocida en resultados.

Reconocimiento de ingresos

Se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por cobrar, teniendo en
cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que la
Compaiiia pueda otorgar.

2.10.1 Dividendos - Se registran los dividendos recibidos proveniente de las inversiones
mantenidas en instrumentos de pafrimonio. Se reconocen cuando se establece el
derecho a recibirlos.

Costos y gastos

Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se reconocen a medida que son
incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago y se registran
en el periodo mas cercano en el que se conocen.

Col acid saldos v transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gasios, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea
requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la
transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma
legal, contemplan la posibilidad de compensacian y la Compafiia tiene la intencion 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,

Activos financieros ¢ instrumentos de patrimonio-

2.13.1 Activos financieros.- Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la
fecha de negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero
y son medidos inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccidn;
excepto por aquellos activos financieros clasificados 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 y se presentan en activos no
corrientes, excepto aquellos con vencimientos originales inferiores a 12 meses a
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partir de la fecha del estado de situacign financiera, que se presentan como activos
corrientes.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compaiiia mantuvo activos financieros en
la categoria de “efectivo y equivalente al efectivo”, “otros activos financieros™, ¥
“cuentas por cobrar™.

Cuentas por cobrar

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo, Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacion
financiera.

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

2.13.2 Instrumentos de patrimonio emitidos por la Compaiifa - Los instrumentos de
patrimonio son elasificados como patrimonio de conformidad con la sustancia del
acuerdo contractual.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuesios inherentes a la
actividad econdmica de la entidad, con el propdsito de determinar la valuacién y presentacion
de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinion de la
Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la
informacion disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una hase regular. Los efectos de los
cambios en estimaciones contables surgidos de estas revisiones se reconocen €n el periodo de la
revision v periodos futuros si el cambio afecta tanto al periodo actual como a periodos
subsecuentes.

A continuacién se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la Administracion
de la Compafiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

3.1 Deterioro de activos

La Administracién es quien determina las vidas itiles estimadas y los correspondientes
cargos por depreciacién para sus Terrenos, é&sta estimacion se basa en los ciclos de vida
de los activos en funcién del uso esperado por la Compafiia, considerando como base
depreciable al valor resultante entre el costo de adquisicién del bien menos su valor de
recuperacion estimado.
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3.2

33

4, BAN

Adicionalmente, de acuerdo a lo dispuesto por la NIC 36 “Deterioro de valor de activos™,
la Compaiiia evalia al cierre de cada ejercicio anual o antes, si existe algan indicio de
deterioro, el valor recuperable de los activos de largo plazo, para comprobar si hay
pérdida de deterioro en el valor de los activos.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el calculo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo. El calculo del valor en uso requiere que la Compaiiia
determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las unidades generadoras
de efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor presente.

En el caso de que el importe recuperable sea inferior 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 deteriora 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.

Impuesto a la renta corriente

La determinacion de las obligaciones y gastos por impuestos requiere interpretaciones a
la legislacion tributaria aplicable. La Compaiiia busca asesoria profesional en materia
tributaria antes de alguna decision sobre asuntos tributarios. Aun cuando la
Administracién considere que sus estimaciones son prudentes y apropiadas, pueden surgir
diferencias de interpretacién con la administracion tributaria que pudieran afectar los
cargos impuestos en el futuro.

Mediciones del valor razonable v los procesos de valoracion

Algunos de los activos y pasivos de la compariia se valoran a su valor razonable a efectos
de informacion financiera. La Administracion de la Compaiia determina las técnicas y
los datos de valuacian apropiados para las mediciones hechas a valor razonable.

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la compania utiliza datos
observables en el mercado en la medida en que esté disponible; y en ciertos casos del
nivel 1 no se encuentran datos disponibles por lo cual, la compaiiia utiliza tasadores
cualificados independientes para llevar a cabo la valoracion. La comisién de valoracién
trabaja en estrecha colaboracién con los peritos externos debidamente calificados para
establecer las técnicas de valoracién adecuadas y variables del mercado y ¢l modelo. La
Administracion de la compaiifa evalda, reporta y explica la causa de las fluctuaciones en
el valor razonable al final de cada periodo sobro los valores razonables en los activos ¥
paswus.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, representa depdsitos en cuentas corrientes en bancos
locales por US$37,417 y US$ 48,226, los cuales no generan intereses.
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S. EN

POR CO R

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, representa valores por cobrar por US$24,936 y US$25111,
respectivamente, los cuales no gencran intereses y son otorgados a 30 dias plazo o por un
periodo anual.

6. IMPUESTOS
Activos por impuestos corrientes:

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, representa crédito tributario proveniente de afios anteriores
por concepto de anticipo de Impuesto a la Renta por US$23,589.

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta carriente:

Una reconciliacion entre la utilidad segiin estados financieros y el ingreso (gasto) por impuesto
a la renta corriente, es como sigue:

...Diciembre 31,...

0m7 2016
Utilidad (Pérdida) segn estados financieros antes
de Impuesto a la renta (10,984) 25,065
Gastos no deducibles 11,900 10,031
Ingresos exentos (42,095) (42,095)
Gastos derivados de ingresos exentos _ 2,105 2,105
Pérdida Tributaria (1) (39,074) (4,894)
Impuesto a la renta causado - -
Anticipo Calculado (2) - 4,435
Impuesto a Ja renta corriente cargado a resultados (2) — 4,435

)]

2)

De conformidad con disposiciones legales. el impuesto a la renta se determina con la
tarifa del 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion, y del 12% sobre las utilidades

sujetas a capitalizacién.

De acuerdo con disposiciones legales, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas
con las utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5) periodos
impositivos siguientes sin que exceda. en cada perfodo, del 25% de las utilidades
gravables.

A partir del afio 2010. se debe considerar como impuesto 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, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

Para el afio 2017, la compaiiia no determiné Anticipo de Impuesto a la Renta, ni Gasto
del afio por concepto de Impuesto a la Renta.
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Para el afio 2016, la Compaiila determind como anticipo de impuesto a la renta de
US$4,435; v no causd impuesto a la renta del afio. Consecuentemente, la Compafiia
registré en resultados US$4,435 equivalente al impuesto a la renta minimo.

7. TERRENOS

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, representa terreno ubicado en el sector centro de la ciudad
de Guayaquil por US$649,240 v US$6,117, respectivamente.

Con fecha 13 de septiembre del 2017, se elabord la Valorizacion del terreno mediante Informe
pericial elaborado por un consultor valuador independiente, determinando un Superdvit de
revaluacion de US$643,124; el cual fue inscrito en el Registro Mercantil con fecha 23 de
noviembre del 2017.

8. INVERSIONES EN ACCIONES

Un resumen de esta cuenta es como sigue:

Valor ...Diciembre 31,...
Compaifiias Nominal 2017 2016
Inversiones en subsidiarias:
Sociedad Agricola e Industrial San
Carlos SA (1) 0.01% 508.966 469,002
Inversancarlos S.A. (2) 0.01% 210,473 220.257
Total 719,439 689,259

(1) Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, corresponden a las participaciones en acciones que
mantiene Inmobiliaria Valmar S.A. en Sociedad Agricola e Industrial San Carlos SA e
Inversancarlos S.A., valoradas a US$1 cada una y en ambos casos equivalen el 0.01% del
capital suscrito ¥ pagado por la Compania.

9. PATRIMONIO

Capital Social -Al 31 de diciembre del 2017, el capital social esta constituido por 960 acciones
a un valor nominal de US§1.

Reserva Legal. - 1.a Ley de Compaiiia exige que las compaiiias anénimas transfieran a Reserva
Lega un porcentaje no menor del 10% de las utilidades hasta igualar por lo menos el 50% del
Capital Social de la compaiiia, dicha reserva no esta sujeta a distribucion excepto en el caso de
liquidacion de la compaiiia, puede ser utilizada para aumento de capital o para cubrir pérdidas
en operaciones. La compaiiia no estd obligada a realizar el calculo de la Reserva Legal, ya que
alcanzd el 50% del Capital Social.
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10. IN S08
Un resumen de los ingresos de la compailia, fue como sigue:

...Diciembre 31,...

2017 2016
Dividendos recibidos:
Sociedad Agricola e Industrial San Carlos SA 19,134 19,134
Inversancarlos S.A 22,079 22,079
Total 42,095 42,095

11. GASTOS DE ADMINISTRACION
Un resumen de los gastos de administracion, fue como sigue:

...Diciembre 31,...

2017 2016
Honorarios y servicios 31,000 968
Impuestos, tasas y Contribuciones 9,386 5,769
Otros gastos de operacion 12,694 10,293
Total 53,080 17,030

12. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
12.1.  Gestién de riesgos financieros

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compaiiia esta
expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera més
o menos significativa al valor economico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus
resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacidn, administrados
por la Alta Gerencia de la compafiia, que permiten identificar dichos riesgos, determinar
su magnitud, proponer al Comité Ejecutivo medidas de mitigacion, ejecutar dichas
medidas y controlar su efectividad.

A continuacién, se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una

caracterizacion y cuantificacién de éstos y una descripeion de las medidas de mitigacion
actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

12.1.1. Riesgo de liquider - La Gerencia es la que tiene la responsabilidad final por la
gestion de liquidez.
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13.

14.

La Alta Gerencia de la compafiia ha establecido un marco de trabajo
apropiado para la gestion de liquidez de manera que la Gerencia General
pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo
plazo asi como la gestion de liguidez de la Compafiia. La Compatiia maneja el
riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades financieras y de préstamo
adecuadas. monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y
reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos
financieros.

12.1.2. Riesgo de capital - La Compaia gestiona su capital para asegurar que estard
en capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan
¢l rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacion de los saldos de
deuda y patrimonio.

APB!!BACI(')N DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 fueron aprobados por
la Gerencia de INMOBILIARIA VALMAR SA en mayo 27 del 2018 y seran presentados a los
Accionistas y Junta Directiva para su aprobacién. En opinion de la Gerencia de
INMOBILIARIA VALMAR SA los estados financieros seran aprobados por la Junta General
de Accionistas sin modificaciones.

HECHOS OCURRIDOS DESPU ES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emision de los estados financieros (mayo 27 de
2018) no se produjeron eventos que en opinion de Ja Administracién pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.
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