INMOBILIARIA SANPRAS Cia. Ltda.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

1. INFORMACION GENERAL

La INMOBILARIA SANPRAS Cia. Ltda,, tiene por objeto las actividades de compra, venta y
arrendamiento de inmuebles y construccion de locales comerciales,

2. ADMINISTRACION DE RIESGOS
2.1. Administracion de riesgos financieros

Las actividades de |a Compania la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (nesgo de tipo de cambio y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. £l
programa general de administracion de riesgos de la Compafiia se concentra principalmente en
lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos
en el desempefio financiero de la Compaiiia.

La Compaiia Inmobiliaria tiene a su cargo la administracion de dichos nesgos. Asi mismo la
Inmobiliana identifica, evalua y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con las
unidades operativas.

2.11 Riesgo de Mercado
Riesgo de Tipo de Cambio

Las actividades de la Compaiia, se las realiza en U.S. dolares, que es la moneda oficial del
Ecuador. Por Jo tanto, no estad expuesta al riesgo de fluctuaciones en los tipos de camblo del
délar de los Estados Unidos de América.

Riesgo de Variaciones en los Precios de sus Inversiones

La Compafia esta expuesta al riesgo de pérdida ante movimientos adversos futuras en los
precios de los instrumentos financieros de inversion que adquiere, Sin embargo, este riesgo esta
cubierto por la metodologia empleada en su monitoreo constante, y la adecuada valuacién
realizada por la Administracion en los estados financieros, que permite observar cualquier
variacion adversa de manera oportuna,

Riesgo en las Tasas de interés

Los ingresos y Jos flujos de caja operatives de la Compaiiia son relativamente independientes de
los cambios en las tasas de interés del mercado nacicnal. La Compafia no tiene actives
significativos que devenguen intereses a tasas de interés variables y las tasas que mantiene en
los pasivos por los cuales hay que reconocer intereses gue son practicamente fijos.

2.1.2. Riesgo de crédito

2.1.3. £l riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus
obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compafiia. La Compafia
no tiene riesgos altos por este concepto, debido a que tiene como politica la precalificacion del






Después del reconocimiento inicial, [as propiedades y equipos son valorados al costo, menos Iz
depreciacion acumulada y el imparte acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

El costo de equipos incluye todos los costos de adgquisicion mds todos los costos incurridos para
la ubicacidn y puesta en condiciones de funcionamiento del activo. Los costos por prestamos de
la financiacion directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de activos calificados
{activos cuya construccion o produccion demandz un pericdo substancial de tiempo) son
capitalizados como parte del costo del activo.

Son reconocidas las partidas de equipos cuyo costo supers 3 aquel sstmado como base de
capitalizacion, de acuerdo 2 |2 politica intema de Iz Compafiia que constituyen los valores
mayores a USSS00.

La depreciacion es calculada en base a la vida Gtil estimada de las diversas clases de partidas de
equipos de acuerdo con el metodo de linea rectz. La vida util estimada, valor residual y método
de depreciacidn son revisados al final de cada afio. A menos que se revisen debido 2 cambios
especificos en la vida (til estimada, las tasas anuales de depreciacion son como sigue:

Bienes Inmuebles 20 afics 5%
Maquinaria y equipos S afos 20%
Equipo de computacion 3 aios 33%
Muebles y enseres 10 afios 10%
Equipo de oficina 10 afios 10%

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

Los gastos de reparaciones y mantenimiento se registran a resultados en el periodo en que se
producen; mientras que los desembolsos por rencvaciones y mejoras, que resultarin en
beneficios econdmicos futuros, se capitalizan cuando son importantes,

Las pérdidas y ganancias por [a venta de equipos; se calculan comparando ios ingresos obtenidos
con el valor en kbros y se incluyen en ef estado de resultados.

3.6. Activos financieros

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de negociacon, y son
medidos inicialmente al precio de compra mas los costos de la transaccion, excepto por aquellos
activos financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultades, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable.

Todos los actives financieros reconocidos, son posteriormente medidos en su totalidad al costo
amortizado o al valor razonable.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: 3 valor razonable con
cambios en resultados, actives financieros que son instrumentos de deuda medidos 2l costo
amortizado, activos financieros que son instrumentos de patrimonio medidos 2 costo manos
deterioro.



cliente, realizando una supervision constante a los valores impagos a fin de disminuir sus limites
o cerrar el contrato a algan cliente, si es necesario.

2.1.4. Riesgo de liquidez

La Compafiia es la que tiene la responsabilidad final por la gestién de liquidez, misma que ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquide: de manera que pueda
manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo. Ls Compaiiis maneja el
riesgo de liquidez manteniendo reservas, inversiones y fondos disponibles, monitorcando
continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros.

3. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS
3.1 Moneda de presentacion

Las partidas incluidas en los estados financieros se valoran utiizando 1a moneda del entormo
economico principal en que la Compafia opera (moneda funcional). Por lo tanto los Estados
Financieros se presentan en Délares de Estados Unidos, que es [a moneda funcional y de
presentacion de Ia Compafia Inmobiliaria,

3.2. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequenas y Medianas Entidades (NIIF para Pymes).

La preparacion de los estados financieros conforme 3 las NIIF, requiere el uso de ciertas
estimaciones contables criticas. También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el
proceso de aplicacidn de las politicas contables de la Compafiia. En opinién de |2 Adminstracion,
las estimacionas y juicios son continuamente evaluados y estan basados =n |3 experiencia
historica y otros factores, incluyendo la expactative de ocurrencia de eventos futuros que se
consideran razonables bajo las actuales circunstancias. Los resultados finales podrian llegar 2
diferir de dichas estimacicnes contables.

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos Estados Financieros:

3.3. Bases de preparacion

Estos estados financieros han sido preparades de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para Pymes).

3.4. Efectivo y equivalentes al efectivo

Incluyen aquellos actives financieros liquidos, depdsitos a Ia vista o inversiones financieras
liquidas; que se pueden transformar en efectivo en un plazo inferior 8 tres meses. No es del caso
pero los sobregiros bancarios seran presentados como pasivas cormientes en el Estado de
Situacion Financiera.

3.5. Propiedades y Equipos

partidas de propledades y equipos adquiridas de forma separada se reconocen y valoran
icialmente por su costo.,
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3.6.1. Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados
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inicial por la Administracidn de la Compaitia.
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valor razonable se registran en resultados.

3.6.2. Activos financieros que son instrumentos de deuda medidos al costo amortizado

Lot activos financieros que son instrumentos de deuda medidos al costo amortizado son activos
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vencimiento,
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de transaccidn. Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando el método de la
tasa de interés efectiva, reconociendo |os ingresos por intereses sobre una base de acumulacion
efectiva.
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vencimientos originales inferiores a 12 meses a partic de s fecha del estado de situacion
financiera, que se clasifican como activos corrientes.

3.6.3. Activos financieros que son instrumentos de patrimonio medidos a costo menos deteroro

Los actvos financieros que son instrumentos de patrimonio medidos 8 costo mencs deterion
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Estos activos se miden inicialments al costo o precio de compra mas 1os costos de la transaccion.
Posteriormente se evaluan por deterioro de valor, en caso de existir indicios.
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Inversion en los 12 meses siguientes a s fecha del estado de situacion finenciera.

3.6A. Deterioro de activos financieros al costo, o costo amortizado

Los activos financieros que se miden al costo, o costo amortizado, son probados por deterioro
al final de cada periodo. Un activo financiero estard deteriorado si, y solo i, existe evidencia
objetiva dei deterioro como consecuencia de uno o mds eventos que hayen ocurrido después
del reconocimiento inicial del activo, y ese evento o eventos causantes de l pérdida tienen un
Impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro directamente,
excegto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe an hbros se reduce a travis
cuenta de provision Cuando se considera que una cuenta comercal por cobrar es de
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previaments eliminados se conviarte en créditos contra la cuenta de provision.
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resultados.

3.7. Pasvos financieros e instrumentos de patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonic son clasificados como pasivos financleres o como
patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.
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fecha del estado de situacion financiera.

3.7.1. Cuentas comerciales por pagar y otras cuentas por pagar
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derivadas con pagos fijos o determinables, que no cotzan en un mercado activo.

Surgen cuando l2 Compadia recibe dinero, bienes o servicios directamente de un acreedor.
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vencimientos en el corto plazo. Después del reconocimiento inicial, se miden al costo
amortizado utilizando ef método de la tasa de interss efectiva, menos cualquier deterioro, El

3.7.2. Pasivos financieros medidos al costo amortizado
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transaccion. Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia entre los
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reconoce en el estado de resultados durante I vida del acuerdo con el método de la tasa de
interés afectiva.

3.7.3. Baj2 de un pasivo financiero
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obligaciones.

3.8. Impuestos

Bmwmm-hmmhmﬁhmnhmwmrmﬁu
y el impuesto diferido.

3.8.1 Impuesto corriente
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afo. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido & lss partidas de ingresos exentas

) no deducibles. El pasivo de Iz Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula
las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.
r



3.8.2 impuestos diferidos
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todas las diferencias temporarias imponibles. Se reconocerd un activo por impuestos difendos,
pOr causa de todas las diferencias temporarias deducibles. Los activos y pasivos por impuestos
diferidos deben medirse empleando las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion en o
periodo en el que o activo se realice © ol pasivo se cancele.

319 Provisiones

Se reconocen cuando la Compaliia tene una obligacin presente, ya sea legal 0 Implicita, como
resuitado de un suceso pesado; es probable Gue la Compahia tenga una salida necesaria de
recursos para liquidar la obligacion; y o importe se puede estimar de manera confiable.

Las provisiones se miden por of valor presente de los desemboios que se espera sean necesarios
para bquidar |a obligacion usando une tass antes de impuesto Gue reflefe las svaluaciones del
mercado actual del valor temporal del dinero v los riesgos  incertidumbres especificos de La
obligacion. El incremento en 3 provision como motivo del paso del tiempo se reconoce como
un gasto por interoses.

3.10. Reconocimiento de ingresos
3.10.1. Arrendamientos
Se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren

sustanciaimente a los arrendatanos todos 108 resgos y beneficos inherentes a la propiedad.
Todos los demas arrendamientos se clasifican como operativos.

Cuando la compailie actia como armendador o Ingreso por concepto de alquilores bajo
WMMuOWMUMhImmmudm

correspondiente al arrendamiento.

Ningin ingreso es reconocido en transacciones de intercambio de bienes o servicios similares.

3.11. Costos y Gastos

Se registran sl costo historico, Los coston v gastos se reconocen @ medida gue son incurmdos,
Independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, v se registran en & periodo
mis cercano en of Que se conocen.

3.12. Beneficios a empleados

3.12.1. Participacion a trabajadores - La Compafila reconoce un pasivo y un gasto por la
participacion de los trabajadores en las utilidades de la Compaiia. Este beneficio se calcula a la
taia del 15% de las utiidades liquidas de acuerdo con disposiciones legales.



4. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice clertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad economica de la entidad, con ¢l propdsito de determinar la valuacién y presentacidn
de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinkdn de la
Administracién, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la
Informacion disponible al momento, los cuales podeian llegar a diferir de sus efectos finales,

A continuacion se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que a administracion
de la Compafiia ha utikizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

4.1 Deterioro de activos - A la fecha de clerre de cada periodo, o en aquella fecha que se
considere naecesario, se analiza el valor de las activas para determinar si existe algun indicio de
que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algun
Indicio se realiza una estimacion del importe recuperable de dicho activo. 51 se trata de activos
identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a Is que pertenece el activo,

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 libras que el activo hubiera
tenido de no haberse reconocido la pérdida por deteriore.

Durante ¢l ejercicio 2018, Ia Compafia ha evaluado que no existen indicios de deterioro de sus
activos.

4.2 Estimacion de vidas (tiles de edificios y equipos.

La estimecon de las vidas utiles y el valor residual se efectian de acuerdo a lo mencionado en
laNota35

S. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO
Un resumen del efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue:

Al 31 de Dicembre de 2018 |en U.S, délares)

CAJA -
BANCOS 5519.17
TOTAL CAJA BANCOS 5,519.17

6. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR CORRIENTES
Un resumen de cuentas y documentos por cobrar corrientes es como sigue:

Al 31 de Dicembre de 2018 (en U.S, dolares)

¥ documentos por cobrar comerciales corrientes;
¥ ﬂ;ﬁ
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CUENTAS POR COBRAR

SERVICIOS Y OTROS PAGOS 26,529.32
OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS 12,560.00
IMPUESTO PAGADO PORANTICIPADD 6,862.68
TOTAL CUENTAS POR COBRAR 45,952.00

7. OTRAS CUENTAS DEL ACTIVO
CONSTRUCCIONES EN CURSO 84.027,22

B. PROPIEDAD Y EQUIPOS
Un resumen de propiedad y equipos es como sigue:

EDIFICIOS 248.247,05

9. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR CORRIENTES

CUENTAS POR PAGAR

PROVEEDORES - LOCALES 32,263.17

CON INSTITUCIONES 38,626.00
OTRAS CTAS. VARIAS 6,517.27
TOTAL CUENTAS POR PAGAR 77,406.44
PASIVO CORRIENTE

OBUGACIONES CON INSTITUCIONES 725.00
OBUGACIONES POR PAGAR - IMPUESTO 887.10
TOTAL PASIVO CORRIENTE 1,612.10
PASIVO NO CORRIENTE

PRESTAMODS BANCARIOS LARGO PLAZO 274,469.31
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 274,469.31
10, IMPUESTOS

113 Aspectos tributarios

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula en
un 25% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 12% sobre las utilidades sujetas a

capitalizacin

(2) A partir del afio 2010, se debe considerar como Impuesto a (a renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matemdtica del 0.4% del activo, 0.2% del
patnimomnio, 0 4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles. De acuerdo con
disposiciones legales, en caso que el impuesto a la renta causado sea menor que el anticipo de

2 1a renta pagado en ese periodo fiscal, el anticipo se constituye en el gasto por

2 la renta corriente.



11.4 Aspectos tributarios

Ley Orgénica de Incentivos a la Produccién y Prevencion del Fraude Fiscal Impuesto a la Renta
H Ingresos Gravados.

Se considera como ingresos de fuente ecuatoriana, y gravados con el Impuesto a la Renta, la
ganancia proveniente de la enajenacion de acciones, participaciones y derechos de capital. De
la misma maners se considera ingreso gravado el incremento patrimonial no justificado.

Exenciones:

Se establece una limitacion a la exencién correspondiente a dividendos y utilidades,
determinando que si el beneficiario efectivo de las utilidades que perciban las sociedades o
personas naturales es una persona natural residente en el Ecuador, la exencién del impuesto a
Ia renta no sera aplicable.

Se ellmina la exoneracion para la ganancia ocasional proveniente de |2 enajenacion de acciones
o participaciones. Las sociedades deberan informar este tipo de transacciones a la Autoridad
Fiscal, su incumplimiento serd sancionado con una multa del 5% del valor real de la transaccién.

Se elimina la exencion por deposito a plazo fijo a las sociedades e instituciones del sistema
financiero, asi como a las inversiones en valores de renta fija para las sociedades

Deducibilidad de Gastos

En el caso de activos revaluados, el gasto por depreciacidn de activos revaluados no serd
deducible.

Se eliminan las condiciones que actualmente dispone |a Ley de Régimen Tributario Interno para
Ia ebminacion de los créditos incobrables y se establece que las mismas se determinardn via
Reglamento.

Via reglamento se establecerzn los limites para la deducibilidad de gastos de regalias, servicios
técnicos, administratives y de consultoria en general, efectuado entre partes relacionadas.

Se permite el reconocimiento de activos y pasivos por impuestos diferidos, determinando que
€l Reglamento establecera los casos y condiciones, Las normas tributarias prevaleceran sobre
las contables y financieras.

No se aceptara la deduccidon por pérdidas en la enajenacidn ocasional de acciones,
participaciones o derechos de capital que se den entre partes relacionadas,

Utilidad en la Enajenacién de Acciones

Se define el calculo de Ia utilidad gravable en la enajenacion de acclones, participaciones u otros
derechos de capital:

El ingreso gravable sera el valor real de la enajenacion.,

El costo deducible sera el valor nominal, el valor de adquisicion o el valor patrimonial
proporcional de las acciones de acuerdo con |a técnica financiera,

( También seran deducibles los gastos directamente relacionados con la enajenacion,
¥
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Tarifa de Impuesto a la Renta

Se introducen reformas a la tarifa del Impuesto a la Renta para Sociedades, estableciende como
tarifa general del Impussto a |a Renta el 22%, no obstante la tanfa impositiva se incrementa al
25% sobre la proporcion de fa base imponible que corresponda a la participacidn directa o
indirecta de socios, accionistas, beneficiarios o similares, que sean residentes en paraisos
fiscales © regimenes de menor imposicion. Si dicha participacién excede del 50% la tarifa
aplicable para l2 sociedad serd del 25%.

Los beneficianios de utilidades o dividendos que se paguen, paguen o acrediten al exterior
pagaran la tarifa generzl prevists para sociedades previa la deduccidn de los créditos tributarios
3 los que tenga derecho.

Elingreso gravable que obtenga una sociedad o persona natural no residente en el Ecuador por
I enajenacion de acciones, participaciones u otros derechos de caplital pagard |a tarifa general
impuesta para las socedades, debiendo la sociedad receptora de la inversién actuar como
“sustituto™ del contribuyente y efectuar la retencion del impuesto.

Anticipo de Impuesto a la Renta

Para efectos del clicuio del Anticipo de Impuesto a a Renta, no se deberd inciuir en la formula
&l vaior del revaliio de los activos por aplicacion de las NIIF, tanto para el rubro del activo y del
patrimonio.

Se excluira de! cakulo del Anticipo de Impuesto a la Renta los montos referidos a gastos
incrementales por la generacidn de nuevo empleo, adquisicion de nuevos activos destinades a
2 mejora de productividad @ innovacion tacnologica y aquellas inversiones nuevas y productivas
y g3stos efectivamente realizados que se relacionen con los beneficios tributarios para el pago
del impuesto a la Renta que reconoce el Codigo de la Produccion,

Reformas a la Ley Reformatoria pera la Equidad Tributana del Ecuador
Impuesto a la Sakida de Divisas

Los pagos efectuados al exterior por créditos obtenidos por entidades ecuatorianas, estardn
exentos Unicamente respecto de aquellos créditos para financiar segmentos definidos por el
Comité de Politica Tributaria,

Se establece como hecho generador del ISD cualquier mecanismo de extincién de abligaciones
cuando las operaciones se reslicen hacia el exterior.

11. PATRIMONIO

Capital social

El capital social autorzado consiste de 400 participaciones de US$1,00 valor nominal unitario,
Reservas

La ley de Compafias requiere que por lo menos el 5% de la utihdad anual sea apropiado como
Reserva Legal hasta que este como minimo alcance el 20% del capital soclal. Esta reserva no es

( g para ¢ pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizable en su totalidad,
\\\\
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Aportes de Futuras Capitalizaciones

Durante el afio 2018, los socios realizaron aportes para futuras capitalizaciones que ascienden a
$ 3.800,00.

12. GASTOS DE ADMINISTRACION

Un resumen de gastos de administracion es como sigue:

GASTOS GENERALES

GASTOS DE PERSONAL 26,518.80
GASTOS DE ARRIENDOS 0.00
GASTOS DE SERVICIOS BASICOS 3,360.00
GASTOS DE COMUNICACION 3,780.00
GASTOS DE LIMPIEZA 540.00
GASTO POR DEPRECIACION 12,412.32
GASTOS DE VIAJIEY VIATICOS 3,840.00
GASTOS DE OFICINA 0.00
GASTOS DE MANTENIMIENTO 4,200.00
GASTOS BANCARIOS 35,053.56
GASTOS VARIOS 198,744.69
TOTAL DE GASTOS 288,449.37

13. CONTINGENTES

Al 31 de diciembre de 2018, a criterio de la Administracion de la Compafiia no mantiene vigentes
demandas laborales o de otra indole significativa que deban ser consideradas como un activo o
pasivo contingente,

14, HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de aprobacion de los estados financieros (16 de abril
del 2019) no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion pudieran tener un
efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

15. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diclembre del 2018 han sido aprobados
por la Gerencia de la Compaﬁ{g y por los Accionistas de la Compafia sin modificaciones.

Clopeiaites )
ING. COM. PANCAEZ VILLALBA d

C.1. 170989304-3




