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PAEZ, FLORENCIA & CO. Cia. Ltda.
Contadores Publicos

Informe de los Auditores Independientes

Enero 27 del 2015

A los Sefiores Socios de
INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Guayaquil - Ecuador

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de INMOBILIARIA ANALIA C.
LTDA., que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre del 2013 y
2012, y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio
y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, asi como las politicas de
contabilidad significativas.

Responsabilidad de la Gerencia por los Estados Financieros

La Gerencia de la Compaiiia es responsable de la preparacion razonable de estos estados
financieros, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF y del
control interno determinado por la gerencia como necesario para permitir que la
preparacion de los estados financieros estén libres de errores importantes, debido a fraude
0 erTor.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros con base
en nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos
éticos asi como que planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener una certeza
razonable sobre si los estados financieros estan libres de errores importantes.

OUR FIRM IS A MEMBER OF 1APA, THE INTERNATIONAL ASSOCIATION OF PROFESSIONAL ACCOUNTANCY FIRMS.
GLOBAL SUPPORT - LOCAL KNOWLEDGE.
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Una auditoria incluye aplicar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de
representacion erronea de importancia relativa en los estados financieros, ya sea debido
a fraude o a error. Al efectuar esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera el
control interno relevante para la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de la compaiiia, para disefiar los procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinion sobre la
efectividad del control interno de la compaiiia. Una auditoria también incluye evaluar lo
apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables hechas por la gerencia, asi como evaluar la presentacion general de los
estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria.

Opinién de auditoria.

En nuestra opinion, los estados financieros arriba mencionados presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de
INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA. al 31 de diciembre del 2013 y 2012, los
resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus flujos de efectivo por
los aflos terminados en esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera NIIF.

Enfasis en unos asuntos
Sin que modifique nuestra opinion, informamos lo siguiente:

e Al 31 de Diciembre del 2013 la compaiiia no presenta evidencia del cumplimiento de
las resoluciones emitidas por la Unidad de Analisis Financicro (UAF) que de
acuerdo a lo establecido en ¢l numeral 4.2 del articulo 4, del instructivo para la
prevencion de los Delitos de Lavado de Activos y financiamiento del terrorismo de
los sujetos obligados a informar a la Unidad de Analisis Financiero (UAF).
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e Como se explica en las politicas de contabilidad significativas a los Estados
financieros adjuntos, la Compafiia manifiesta expresamente a partir del 1 de enero
del 2012 que realiz6 los andlisis para la Transicion de los Estados Financieros de
Normas Ecuatorianas de Contabilidad a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para Pymes), adoptandolas
por primera vez, como cumplimiento a las Resoluciones emitidas por la
Superintendencia de Compaiiias, pero no nos fue presentado la comunicacion
entregada a la Superintendencia de compaiiias en donde se evidencia la presentacion
del Cronograma de Implementacion; la Conciliacion de NEC a NIIF y de las Actas
de Socios que las aprobaron.

Informe sobre requisitos legales y normativos

Nuestra opinion sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compafiia,
como agente de retencion y percepcion por el ejercicio terminado al 31 de diciembre del
2013, se emite por separado.

SC. RNAE N° 434 ~ William Florencia N.
Socio
RNC-22.712
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INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Estados de Resultados Integrales
Por los afios terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012
(En délares estadounidenses)

USS

Notas 2013 2012
INGRESOS
Arriendo de locales 329,902 293,708
Ventas de propiedades y equipos 26,453 35,602
Total de Ingresos 356,355 329,310
EGRESOS
Gastos de Administracion (22,617) (129,256)
Gastos de Ventas (29,381) -
Gastos Financieros (19,291) =
Utilidad de Operacion 285,066 200,054
Otros Ingresos y Egresos B 3,178
Utilidad antes de impuesto a la renta 285,066 203,232
Provision para Impuesto a la Renta 16 (62,715) -
Utilidad del ejercicio 222,351 203,232
Utilidad basica por participacion 277.94 254.04

Ver politicas de contabilidad significativas y notas a los estados financieros

; /41 L e

ZC.P.A. Jos¢’Chusan Banchén

CONTADOR GENERAL
Registro: 0.43644
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INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Estados de Flujos de Efectivo
Por los afios terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012
(En délares estadounidenses)

Flujos de efectivo por las actividades de operacion
Efectivo recibido de clientes

Efectivo pagado a proveedores

Interés pagados y Otros egresos, neto

Efectivo neto provisto por las actividades de operacion

Flujos de efectivo por las actividades de inversion
Adicién de Propiedades y Equipos

Venta de Propiedades y Equipos

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversion

Flujos de efectivo por actividades de financiamiento
Pago de préstamos
Préstamos recibidos

Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento

Aumento (Disminucidn) neta del efectivo
Efeclivo al inicio del periodo
Efectivo al final del periodo.

USS
2013 2012
426,823 287,112
(252,324) (184,001)
(19,291) :
155,208 103,111
(247,062) (24,705)
: 3,753
(247,062) (20,952)
(70,817) (83.386)
166,437 .
95,620 (83,386)
3,766 (1,227)
1,970 3,197
5,736 1,970

Ver politicas de contabilidad significativas y notas a los estados financieros

Ing. Renato Aguilar Marzo
REPRESENTANTE LEGAL

S

é’l\& J6sé Chusan Banchén
CONTADOR GENERAL

Registro: 0.43644



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Conciliacion de la Utilidad Neta con el Efectivo Neto

Provisto por las Actividades de Operacion
Por los aiios terminados al 31 de diciembre del 2013 y 2012

(En dolares estadounidenses)

USs
2013 2012

Utilidad neta 222,351 203,232
Ajustes para conciliar la utilidad neta con el efectivo
neto provisto por las actividades de operacion
Depreciacion de Propiedades y Equipos 24,609 24,609
Provision de cuentas incobrables 1,064 -
Ajustes netos de Propiedades y Equipos - 11,693
Provisién Impuesto a la renta 62,715 -
Efectivo proveniente de las actividades de operacién
antes de cambios en el Capital de Trabajo 310,739 239,534
Cambios en activos y pasivos:
Disminucion (Aumento) en cuentas por cobrar 25,143 (65,152)
(Aumento) Disminucién en pagos anticipados (2,985) 5,596
Disminucién de Cuentas por pagar (177,689) (76,867)
Efectivo neto provisto por las actividades de operacién 155,208 103,111

Ver politicas de contabilidad significativas y notas a los estados financieros

[ng. Renato Aguilar Marzo
REPRESENTANTE LEG

"C:I’. ~José Chusdn Ban_chén
CONTADOR GENERAL
e Registro: 0.43644



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

Desceripcién del Negocio, Objeto Social y Operaciones

INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA., constituida en la ciudad de Guayaquil el 21 de
Diciembre de 1973, e inscrita en el Registro Mercantil el 24 de Enero de 1974, del
mismo Canton: aprobada por la Superintendencia de Compaiifas mediante resolucién
No. 3270 con fecha 21 de Diciembre de 1973.

Su objeto social principal son las actividades de Alquiler de bienes inmuebles a cambio
de una retribucién o por contratos locales comerciales.

Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, la compaiiia no dispone de empleados en relacion
de dependencia.

Resumen de Ias principales politicas de contabilidad

Con fecha 4 de septiembre del 2006, Registro Oficial N° 348, la Superintendencia de
Compafias, mediante Resolucion N° 06.Q.IC1.004, resuelve adoptar las Normas
Internacionales de Informacion Financieras NIIF y dispone que las referidas Normas
sean de aplicacion obligatoria por parte de las entidades sujetas a su control y vigilancia,
para el registro, preparacidn y presentacion de estados financieros a partir del 1 de enero
del 2009.Esta disposicion ha sido ratificada, mediante Registro Oficial N° 378 SP del 10
de julio del 2008, Resolucion N® ADM 08199. Mediante Registro Oficial N° 498 del 31
de diciembre del 2008, Resolucion N° 08.G.DSC.010 de la Superintendencia de
Compaiiias, se decide prorrogar la fecha de la adopcion de las Normas Internacionales
de Informacion Financieras NIIF, para lo cual se establece un cronograma que va a
partir del 1 de enero del 2010 al 1 de enero del 2012. En base a estos lineamientos,
INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA., ha aplicado las Normas Internacionales de
Informacion Financiera NIIF, a partir del 1 de enero del 2012, estableciéndose el afio
2011, como el periodo de transicion, para lo cual ha procedido con la conversion a NIIE,
en concordancia con esta nueva normatividad.

A continuacion se describen las politicas y practicas contables més importantes seguidas
por la Compafiia:

Base de medicion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo historico.

Moneda Funcional y de Presentacién

Los estados financieros estdan presentados en délares (US$) de los Estados Unidos de
América, que es la moneda funcional de la Compaiifa y ha sido redondeada a la unidad
mas cercana.



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

La Republica del Ecuador no emite papel moneda propio, y en su lugar, el dolar de los
Estados Unidos de América se utiliza como moneda de curso legal del pais.

Uso de Estimaciones y Supuestos

La preparacion de los estados financicros requiere que la administracién realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los
montos de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Los resultados de
las revisiones de las estimaciones contables son reconocidos en el periodo en que la
estimacion es revisada y en cualquier periodo futuro afectado.

La informacion sobre supuestos e incertidumbres de estimacién que tienen un riesgo
significativo de resultar en un ajuste material en el proximo afio financiero, se incluye
en las siguientes notas:

a) FEfectivo y equivalentes de efectivo

El rubro corresponde al efectivo disponible, depositos de libre disponibilidad en
bancos altamente liquidos.

b) Propiedades y Equipos
Se presentan al costo histérico, menos la depreciacion acumulada.

El valor de las propiedades y equipos y la depreciacion acumulada de los elementos
vendidos o retirados se descargan de las cuentas correspondientes cuando se
produce la venta o el retiro y el resultado de dichas transacciones se registra cuando
se causa. Los gastos de mantenimiento y reparaciones menores se cargan a los
resultados del periodo.

La depreciacion de los activos se registra con cargo a las operaciones del periodo,
utilizando tasas que se consideran adecuadas para depreciar ¢l valor de los activos

durante su vida util estimada.

Las tasas de depreciacion anual de las propiedades y equipos son las siguientes:

Activo Tasas
Edificios 5%
MMuwebles 5 Duscros 1096
Equipos de Oficina 10%
Instalaciones 10%

Equipos de computacion 33.33%



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

¢)

d)

Provisiones

LLas provisiones se reconocen cuando la Compaiia tiene una obligacién presente,
legal o implicita como resultado de un suceso pasado, ¢s probable que la Compania
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 importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso
necesario para cancelar la obligacion 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 cancelar la obligacion presente,
su valor en libros representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econdmicos
requeridos para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un
activo si es virtualmente probable que se recibird el desembolso y el valor de la
cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad.

Provision para Impuesto a la Renta

La provision para impuesto a la renta se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables y se carga a los resultados del periodo en que se
devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% y 23%,
respectivamente de las utilidades gravables. Para los ejercicios 2013 y 2012 dicha
tasa se reduce 10 puntos porcentuales si las utilidades son reinvertidas por el
contribuyente. De acuerdo con las referidas normas, si la reinversion de utilidades
no se materializa hasta el 31 de diciembre del afio siguiente, la Compania debera
cancelar la diferencia de impuesto con los recargos correspondientes. La
reinversion de utilidades se relaciona con el destino de las mismas en el sentido de
que deben orientarse a la adquisicion de maquinarias nuevas o equipos nuevos que
se utilicen para su actividad productiva.

Estan exentos del impuesto a la renta los dividendos pagados a sociedades locales
y sociedades del exterior que no estén domiciliadas en paraisos fiscales. De
acuerdo con el Codigo Organico de la Produccion, Comercio ¢ Inversiones,
publicado en el Suplemento al Registro Oficial N® 351 del 29 de diciembre del
2010, se establecen incentivos fiscales a las inversiones. Entre los aspectos
relevantes se anotan:



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

1)

2)

Se reduce la tasa de impuesto a la renta, de forma progresiva, esto es: afio 2011
24%, ano 2012 23% y del afio 2013 en adelante el 22%. Adicionalmente, los
contribuyentes administradores u operadores de una Zona Especial de Desarrollo
Economico (ZEDE) tendran una rebaja adicional de 5 puntos en la tasa del
impuesto a la renta.

Se establecen como deducibles adicionales en el cdlculo del impuesto a la renta
ciertos conceptos de gastos, relacionados con los realizados por empresas medianas
en capacitacion técnica dirigida a investigacion, desarrollo e investigacién
tecnol6gica, b) las depreciaciones y amortizaciones por las adquisiciones de
maquinaria y equipos y tecnologias, ¢) incremento neto de empleo por un periodo
de cinco afios, cuando se cumplan ciertas condiciones, d) exoneracién del pago del
impuesto a la renta durante cinco afos para las nuevas sociedades que se
constituyan, cuyas inversiones nuevas y productivas se realicen fuera de las

Jurisdicciones urbanas de los cantones Quito o Guayaquil y dentro de ciertos

sectores econdmicos, ¢) diferimiento del pago del impuesto a la renta y de su
anticipo hasta por cinco afios, para las sociedades que transfieran por lo menos el
5% de su capital accionario a favor de al menos ¢l 20% de sus trabajadores, ) los
gastos incrementales por generacion de nuevo empleo o mejora de la masa salarial
y g) exoneracion de la retencion en la fuente del impuesto a la renta en los pagos
por intereses de créditos externos y lineas de crédito registradas, con tasas de
intereses establecidas por el Banco Central del Ecuador y otorgadas por
instituciones financieras del exterior, que no se encuentren domiciliadas en paraisos
fiscales.

El impuesto a la renta del afio incluye el cdlculo del impuesto corriente y el
impuesto diferido. El impuesto a la renta es reconocido en el estado de resultados,
excepto cuando estd relacionado con partidas reconocidas directamente en el
patrimonio, en cuyo caso es reconocido en el patrimonio o en otras utilidades
integrales.

El impuesto corriente es el impuesto esperado a pagar sobre la renta gravable para
el afio, utilizando las tasas vigentes a la fecha de reporte y cualquier otro ajuste
sobre el impuesto a pagar con respecto a afios anteriores.

El impuesto diferido es reconocido considerando las diferencias temporales entre el
valor segun libros de los activos y pasivos, para propositos financieros y las
cantidades utilizadas para propositos fiscales. El impuesto a la renta diferido es
medido a las tasas de impuestos que se esperan seran aplicadas a las diferencias
temporales cuando éstas se reversen, basados en las leyes vigentes o
sustancialmente vigentes a la fecha de reporte.

El impuesto diferido activo se reconoce Unicamente cuando es probable que las
utilidades pravables futuras estaran disponibles contra las cuales las diferencias
temporales puedan ser utilizadas. El impuesto diferido activo es revisado en cada
fecha de reporte y es reducido al momento en que se juzgue que es probable que no
se realicen los beneficios relacionados con el impuesto.



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Politicas de Contabilidad Significativas
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e) Deterioro de activos

Las pérdidas por deterioro se reconocen para todos aquellos activos o, en su caso,
de sus unidades generadoras de efectivo, cuando su valor contable excede el
importe recuperable correspondiente. Las pérdidas por deterioro se contabilizan
dentro de la cuenta de resultados a menos que los activos sean terrenos o edificios
contabilizados a importes revalorizados, en cuyo caso la pérdida por deterioro se
contabilizard como una reduccion de la reserva de revalorizacion. Il valor contable
de los activos a largo plazo se revisa a la fecha del balance de situacion a fin de
determinar si hay indicios de la existencia de deterioro. En caso de existencia de
estos indicios, se estima entonces el valor recuperable de estos activos.

El importe recuperable es el mayor del precio neto de venta a su valor en uso. A fin
determinar el valor en uso, los flujos futuros de tesoreria se descuentan a su valor
presente utilizando tipos de descuento antes de impuestos que reflejan las
estimaciones actuales del mercado de la valoracion temporal del dinero y de los
riesgos especificos asociados con el activo. Para aquellos activos que no generan
flujos de tesoreria altamente independientes, ¢l importe recuperable se determina
para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen los aclivos
valorados.

Las pérdidas por deterioro se revierten si ha habido cambios en las estimaciones
utilizadas para determinar el importe recuperable. La reversion de una pérdida por
deterioro se contabiliza en la cuenta de resultados, a menos que el activo
correspondiente esté registrado por su valor revalorizado, en cuyo caso la reversion
de esta pérdida se contabiliza como un incremento de la reserva de revalorizacion.
Una pérdida por deterioro solo puede ser revertida hasta el punto en el que el valor
contable del activo no exceda el importe que habria sido determinado, neto de
depreciaciones o amortizaciones, si no se hubiera reconocido la mencionada
pérdida por deterioro.

f)  Administracién de Riesgos Financieros

La Compaiiia estd expuesta a los siguientes riesgos relacionados con el uso de
instrumentos financieros:

e Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compaiiia si un

cliante a confraparte en nn instrumento financiero no cumnle con sus obligaciones
contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar a clientes. La

exposicion al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por las caracteristicas
individuales de cada cliente. Se ha establecido una politica de riesgo bajo la cual se
analiza a cada cliente nuevo individualmente en lo que respecta a su solvencia antes
de ofrecer las condiciones estandar de pago y entrega.
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Se establece una provision para deterioro de valor que representa su estimacién de
las pérdidas incurridas en relacion con los deudores y otras cuentas por cobrar. La
estimacion para pérdida se determina sobre la base de informacion historica.

e Riesgo de liquidez.

1 riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compania tenga dificultades para cumplir
con sus obligaciones asociadas con sus pasivos financieros que son liquidados
mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros. il enfoque de la
Compaiiia para administrar la liquidez es asegurar, en la mayor medida posible, que
siempre contara con la liquidez suficiente para cumplir con sus obligaciones cuando
vencen, tanto en condiciones normales como de tension, sin incurrir en pérdidas
inaceptables o arriesgar su reputacion.

¢ Riesgo operacional.

El riesgo operacional es el riesgo de pérdida directa o indirecta originado de una
amplia variedad de causas asociadas con los procesos, el personal, la tecnologia e
infraestructura de la Compaiiia, y con los factores externos distintos de los riesgos
de liquidez, de mercado y de crédito como aquellos riesgos que se originan de
requerimientos legales y regulatorios y de las normas generalmente aceptadas de
comportamiento societario.

El objetivo de la Compaiifa es administrar el riesgo operacional de manera de
equilibrar la prevencion de pérdidas financieras y el dafio a la reputacion de la
compafiia con la efectividad general de costos, y de evitar los procedimientos de
control que restrinjan la iniciativa y la creatividad.

La administracion del riesgo operacional esté respaldada por el desarrollo de normas
en las siguientes areas:

e Requerimientos de adecuada segregacion de funciones, incluyendo la
autorizacion independiente de las transacciones.

e Requerimientos de conciliacion y monitoreo de transacciones.

e Cumplimiento de requerimientos regulatorios y otros requerimientos legales.

e Documenltacién de controles y procedimientos.

e  Requerimientos de evaluacion periddica del riesgo operacional enfrentado, y la
idoneidad de los controles y procedimientos para abordar los riesgos
identificados.

™Y CapacitaniAn yr desarcclle pavlvoivnal.

e Normas éticas y de negocios.
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g) Reserva Legal

La Ley de Compaiias del Ecuador requiere que por lo menos el 5% de la utilidad
liquida anual sea apropiada como reserva legal, hasta que ¢sta alcance como minimo
el 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los

a

accionistas, excepto en caso de liquidacion de la Compaiiia.

h) 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.

Venta de servicios.-L.os ingresos por alquiler de inmuebles se reconocerdn en los
resultados del periodo en que se devenga el servicio.

Gastos

Los gastos se registran al costo histdrico. Los 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.

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, mds los costos de la transaccién, excepto por
aquellos activos financieros clasificados al valor razonable con cambios 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.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento y cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar. La clasificacion depende del proposito con el que se
adquirieron los instrumentos financieros. La administracion determina la
clasificacion de sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento
inicial.

» Activos financieros manfenidos hasta en vensimianta  Hetno  astiveo
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.
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» Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.- Después del

Y

reconocimiento inicial, a valor razonable, estan presentadas netas de provision
para cuentas dudosas, la cual es estimada de acuerdo con las politicas
establecidas por la Gerencia, considerando, entre otros factores, la antigiicdad de
los saldos pendientes de cobro y sus posibilidades de ser recuperados y la
evidencia de dificultades financieras del deudor que incrementan mas alla de lo
normal el riesgo de incobrabilidad de los saldos pendientes de cobro, de modo
que su valor tenga un nivel que la Gerencia estima adecuado para cubrir
eventuales pérdidas en las cuentas por cobrar a la fecha del estado de situacion
financiera.

El monto de la estimacion anual se reconoce con cargo a los resultados del
ejercicio en el que se determina. La recuperacion posterior se reconoce con
crédito a los resultados del ejercicio en el que las condiciones que originaron su
reconocimiento son superadas. Los criterios basicos para dar de baja contra
dicha cuenta de valuacion son: (a) agotamiento de la gestion de cobranza
juridica o administrativa, incluyendo e¢jecucion de garantias, cuando
corresponda; y (b) dificultades financieras del deudor que evidencien la
imposibilidad de hacer efectiva la cobranza de la cuenta por cobrar.

Baja de un activo financiero.- L.a Compaiia da de baja un activo financiero
unicamente cuando expiran 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 Compafiia no
transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad y contintia reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia
reconoce su participacion en el activo y la obligacion asociada por los valores
que tendria que pagar. Si la Compaiiia retiene sustancialmente todos los riesgos
y beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero (ransferido, la
Compaiiia continua reconociendo el activo financiero y también reconoce un
préstamo colateral por los ingresos recibidos.

Pasivos financieros.-Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente
a menos que la Compafiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la
obligacion por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacion
financiecra.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.- Después del
reconocimiento inicial, el periodo de pago a proveedores es de 90 dias promedio.

La Compaiiia tiene implementaaas ponucas Uc imancju du tivege finansisrs pasa
asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los
términos crediticios pactados.
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k)

» Baja de un pasivo financiero.- La Compania da de baja un pasivo financiero si,
y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la misma.

Normas nuevas emitidas y revisadas, que aiin no se encuentran en vigencia

Durante los afios 2013 y 2012, el International Accounting Standard Board - [ASB
y su Comité de Interpretaciones International Financial Reporting Interpretations
Committee - IFRIC emitieron varias enmiendas e interpretaciones a las NIIF
vigentes. Sin embargo, la Gerencia de la Compania considera que su adopciéon no
tendria impacto en la situacion [inanciera ni en el desempefio financicro ni en los
flujos de efectivo de la Compaiiia en los aflos 2013 y 2012, debido a que en algunos
casos se refieren a operaciones que no realiza y en otros casos, unicamente originan
revelaciones adicionales para un mejor entendimiento de los estados financiero, y
se resumen a continuacion:

2013

Normas internacionales emitidas aan no vigentes

A continuacion se enumeran las normas e interpretaciones emitidas pero que no se
encuentran en vigencias a la fecha de emision de los presentes estados financieros.

NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 emitida refleja la primera etapa de trabajo del IASB para reemplazar la
NIC 39 y se aplica a la clasificacion y medicion de activos financieros y pasivos
financicros segin se los define en la NIC 39. Inicialmente, la norma tenia vigencia
para los periodos anuales iniciados a partir del 1 de enero del 2013, pero las
Modificaciones a la NIIT 9 Fecha de entrada en vigencia obligatoria de la NIIF 9 y
Revelaciones de transicion, emitidas en diciembre de 201 1, trasladaran a la fecha de
entrada en vigencia obligatoria al 1 de enero de 2015. En las fases posteriores, el
IASB tratara la contabilizacién de las coberturas y el deterioro del valor de los
activos financieros. La adopcion de la primera fase de la NIIF 9 tendrd electo sobre
la clasificacion y la medicion de los activos financieros, pero no tendra efecto
alguno sobre la clasificacion y la medicion de los pasivos financieros.

Entidades de Inversion (Modificaciones a la NIIF 10, NIIF 12 y NIC 27)

Estas modificaciones tienen vigencia para los periodos anuales que se inicien a
partir del 1 de enero de 2014y establecen una excepcion al requerimiento de

ranenlidaridn para lae antidadac qua comaplan 2on la definicién do “ontidades de
inversion™ segn la NIIF 10. La excepcion a la consolidacién requiere que las
entidades de inversion contabilicen las subsidiarias al valor razonable con cambios
en resultados. No se prevé que esta modificacion sea aplicable.
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NIC 32 Compensacion de activos financieros y pasivos financieros —
Modificaciones a la NIC 32

Estas modificaciones aclaran el significado del término “actualmente tiene un
derecho legal de compensacion™ y los criterios para los mecanismos de liquidacion
no simultdnca para calificar para la compensacion. Estas modificaciones tienen
vigencia para los periodos anuales que se inicien a partir del 1 de enero de 2014. No
se prevé que estas modificaciones scan aplicables.

CINIIF 21 Gravamenes

La CINIIF 21 aclara que una entidad reconoce un pasivo por un gravamen cuando
ocurre la actividad que da origen al pago, segin lo establezca la legislacion
pertinente. Para un gravamen que se incurre al alcanzar un umbral minimo. la
interpretacion aclara que no deberia anticiparse pasivo alguno antes de que se
alcance ese umbral minimo especifico. La CINIIF 21 tiene vigencia para los
periodos anuales que se inicien a partir del 1 de enero de 2014, La compaiia no
prevé que la CINIIF 21 tenga un efecto financiero significativo en los futuros
estados financieros.

NIC 39 Novacion de derivados y continuidad de contabilidad de cobertura —
Modificaciones a la N1C 39

Estas modificaciones eximen de discontinuar la contabilidad de coberturas cuando
la novacion de un derivado designado como instrumento de cobertura retina ciertos
requisitos. Estas modificaciones ticnen vigencia para los periodos anuales que se
inicien a partir del | de enero de 2014. No se prevé sea aplicable esta norma.

2012

Las politicas de contabilidad adoptadas son consistentes con las aplicadas en anos
anteriores, excepto que la Compaiiia ha adoptado las nuevas NIIF y NICs revisadas
que son obligatorias para periodos que se inician en o después del 1 de enero de
2013, segun se describe a continuacién; sin embargo, debido a la estructura de la
Compaiia y la naturaleza de sus operaciones, la adopcion de dichas normas no tuvo
un efecto significativo en su posicion financiera y resultados; por lo tanto, no ha
sido necesario modificar los estados financieros comparativos de la compaiiia.
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Enmiendas a la NIC 12

NIC 19 (Revisada enel2011)
NIC 27 (Revisada enel 2011)

NIC 28 (Revisada enel2011)

resultado inteeral
Impuestos diferidos -

Recuperacion de activos
Beneficios a empleados
Iistados linancieros separados
Inversiones en asociadas y
negocios conjuntos

NIIF Nombre Vigente,

PRl ————— desde:

NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2013

NIIF 10 Fstados financicros Consolidados |Enero |, 2013

NIIF 11 Acuerdos de negocios conjuntos  |Enero 1, 2013

NIIF 12 Re\.fc!acioncs de intereses en otras Brero 1, 2013
entidades

NIIF 13 Medicion del valor razonable Enero [, 2013

Enmiendas a la NIC | Presertacin de partidas enolo |y .u5 1 2p12

Enero 1, 2012

Enero 1, 2013
Enero 1, 20173

Enero 1, 2013

I) Utilidad por participacién

La utilidad por participacion se calcula dividiendo la utilidad o pérdida neta del afio
atribuible a las participaciones ordinarias para ¢l namero promedio ponderado de
participaciones ordinarias en circulacion durante el afio. La Compaiifa determina
dicho calculo de manera retrospectiva considerando ¢l incremento del nimero de

participaciones en circulacion.
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1. FEfectivo y equivalentes de efectivo

Conformado por:

S$
2013 2012
Caja 93 98
Bancos nacionales 5,643 1,872
Total 5,736 1,970
2. Cuentas por Cobrar
Conformado por:
USS$
2013 2012
Clientes (1) 7,644 3,444
Anticipo a proveedores (2) 250,598 181,097
Compaiiias relacionadas 3) 12,427 -
270,669 184,541
Provisién para cuentas incobrables (1,064) -
Total 269,605 184,541

(1) Incluye principalmente los valores por cobrar por US$ 1,170 de Martha Jiménez; US$
1,425 de Melyn Minda; US$ 2,090 de Franklin Santos; enire otros menores,
correspondiente al servicio de alquiler.

(2) Incluye principalmente USS$ 144,500 entregado a la Compaiia Lanved por la compra
de un inmueble; US$ 104,905 entregado al Fideicomiso Bellin por la compra de
departamentos; US$ 10.000 de la Compafiia Nazaria S.A. por compra de terreno en
playas y US$ 14,000 de Jorge Martinetti Anchuncia por la compra de terreno en playas

(3) Corresponde a los valores por cobrar con partes relacionadas. Ver Nota 15
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3. Pagos anticipados

Conformado por:

Seguros pagados

Crédito tributario de IVA
Crédito tributario de Renta
Depésitos en garantia

Total

4. Propiedades y equipos

Conformado por:

2013

Terrenos

Edificios

Muebles y enseres
Instalaciones

Equipos de seguridad
Equipos de computacion

TOTALES

2012

Terrenos

Edificios

Muebles y enseres
Instalaciones

Equipos de seguridad
Equipos de comnutacian

TOTALES

USS
2013 2012

5,110 2,125
10,993 29,576
25,307 35,618
2 2
41,412 67,321

- DEPRECIACION NETO

COSTO ACUMULADA
USS

710,536 - 710,536
454,160 (137,599) 316,561
8,276 (6,182) 2,094
308 (226) 82
451 (451) =
1,602 (1,363) 239
1,175,333 (145,821) 1,029,512

- DEPRECIACION NETO

COREe ACUMULADA
USS

469,556 - 469,556
477,284 (142,968) 334316
8,276 (5,595) 2,681
308 (195) 113
451 (451) z
1,00Z (1,209) 393
957,477 (150,418) 807,059
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El movimiento de Propiedades y equipos en el periodo fue como sigue:

USS
COSTO 2013 2012
Saldo inicial 957,477 948,217
Adiciones 247,062 24,705
Ventas - (3,753)
Bajas (29,206) -
Ajustes = (11,692)
Saldo final 1,175,333 957,477
DEPRECIACION ACUMULADA
Saldo inicial 150,418 125,809
Gasto del aio 24,609 24,609
Bajas (29,206) -
Saldo final 145,821 150,418
5. Otros activos a largo Plazo
Conformado por:
US$
2013 2012
Inversiones en Acciones
Diario HOY 2,861 2,861
Edisatélite 2,633 2,633
Total 5,494 5,494




INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

6. Obligaciones Financieras

Conformado por:

2013 - 2012

Obligaciones Bancarias

Banco Bolivariano S.A.

Préstamo de $ 100,000 concedido en Diciembre
31 del 2011, con tasa de interés del 11,08% y
vencimiento en Diciembre 11 del 2013 = 50.000

Porcidn corriente, préstamo de $ 137,069 (Nota 9) 17.424

Porcidn corriente, préstamo de $ 100,000 (Nota 9) 50.000 -

Obligaciones Financieras

Sociedad Financiera Latinoaméricana

Préstamo de $ 70,000 concedido en Noviembre 28

del 2011, con tasa de interés del 10.85% v

vencimiento en Noviembre 17 del 2013. - 33.990

Total 67.424 83.990

7. Cuentas por Pagar

Conformado por:

=
o
*

|_

2013 2012

Proveedores (n 9,744 111,377
Compaiiias relacionadas (2) 231,908 244 838
Depésitos en Garantia 3 60,574 2,374

Total 302,226 358,589

(1) Trnluge principalvnn us >aldus por pagar por US$ 3,425 a Mapfre Atlas Compaiiia
de Seguros por pélizas de incendio vigentes; US$ 1,611 a Nancy Reyes por servicios
contables prestados; US$ 990 a Péez, I'lorencia & CO. por servicio de auditoria del
periodo 2013; entre otros menores.
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(2) Corresponde a valores por pagar con partes relacionadas. Ver Nota 15
(3) Incluye los saldos por US$ 57.400 de Frenoseguro; US$ 1.000 de Indubike y US$
2,174 de clientes varios por depdsitos en garantia por los bienes bajo arriendo.
8. Pasives Acumulados

Conformado por:

US$
2013 2012
Intereses (1) 19.197 19.197
Impuestos por pagar (2) 70.816 1.754
Total 90.013 20.951

El siguiente es el detalle del movimiento durante el periodo y los saldos al 31 de diciembre
del 2013 y 2012 de las cuentas de provisiones:

2013
Rubros Saldo al inicio Incrementos _[’%gL{)fig_ Saldo al final
s e = utilizaciones e T e
Intereses 19.197 - - 19.197
Impuestos por pagar 1.754 106.439 (37.377) 70.816
2012
Rubros Saldo al inicio Incrementos w Saldo al final
e utilizaciones s = :
Intereses 19.197 - - 19.197
Impuestos por pagar 9.511 51.034 (58.791) 1.754

(1) Corresponde a intereses generados por convenio realizado en el periodo 2010 en la
compania y su relacionada Frenoseguro S.A., respecto a la construccién de galpones
en ¢l cual la compaiiia se compromete a cancelar el 10% de la facturacion emitida
hasta su liquidacion.(Nota 15).

in 111(-'11’“:- al Tmpnacta o la senta do la Compaliia, ol hupuu.uu al valul agicpadu y 1as
retenciones en la fuente de impuesto a la Renta y de IVA pendientes de pago al 31
de Diciembre del 2013.



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

9. Pasivo a Largo Plazo

Conformado por:

Uss
2013 2012

Obligaciones Bancarias
Banco Bolivariano S.A.
Préstamo por $ 137.069 concedido en
Octubre 25 del 2013, con tasa de interés
del 10.50%, con plazo a 2180 dias y
vencimiento en Octubre 14 del 2019. (1 133.861 -
(=) Porcion Corriente (Nota 6) (17.424) -

116.437 -
Préstamo por § 100,000 concedido en
Diciembre 20 del 2013, con tasa de
interés del 11.08%, con plazo a 728 dias
y vencimiento en Diciembre 28 del 2015.  (2) 100.000 -
(-) Porcion Corriente (Nota 6) (50.000) -

50.000 -

Otras Cuentas por pagar
Accionistas (3) 57.868 112.119
Total 224.305 112.119

(1) Préstamo hipotecario en calidad de codeudor, garantizado con hipoteca abierta sobre ¢l
inmueble nimero 26 correspondiente al conjunto residencial Riolago.

(2) Préstamo garantizado con la firma solidaria del Representante Legal de la compaiia.
(3) Incluye los valores provisionados para reparticion de dividendos a los socios

correspondiente al periodo 2012; Ing. Renato Aguilar Marzo por US$ 50.548;
Inmobiliaria Anaguimar S.A. por US$ 7.320.
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10.

I1.

12.

13.

14.

— R

Capital Social
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el capital suscrito y pagado de la compaiiia es de

USS$ 800 dividido en 800 participaciones ordinarias y nominativas de un valor nominal de
US$ 1.00 cada una.

Aporte para futura capitalizacion

Representan las aportaciones efectuadas por los socios en afios anteriores.

Reserva Legal

La Ley de Compaiiias del Ecuador requiere que por lo menos el 5% de la utilidad liquida
anual sea apropiada como reserva legal, hasta que ésta alcance como minimo el 50% del
capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto
en caso de liquidacion de la Compaiiia.

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 el saldo por este concepto excede lo requerido por
Ley en USS 8,152.

Reserva de Capital

En el aio 2000, los saldos de las cuentas Reserva por Revalorizacion del Patrimonio y
Reexpresion Monetaria, luego de aplicar el proceso de dolarizacion han sido transferidos
a esta cuenta.

Resultados acumulados no distribuidos.

El saldo de esta cuenta esta a disposicion de los accionistas de la Compaiifa y puede ser

utilizado para la distribucion de dividendos, aumento de capital y ciertos pagos, tales
como reliquidacion de impuestos, etc.



INMOBILIARIA ANALIA C. LTDA.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012

15. Transacciones con Partes Relacionadas

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la Compailia mantenia con compaiiias relacionadas
los siguientes saldos:

USS
2013 2012

Cuentas por cobrar

Frenoseguro S.A. 12.427 -
TOTAL (Nota 2) 12.427 b
Cuentas por pagar

Frenoseguro S.A. (1) 162.574 191.974
Renato Aguilar Marzo (2) 18.717 7.748
Maria Luisa Marzo de Veldsco (2) 47,117 45.116
Iconor S.A.C. (2) 3.500 =
TOTAL (Nota 7) 231.908 244.838

(1) Corresponde al saldo por pagar a Frenoseguro S.A. por la construccion de galpones
realizado en el periodo 2010, sobre el cual se celebré un convenio de pago a dos afios
con tasa de interés del 10% sobre el monto facturado.

(2) Corresponde a préstamos entregados por los socios de la compaiiia sobre el cual no
existen fecha de vencimiento ni tasas de interés pactados sobre los mismos.

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2013 y
2012, con compaiiias relacionadas, asi:

USS
2013 2012
Alquiler de oficinas
Frenoseguro S.A. 285,540 293,708
TOTAL 285,540 293,708

Préstamos recibidos
Renato Aguilar Marzo 10,969 -
lconor S.A.C 3,500 -
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16. Impuesto a la Renta

La conciliacion del impuesto a la renta aplicando la tasa impositiva legal es como sigue:

US$
2013 2012

Utilidad del Ejercicio 285,066 203,232

285,066 203,232
Partidas conciliatorias
Mas: Gastos no deducibles - 4,789
Base Imponible 285,066 208.021
Impuesto a la Renta causado 62,715 47.845

[La Compaiia no ha sido revisada por parte de las autoridades fiscales en ningln ano.
17. Diferencia entre Estados financieros.
Al 31 de Diciembre del 2012, encontramos diferencias entre las cifras presentadas en

los estados financieros auditados con declarados por la compaiifa, un detalle a
continuacion:

2012 Ests i ieros f
— Grupo de cuenta = dlfOS 'Fmanclc =8 seg_l,m Diferencias
Auditoria Compainia
Aclivo 1,066,386 1,070,140 (3,754)
Patrimonio 490,736 494 490 (3,754)

18. Eventos subsecuentes

2013

Entre el 31 de Diciembre del 2013 y la fecha de emision de los estados financieros
Enero 27 del 2015 no se han producido otros eventos importantes que en opinion de la
administracion de la compafiia ameriten su revelacion.
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2012

Con fecha 28 de Noviembre del 2013 la empresa es notificada por la Unidad de Anélisis
Financiero (UAF) que de acuerdo a lo establecido en el numeral 4.2 del articulo 4, del
instructivo para la prevencion de los Delitos de Lavado de Activos y financiamiento del
terrorismo de los sujetos obligados a informar a la Unidad de Andlisis Financiero (UAF);
publicado en el registro oficial No. 699 de mayo del 2012.




