INMOBILIARIA DEL AUSTRO 5. A. AUSTROINMOQ

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 ¥ 2016

1. ENTIDAD QUEREPORTA

jari {1a Compaiiiz) fue constituida el 30 de octubre
de 1990, en |z ciudad de Cuenca - Ecuador. Su actividad principal es la compra-venta de
bienes muebles o inmuebles, construcciones o edificaciones, comisiones,
representaciones, importaciones, exportaciones; mandato y otras actividades mercantiles
similares.

El domicilio legal de la Compafifa se encuentra en la cludad de Cuenca, calle Mariscal Sucre
v Antonio Borrero,

La Compafifa mantiene inversiones en una asociadas donde ejerce el control, sin embargo
no prepara estados financieros consclidados.,

Sus acciones no cotizan en el Mercado de Valores.

2. BASES DE PREPARACION DE LOS ESTADOS FINANCIERQS
Peclaracién de cumplimiento

Los estados financieros Individuales fueron preparados de acuerdo con las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).

Bases de medicién

Los estados Anancieros individuales fueron preparados scbre 1a base del costo histérico.
Moneda funcional y de presentacion

Los estados financteros adjuntos estdn presentados en délares de los Estados Unidos de
Norteamérica (USD), que es |a moneda funcional de Ia Compaiifa. A menos que se Indique
lo contrario, las cifras incluidas en los estados finandieros adjuntos estén expresados en
esa moneda (USD).

Estimaci juici bl

La preparaci6n de los estados financleros requieren que la Administracion de la Compaiia
efectie estimaciones y juicios contables que afectan la aplicacion delas politicas contables
y los montoes reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos.

Las estimaciones estén basadas en la experiencla y otros supuestos que son considerados
razonables bajo las circunstancias actuales. Los camblos son incorporados, con el
correspondiente efecto en los resultados, una vez que el conocimiento mejorado ha sido
obtenido o estén presentes nuevas circunstancias.

En relacion a juicios realizados en la aplicacidn de politicas contables, la Administracién
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informa que ninguno de eflos tiene un efecto impaortante sobre los estados financieros
adjuntos,

Los saldas deactivos y pasivos presentados en el estzdno de situacion financlera se clasifican
en funcidn de su vencimiento, e decir. como corrientes aguellos con vencimientos igual o
inferior a 12 meses, los que essdn dentro del cclo norms! de |z gperadion de |3 Compatila,
¥ como no corrientes, los de vencimientos superior a dicho periodo.

RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las politicas de contabilidad mencionadas & continuacion fueron aplicadas
consistentemnente a ftodos los perlodos presentados en los estados financleros
individuales, # menos que otro criterio sea Indicado.

Activos v pasivos financieros

Activos financieros: Son reconockdos por la Compafia aguellos activos corrientes tales
como inversiones fnancieras, cuentas por cobrar a clientes, préstamos. ¥ anticipo a
proveedores.

Laz cuentas por cobrar sen actives financieros se reconocen inicialmente al valor
razonabie cudndo la Compafiia emite la factura por la vents de bienes y servicios,
posterior al reconocimiento inicial, las cusntas por cobrar se valorizan al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, menos las pérdidas por deterforo.

Pasivos financiergs: La Compaiia reconocs inicialmente los instrumentos de deuds
emitidos en la fecha en que se originan: todos los otros pasivos fnancleros son
reconocidos inicialmente en la fecha de la transaceidn en la gue la Compafifa se hace
parte de las disposiciones contraciuales del Instrumento. La Compafifa da de baja un
pasive financiers cuando sus obligaciones contractuales se cancelan o expiran.

Los otros pasives financiercs se componen de préstamos, cuentas por papar
comerciales, y otras cuentas y g2stos acumiledos por pagar.

Determinacion del valor razonahie

Las politicas contables de la Compaiila requieren que se determine e valor razonshle de
los activos y pasivos financieros y no financieros para propésitos de valoracion y
revelacion en los estados financhercs,

El valor razonable de cualquier active o pasivo financiero se determing utilizando las
bécnicas de valoraciones adecuadas o comparaciones de tasas de intends con el mercado
para ohligaciones de similares caracteristicas.
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Efectivo

Incluyen los depésitos 2 la vista mantenidos en entidades financieras.

Inventarios

Desde el afio 2013 estdn valorados a su costo, y corresponden a inmuebles ublcados en la
ciudad de Cuenca entregados en arriendo,

Activos fijos

Los activos estan registrados al costo de adquisicién. Los pagos por reparacion y
mantenimiento se cargan a gastos, mientras que los que mejoran la vida Gtil de los
mismos se cargan al costo del activo.

Las ganancias y pérdidas por la venta de un elemento de propiedades son determinados
comparando el precio de venta con su valor en libros, y son reconocidas en resultados,

Inversiones en acciones

Representa acciones sobre el capltal de otra compafiia, que esté registrada por el método
del costo,

Capital social

Las acciones ordinarias (Gnica clase de acciones emitidas por la Compafifa) son
clasificadas como patrimonio; los costos incrementales atribuibles directamente a la
emisién de acciones ordinarias, de haberlos, son reconocidos como una deduccidn del
patrimonio, netos de cualquier efecto tributario,

Reconocimiento de ingresos

Arriendos ganados: Los ingresos provenientes del arrlendo de los Inmuebles de propiedad
de la Compaiiia son reconacidos al valor razonable de |a contraprestacion recibida o por
recibir.

Administracién de construcciones y honorarios: Los ingresos por la administracién de
construcciones y henorarios de arquitectos son reconocides al valor razonable de la
contraprestacién recibida o por recibir.

Reconocimiento de gastos

Los gastos son reconocidos en el estado de resultados aplicando el método del devengado,
con Independencia del momento en que se produzea la corriente monetaria derivada de
ellos.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

Costos financleros

El gasto por Interés es reconccido usando el métedo del devengado, los costos por
préstamos que no son directamente atribuibles a la adquisicion, la construccién o la
produccién de un activo que califica, se reconocen en resultados usando el método de
interés efectivo,

Impuesto a larenta

Impuesto a la renta corrjente: Es el impuesto que se espera pagar sobre la utilidad
gravable dei afio utilizando la tasa impositiva aplicable y cualquier ajuste &l impuesto por
pagar de afios anteriores. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto
a la renta del 22% sobre las utilidades gravables, la cual disminuye diez puntos
porcentuales si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente,

: Al determinar los montos de los impuestos corrientes e impuestos
diferidos, la Compafila considera el Impacto de las posiciones fiscales inciertas y si
pueden adeudarse impuestos ¢ Intereses adiclonales. La Compadifa considera que [a
acumulacién de sus pasivos tributarios es adecuada para todos los afios fiscales abiertos
sobre la base de su evalugcidn de varios factores, incluyendo las interpretaciones de la
Ley Tributaria y la experiencia anterfor. Esta evaluacién depende de estimaciones y
supuestos y puede Invelucrar una serfe de ulclos acerca de eventos futuros. Puede
surgir nueva informacién que haga que la Compania cambie su Juicic acerca de la
idoneidad de los pasivos fiscales actuales; tales cambios en los pasivos fiscales
impactaran el gasto fiscal en el periodo en que se determine.

Camblos en el poder adquisitivo de la moneda

El poder adquisitivo de la moneda USD délar segin lo mide el Indice de Precios al
Consumidor del drea urbana, calculado por el Instituto Naclonal de Estadisticas y
Censos, fue como sigue en los ltimos cinco afios:

Afigs Inflacién

2013 2.70%
2014 367%
2015 3,38%
2016 1,12%

2017 - 0,20%
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4. EFECTIVO
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el efectivo estd conformado como sigue:
2017 2016
(US délares)
Caja 100 100
Bancos (a) 15.047 2870
Total 45147 2370
(a) Corresponde a recursos mantenidos en cuenta corriente y de ahorros en ¢l Banco
del Austro S, A
5. INVERSIONES FINANCIERAS
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, representa certificados de inversién mantenido en
1as siguientes Instituciones financieras,
2017 2016
[US ddiares)
Banco del Austro 8. A. 52752 50,673
Financlera Unién del Sur S. A, 107414 103496
Total 160,168 434169
6. CUENTAS POR COBRAR
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, estén compuestas como sigue:
2017 2016
{US délares)
Clientes relacionados (nota 19) 6404 18378
Clientes varios [4] 38.735
Provisién cuentas Incobrables — 0 (2489)
Total clientes 6404 54624
Anticipos al personal y otros 47 24
Total £451 24648
7. INVENTARIOS
Al 31 de diciembre de 2016, estdn compuestas como sigue:
(US délares)
Villas en venta (a) 53770
Lotes en venta (b) 65547
Prayecto en construccion (c) 91013

Total 210332
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(a) Al31 de diciembre de 2016, corresponde a una casa ubicada en la calle Argentina y
Av, Unidad Nacional, en la ciudad de Cuenca; en esos aflos fue arrendada.

(b) Al31dediciembre de 2016, corresponde & un parqueadero ubicado enla Av, Unidad
Nacional de la ciudad de Cuenca, dicho inmueble es arrendado al Banco del Austro

S.A

(c) Al31dediciembre de 2016, corresponde a 19 lotes de terreno ubicados en la ciudad
de Cuenca (czlles Puna, Posorja y Manabl], Inciuye también obras de Infraestructura

realizadas en aflos anteriores.

[MPUESTOS Y PAGOS ANTICIPADOS
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, estan compuestas como sigue:
2027 2016
(US ddlares)
Impuesto retenido 93302 79375
IVA crédito tributarlo 2,094 2920
Anticipo a proveedores B | 122
Total 25396 Bzs17
ACTIVO FIIO
El detalle del activo fijo, y su movimiento anual, fue el siguiente:
o 8 207 L .
% Saldos al Transl.y Ajuste per Saldas al
{US délares)
Teérrénos Q 156562 3B36347 3592909
Edificlos 5 S58046 53.770 497.637 1509453
Mushles y enseres 10 5.290 5.290
Equipo de computacidn 33 331t 331
Vehfeulo 20 14941 14941
Subtotal 981.588 210332 4333984 5525904
Depreclacidn acumulada (538054} (38251) (578305
Total 243234 72,081 2333984 4342533

Al 31 de diciembre de 2017, la Compaiifa registrd el ajuste del avaliio practicado por
perito calificado 2 los inmuebles de su propiedad, z esa misma fecha reclasific al activo
fijo los terrenos y edificios que hasta el 31 de diciembre de 2016 fueron considerados

como inventarios.
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10.

11.

12,

o W10 e
% Saldos al Saldos
(US dblares)
Edificios 5 958.046 958.006
Muebies y enseres 10 5.2%0 5.290
Equipn de camputacion 33 3 33
Vehicule 20 16074 (-L133) —14941
Subtotal 982721 { 1133) 9B1.588
Depreciacion acumulada (517.397) {38.997) 18340 (538.054)
Total 265324 (38.927) JZ207 443534

El inmueble ubicado en la cludad de Manta fue entregado en hipoteca a favor del Banco
Central del Ecuador para garantizar |a obligacion financiera (nota 13),

INVERSIONES EN ACCIONES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde al 100% de particlpacioén accionariz
sobre el capital social de la compafifa "Comercial Herrera Pozo Cia, Ltda."; a la fecha de
emisién de este informe la compafiia relacionada mantiene el estatus de “Disuelta por
Inactividad",

PROVEEDORES Y CUENTAS POR PAGAR

Al 31 dediciembre de 2017 y 2016, los proveedores comerciales y cuentas por pagar estin
convenidos como sigue:

2017 2016
(US délares)
Partes relacionadas (nota 19) 98.634 29.047
Proveedores no relacionados 4654 _4834
Tortal A03.488 33881
BENEFICIOS SOCIALES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los beneficios sociales estin conformados como sigue:

2017 2018
(US délares)
Participacion empleados 3999 2405
Beneficios sociales 1316 1264

Total 5315 3669
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13.

14.

16.

17.

PROVISION PARA JUBILACION PATRONAL

Al 31 dediciembre de 2017 y 2016, representa provision realizada en el afio 2016, el valor
de la provisién fue determinado por |z Administracion de la Compadia.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el pasivo financiero estd convenido con el Banco
Central del Ecuador; obligacién hipotecaria contraida por Iz compra del edificio en la
cludad de Manta (subsuelo, planta baja, primer y segundo piso, del edificio Banco Los
Andes); el crédito fue recibido en abril de 2006, con un aflo de gracia, a 15 2fos plazo y
una tasa de Interés anual del 7,26%, con pagos anuales.

- CAPITAL SOCIAL Y RESERVAS

Capial social

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el capital social suscrito y pagado de Is Compaiifa es de
USD 1.000, conformado por acciones ordinarias y nominativas USD 1,00 cada una.

Reserva legal

La Ley de Compaiifas establece que un valor no menor al 10% de la utilidad nets anual sea
apropiado como reserva legal. hasta que represente por lo menos el 50% del capital social
suscrito y pagado; esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, pero puede ser
utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumento de capital.

S A acitn de i bl
Registra los incrementos en el valor razenable de los terrenos y edificios, siempre que se
refacione con un incremento en el mismo activo no reconocido previamente dentro del
patrimonio neto.

Incluye también el ajuste al VPP de [3 inversién en acclones que mantiene en Iz compailia
relaclonada "Comercizal Herrera Pozo Cla. Luda”

ARRIENDOS GANADOS
Durante los afios 2017 y 2016, los arriendos ganados fueron facturados principalmente

a Banco del Austro S. A, por el arriendo operativo de los inmuebles que dispore la
Compaiiia en las ciudades de Manta, Gualaceo y Cuenca.

GASTOS DE ADMINISTRACION

Los gastos de administracion durante los afios 2017 y 2016, fueron causados como sigue:
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2017 2016
(US délares)
Sueldos y beneficios sociales 110.235 117,007
Castigo de clientes varios 0 78127
Depreciaciones 38.250 38,997
Pravision jubilacion patronal 0 20,212
Aporte al |IESS 11.758 9.826
Gastos no deductbles 0 7.885
Impuestos municlpales 20.767 4.648
Mantenimiento y reparaciones 2975 2.580
Servicios prestados 0 420
Otros gastos menores 9490 _17.985
Total 193475 297,687

18, IMPUESTO A LA RENTA

La Compaiiia registré la provision para el impuesto a |z renta anual por los perfodos que
terminaron &l 31 de diciembre de 2017 y 2016, de la siguiente manera:

2017 2016
[US délares)
Utilidad del perfodo 26,659 16.031
{-) Participacién laboral (.3.999) (2405)
Base imponible para impuesto a la renta 22,660 13.626
Impuesto a la renta definitivo 2212 L2075

19. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Durante los zfos 2017 y 2016, los principaies saldos y transacciones con partes
relacionadas corresponden y fueron realizadas en términos generales, en condiciones
similares & las realizadas con terceros, y se detallan a continuacién:

2017 2016

fugntas por cobrar (US ddtares)

Sra. Aida Bojorque 0 18.044
Italpisos S. A, 6.281 0
Banco del Austro S. A, 123 0
Autorusia —p 334
Total (nota 6) £404 18379
Cuentas por pagar

Nampula S A, 28,617 0
Banco del Austro 5. A 67123 0
Limpiaustro 3.094 [
Italpisos S, A, =0 29047
Total {nota 11) 28833 23047
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Ingrescs

Banco de! Austro §. A 203.835 252,554
I=lpisos S A 34642 0
Arg. Pablo Vicufia —2169 _____ 2357
Total 240646 234951

20, COMPROMISOS Y CONTINGENTES

La Administracién de la Compafia considera que no existen contratos de importancia
suscritos con terceros que comprometan activos de la Compafifa al 31 de diciembre de
20156, excepto lo revelado en la nota 14.

Asi mismo la Administracién manifiesta que no existen contingencias operativas,
Jaborales nl tributarias que pudieran originar el registro de eventuales pasivos
significativos al 31 de diciembre de 2017,

Entre el 31 de diciembre de 2017 (fechz de cierre de los estados financieros) y el 28 de
septiembre de 2018 (fecha de culminacién de |z auditoria), la Administracion considers
que no existen hechos posteriores que alteren significativamente la presentacién de los
estados financieros al 31 de diciembre de 2017 o que requieran ajustes o revelacion.




