INMOBILIARIA SEPIACORP S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

1.

OPERACIONES Y OBJETO SOCIAL

Inmobiliaria Sepiacorp S.A. La companiia fue constituida en la ciudad de Guayaquil el 27
de Agosto de 1991, e inscrita en el Registro Mercantil el 17 de Octubre de 1991, a la fecha
cuenta con un capital autorizado y pagado de US $ 14,613.12 dividido en trescientos
sesenta y cinco mil trescientos veintiocho acciones ordinarias y nominativas de (US$ 0.04)
cada una. La compaiiia tiene por objeto principal dedicarse a la adquisicion, venta,
administracion, permuta, Agenciamientos y anticresis de bienes inmuebles urbanos y
rurales.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros individuales se han elaborado de acuerdo a los requerimientos de las
Normas Intemacionales de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades
(NIIF para PYMES), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB). Estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIIF vigentes al 31 de diciembre
de 2014 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en estos
estados financieros.

2.1 Bases de preparacion

Los presentes estados financieros de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2014 han sido
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Pequefas y Medianas Entidades (NIIF para PYMES), las que han sido adoptadas en
Ecuador, y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas
normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que se presentan.
Los estados financieros de la Compafia han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histérico.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF para PYMES requiere el
uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la Administracién ejerza
su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia. Las areas
que involucran un mayor grado de juicio o complejidad o areas en las que los supuestos y
estimados son significativos para los estados financieros se describen en la Nota 4.

2.2 Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los estados financieros de la Compariia se expresan en la moneda del
ambiente econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacién de la Compania.

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depésitos a la
vista en bancos y otras inversiones de corto plazo de alta liquidez con vencimientos
originales de hasta tres meses, menos sobregiros bancarios.

2.4 Activos y pasivos financieros

La Compaiia clasifica sus activos financieros en 3 categorias: “activos y pasivos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “activos y pasivos
financieros a su costo amortizado” y “activos y pasivos financieros a su costo menos
deterioro de valor”. Al 31 de diciembre del 2014, la Compafiia s6lo poseia activos y pasivos
financieros en la categoria de “préstamos y cuentas por cobrar y pagar”. La clasificacion
depende del propodsito para el cual se adquirieron los activos y pasivos financieros, la



Administracion determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
su reconocimiento inicial. Las compras y ventas normales de activos y pasivos financieros
se reconocen a la fecha de compra o liquidacion, es decir, la fecha en la que el activo es
adquirido o entregado por la Compania.

2.5 Cuentas y documentos por cobrar Clientes

Las cuentas por cobrar son importes debidos por clientes por ventas de bienes y servicios
realizados en el curso normal del negocio, por lo tanto son activos financieros no derivados
con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. Aquellas partidas
con vencimiento menor a 12 meses se clasifican como activos corrientes en el Estado de
Situacion Financiera.

Los deudores comerciales, se deben contabilizar inicialmente a su valor razonable,
reconociendo un resultado financiero por el periodo que media entre su reconocimiento y la
valoracién posterior, es decir a su costo amortizado. En el caso especifico de los deudores
comerciales, se optd por utilizar el valor nominal, teniendo en cuenta los cortos plazos de
cobranza (menores a 90 dias) que maneja la compaifiia.

Adicionalmente se realizan estimaciones sobre aqueilas cuentas de cobro dudoso sobre la
base de una revision objetiva de todas las cantidades pendientes al final de cada periodo.
Las pérdidas por deterioro relativas a créditos dudosos se registran en el Estado de
resultados integrales en el periodo que se producen.

2.6 Deterioro de activos
Deterioro de activos no financieros

La Compania evalla anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre activos no
corrientes. Si existen indicadores, la Compariia estima el monto recuperable del activo
deteriorado. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros
del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayor entre el monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. La
Administracion ha realizado los analisis pertinentes y considera que no se han producido
eventos que indiquen que sus activos no corrientes significativos no podrian recuperarse a
su valor en libros.

Deterioro de activos financieros
Activos valuados a costo amortizado

La Compaiiia evalua al final de cada periodo si hay evidencia objetiva de deterioro de un
activo financiero o grupo de activos financieros. Si existe deterioro de un activo financiero o
grupo de activos financieros la pérdida por deterioro se reconoce solo si hay evidencia
objetiva de deterioro como resultado de uno o mas eventos que ocurrieron después del
reconocimiento inicial del activo (un “evento de pérdida”) y que el evento de pérdida (o
eventos) tiene un impacto sobre los flujos de efectivo estimados del activo financiero o
grupo de activos financieros que puede ser estimado confiablemente.

El monto de la pérdida se mide como la diferencia entre el valor en libros de los activos y el
valor presente de los futuros flujos de efectivo estimados descontados a la tasa de interés
efectiva original del activo financiero. El valor en libros del activo se reduce y el monto de la
pérdida se reconoce en el estado de resultados integrales. Si, en un periodo posterior, el
monto de la pérdida por deterioro disminuye y dicha disminucion se relaciona
objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se reconocié dicho deterioro,
se reconoce en el estado de resultados integrales la reversion de la pérdida por deterioro
previamente reconocida.

La Administracion ha realizado los analisis pertinentes y considera que no se han
producido eventos que indiquen que sus activos financieros significativos no podrian
recuperarse a su valor en libros.



2.7 Propiedades, planta y equipo
Las propiedades, planta y equipos de la compafiia se componen de edificios y vehiculos.

Las propiedades, planta y equipos se contabilizan por su costo historico menos su
correspondiente depreciacion. El costo historico incluye los gastos directamente atribuibles
a la adquisicion y construccion de los elementos.

Los costos posteriores se incluyen en el importe en libros del activo o se reconocen como
un activo separado, segln corresponda, solo cuando es probable que los beneficios
economicos futuros asociados con los elementos vayan a fluir a la Compaifiia y el coste del
elemento pueda determinarse de forma fiable. El importe en libros de la parte sustituida se
da de baja contablemente, reparaciones mayores se activan, y el resto de gasto por
reparaciones y mantenimiento se carga a la cuenta de resultados durante el ejercicio
financiero en que se incurre en el mismo.

La depreciacion se calcula usando el método lineal para asignar la diferencia entre el coste
de los activos y sus valores residuales durante las vidas Utiles estimadas, que se indican a
continuacion:

o Edificios 20 anos
e Vehiculos 5 afos

El valor residual y la vida Gtil de los activos se revisan, y ajustan si es necesario, en la
fecha de cada balance. La compafiia ha determinado un valor residual cero para sus
Propiedades, planta y equipos.

Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su
importe en libros se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable (Nota 2.6).

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedad, planta y equipo se calculan
comparando los ingresos obtenidos con el importe en libros y se reconocen en la cuenta de
resultados dentro de “Otras (pérdidas)/ganancias — netas”.

2.8 Cuentas por pagar comerciales

Las cuentas por pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos en el
curso normal de los negocios reconocidos al valor nominal de las facturas. Las cuentas por
pagar se clasifican como pasivos corrientes, y tienen vencimientos menores a 12 meses
contados desde la fecha del estado de situacion financiera, de lo contrario se presentan
como pasivos no corrientes.

2.9 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos se reconocen directamente en resultados
integrales en el ejercicio en que se incurre en ellos.

210 Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias esta conformado por las obligaciones legales por impuesto a la
renta (impuesto a la renta corriente) y los impuestos diferidos. El impuesto a las ganancias
es reconocido en el estado de resultados integrales, excepto cuando éste se relaciona con
partidas registradas directamente en el patrimonio, en cuyo caso el efecto de impuesto se
reconoce también en patrimonio.

(a) Impuesto a la renta corriente
El impuesto a la renta corriente se calcula sobre la renta gravable del afo utilizando tasas

impositivas promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera, y que en este afio es
del 22%.



(b) Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido es aquel que la Compania espera pagar o recuperar en el
futuro por las diferencias temporarias entre el valor en libros de los activos y pasivos y sus
correspondientes bases tributarias. Los activos y pasivos por impuestos diferidos son
generalmente reconocidos por todas las diferencias temporarias y son calculados a las
tasas que estaran vigentes a la fecha en que los pasivos sean pagados y los activos sean
realizados.

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre
las diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de
situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido
activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

2.11 Beneficios a empleados
(a) Participacion de los trabajadores en las utilidades

El 15% de la utilidad anual que se debe reconocer por concepto de participacion laboral en
las utilidades es registrado con cargo a los resultados del ejercicio en que se devenga, con
base en las sumas por pagar exigibles.

(b) Beneficios definidos: jubilacién patronal

El costo de los beneficios definidos (jubilacion patronal) es determinado utilizando el
Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final
de cada periodo. Al 31 de diciembre de 2014 la Compaiiia no ha registrado valor alguno
por este concepto.

(c) Beneficios por terminacién de contrato: bonificacion por desahucio

El costo de los beneficios por terminacion de contrato (bonificacion por desahucio) es
determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones
actuariales realizadas al final de cada periodo. Al 31 de diciembre de 2014 la Compaiiia no
ha registrado valor alguno por este concepto.

2.12 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando (i) la Compaifiia tiene una obligacion presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion vy (iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacion de la
Administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacién.

No existen a la fecha de cierre de los estados financieros incertidumbres que deban
reconocerse como provisiones.

2.13 Reservas por valuacion

De acuerdo a la resolucion No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007, se establece el destino que se
dara a los saldos acreedores de las cuentas reserva de capital, reserva por donaciones,
reserva por valuacién o superavit por revaluacion de inversiones, resultados acumulados
por adopcion primera vez de las NIIF Completas, entre otras.



2.14 Reconocimiento de ingresos por actividades ordinarias

Los ingresos ordinarios se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida o a
recibir, y representan los importes a cobrar por los bienes vendidos o arrendados, netos de
descuentos y devoluciones. Los ingresos ordinarios se reconocen cuando el ingreso se
puede medir con fiabilidad, es probable que la entidad vaya a recibir un beneficio
econémico futuro, cuando se ha transferido todos los riesgos y beneficios de los productos
de la compaiia y cuando se alcancen determinadas condiciones para cada una de las
actividades de la Compaiiia que se describen a continuacion:

Ventas de bienes

Las ventas de bienes y otros bienes, se reconocen cuando la compaidia ha entregado los
bienes o prestado el servicio al cliente y no hay ninguna obligacién incumplida que pueda
afectar a la aceptacion de los bienes por parte del cliente.

215 Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos de
la base contable de acumulacion (devengo) en la Seccién 2 de las NIIF para las PYMES
“Conceptos y Principios Generales”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
3.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos
de mercado (que comprende a los riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de crédito y
riesgo de liquidez. E| programa general de administracion de riesgos de la Compaiiia se
concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de
minimizar potenciales efectos adversos en el desempeiio financiero de la Compaiiia.

(a) Riesgos de mercado
La Companiia no mantiene riesgos de mercado.

(b)  Riesgo de crédito

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si bien debe controlarse
nunca desaparece, esto dado por el no pago de facturas o pago fuera de tiempo de las
mismas. Sin embargo de acuerdo al modelo de negocio de la empresa para reducirio
contamos con diferentes controles, los cuales mencionamos a continuacioén:

e Revision de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacién crediticia:
capacidad de pago, garantias, etc.) y cobranzas (comités de cartera y técnicas de
cobranzas) mas efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, y para cada tipo de
cliente canal.

e Anadlisis mensual de indicadores de cartera que permitan aplicar un seguimiento
evolutivo para la toma de decisiones adecuadas y soportadas.

¢ Mejoramiento continuo de los procesos inmersos en las politicas de crédito y de
cobranzas (soporte tecnologico y herramientas disponibles).

(c) Riesgo de liquidez

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la empresa se
administra la liquidez tomando en consideracién los siguientes puntos.



e Elaboracién y aplicacion de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas claras
que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de una estructura
administrativa descentralizada que la soporte.

e Elaboracién y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestién en
determinados procesos.

3.2 Administracion del riesgo de capital

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la empresa se
administra el riesgo de capital tomando en consideracion los siguientes puntos.

o Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afio), mediano (entre
1 y 3 afos) y largo (mas de 3 afios) plazo que permita valorar por un mayor valor
econdmico a la empresa.

e Partimos de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de activos
y pasivos.

3.3 Estimacion de valor razonable

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede aplicarse
alguna de las siguientes jerarquias de medicién:

e Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

e Informacion distinta a precios de cotizaciéon incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya sea directamente (precios), o indirectamente (que
se deriven de precios) (nivel 2).

¢ Informacion sobre el valor presente de los flujos futuros (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2014, la Compafiia no posee elementos a ser medidos a valor
razonable.

ESTIMACIONES Y APLICACION DE CRITERIO PERSONAL

La Compania efectia estimaciones y supuestos respecto del futuro. Las estimaciones
contables resultantes por definicion muy pocas veces seran iguales a los resultados reales.

Estas estimaciones se realizan en funcién de la mejor informacién disponible sobre los
hechos analizados. En cualquier caso, es posible que acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en
su caso de forma prospectiva. Las principales estimaciones y sus supuestos se presentan
a continuacion:

(a) Impuestos

La determinacion de las obligaciones y gastos por impuestos requiere de interpretaciones a
la legislacion tributaria aplicabie. La Compariia cuenta con asesoria profesional en materia
tributaria al momento de tomar alguna decision sobre asuntos tributarios. A pesar que la
Administracion considera que sus estimaciones en materia tributaria son prudentes y
conservadoras, podrian existir discrepancias con la administracion tributaria en la
interpretacion de normas que requieran de ajustes por impuestos en el futuro.



(b) Obligaciones por beneficios por retiros del personal

El valor presente de las obligaciones por planes de pension depende de un nimero de
factores que se determinan sobre bases actuariales usando un nimero de supuestos. Los
supuestos usados al determinar el costo neto por pensiones incluyen una tasa de
descuento. Cualquier cambio en estos supuestos tendra impacto en el valor en libros de la
obligacion por planes de pension.

La Compaiia determina la tasa de descuento apropiada al final de cada afio para
determinar el valor presente de las futuras salidas de flujos de efectivo estimadas que se
prevé se requerird para cancelar las obligaciones por planes de pensiéon. Al determinar
esta tasa de descuento, la Administracion considera las tasas de interés de bonos
corporativos de alta calidad que se denominan en la moneda en la que los beneficios se
pagaran y que tienen plazos de vencimiento similares o que se aproximan a los plazos de
las respectivas obligaciones por planes de pension. Otros supuestos claves para establecer
las obligaciones por planes de pension se basan en parte en las condiciones actuales del
mercado.

CAJA Y BANCOS
Composicién:
31 de diciembre 31 de diciembre
del 2014 del 2013
Cajay bancos (1) 8,268.57 2,865.08

(1) Corresponde principalmente a valores en caja y en bancos nacionales de extraccion
inmediata.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR

Los saldos de documentos y cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2013 se detallan a
continuacién:

31 de diciembre

31 de diciembre

2014 2013
Cuentas por Cobrar Clientes 21,749.50 286.90
Cuentas por Cobrar Relacionadas 18,935.68 66,665.93
Otras Cuentas por Cobrar 114,764.67 -

155,449.85 66,952.83

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Composicion:
31 de diciembre 31 de diciembre
2014 2013
Crédito Tributario Impuesto al Valor Agregado 6,645.49 8,478.75
Creédito Tributario Impuesto a la Renta 51,851.77 29,197.36
58,497.26 37,676.11




8. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO, NETO
Composicion:

Edificios

Revaluacion de Edificios

Vehiculos

Sub-total

Menos - depreciacién acumulada
Total al

Movimiento:

Saldos al 1 de enero
Adiciones, netas
Depreciacion del afio
Saldos al 31 de diciembre

9. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Composicién: Corto plazo

Proweedores locales
Otras Cuentas por Cobrar

Composicién: Largo plazo

Cuentas por Pagar Accionistas

10. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES
Composicién:

Impuesto al IVA y Retenciones por Pagar
Impuesto a la renta por pagar
Beneficios sociales por pagar

Tasa
anual de
31 de diciembre 31 de diciembre depreciacién
2014 2013 %
956,707.83 956,707.83 5%
1,715,735.89 1,715,735.89 5%
18,122.34 14,990.00 20%
2,690,566.06 2,687,433.72
( 742,566.70) ( 608,971.54)
1,947,999.36 2,078,462.18
2014 2013
2,078,462.18 2,212,084.34
3,132.34 -
( 133,595.16) ( 133,622.16)

1,947,999.36

2,078,462.18

31 de diciembre

31 de diciembre

2014 2013
42,747.29 23,653.92
20,626.73 7,252.45
63,374.02 30,906.37

31 de diciembre

31 de diciembre

2014 2013
97,259.48 223,710.48
97,259.48 223,710.48

31 de diciembre

31 de diciembre

2014 2013
3,633.55 5,667.93
29,477.55 14,355.44
5,738.21 -
38,849.31 20,023.37




11. PARTICIPACION TRABAJADORES

De acuerdo a lo indicado en el Codigo de Trabajo vigente, la compafiia debe distribuir
entre sus trabajadores el 15% de las utilidades liquidas antes del Impuesto a la Renta. En
el presente ejercicio econémico no se determiné valor alguno por este concepto.

12. IMPUESTO A LA RENTA

La provision del Impuesto a la Renta para el afio 2014, se calculé previa conciliacién
tributaria en base al 22% sobre la utilidad después del 15% para los trabajadores.
Considerando el saldo del anticipo pendiente de pago y las retenciones en la fuente
realizadas en el presente ejercicio, se determiné un valor a favor del Contribuyente de -US$
1,460.32 y cuyo detalle se presenta a continuacion:

Utilidad antes de participacion trabajadores US$ 129,936.30
(+) Gastos no deducibles ‘ 4,052.58
Utilidad gravable US$ 133,988.88
Impuesto causado “ 29,477.55
Saldo del anticipo pendiente de pago : 14,256.31
(-) Retenciones en la fuente realizadas en el ejercicio “  -30,394.56
(-) Crédito Tributario de afios anteriores “ -14,799.62
Saldo a favor del Contribuyente -Us$ 1,460.32
13. PATRIMONIO
Composicion:
31 de diciembre 31 de diciembre
2014 2013
Dassum Aivas Alberto Frany Antonio 3,653.28 3,653.28
Dassum Aivas Alfredo Enrique 3,653.28 3,653.28
Dassum Aivas Francisco José 3,653.28 3,653.28
Dassum Aivas Morice Estefano 3,653.28 3,653.28
14,613.12 14,613.12

14. AJUSTES Y RECLASIFICACIONES

Los estados financieros por el afio terminado 31 de diciembre del 2014, han sido
reclasificados para que su presentacion esté de acuerdo con disposiciones emitidas por la
Superintendencia de Companias.

15. HECHOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2014 y hasta la fecha de emision de este informe (Junio 22 del
2015) no se produjeron eventos que en la opinion de la Administracion de la Compaiiia
pudieran tener un efecto significativo sobre los estados financieros que se adjuntan.
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