ADMINISTRADORA INTEGRAL DE PROPIEDADES S.A. ADINPROSA

Politicas contables y Notas a los Estados Financieros
(Expresadas en dolares)

1.

INFORMACION GENERAL

La Compafiia fue constituida segun escritura ptiblica del 12 de agosto de 1992 e inscrita en
registro mercantil el 01 de diciembre del mismo afio bajo el nombre de CUEVA SOCIEDAD
ANONIMA INMOBILIARIA “CUEVAINM’ en la ciudad de Guayaquil, Ecuador. Ef 09 de
diciembre del 2009 cambio su denominacién social a ADMINISTRADORA INTEGRAL DE
PROPIEDADES S.A. ADINPROSA e inscrita en el Registro Mercantil el 10 de marzo 2010.

Su principal actividad es de Actividades de Administracion de Blenes Inmuebles.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS,

Una descripcién de las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de los
Estados Financieros se presenta a continuacion;

24,

2.2,

2.3.

Bases de preparacion.

Los Estados Financieros de ADMINISTRADORA INTEGRAL DE PROPIEDADES S.A.
ADINPROSA han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, emitidas por el Internacional Accounting Standards Board
(IASB), vigentes al 31 de diciembre del 2013 y 2012; asi como los requerimientos y
opciones informadas por la Superintendencia de Compafifas del Ecuador.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NiIF requiere el uso de
clertos estimados contables criticos. También requiere que la Administracion ejerza
su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de {a Compafiia. Las
areas que involucran un mayor grado de juicio o complejidad o areas que los
supuestos y estimados son significativos para los estados financieros.

La Administracion declara que las Normas Internacionales de Informacién Financiera
han sido aplicadas Integramente y sin reservas en la preparacion de los presentes

estados financieros.
Moneda funcional y de presentacién.

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los
estados financieros se expresan en déblares estadounidenses, que es ia moneda
funcional y moneda de presentacién de la Compafiia,

Efectivo

El efectivo en caja y bancos es un active financiero porque representa un medio de
pago y por sllo es la base sobre la que se miden y reconocen todas las transacciones
en los estados financieros y esta sujeto a riesgos insignificantes de cambios en su

valor razonable.
Los sobregiros bancarios, en caso de que existiesen, seran presentados como pasivos
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24,

2.5,

corrientes en el estado de situacion financiera y en la preparacion del estado de flujo
de efectivo se incluyen como componente del efectivo.

Otras cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacién financiera por los documentos y otras
cuentas por cobrar. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos
fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se clasifican en activos
corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado
de situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes.

L.as otras cuentas por cobrar no incluyen una provision para reducir su valor al de
probable realizacion.

Propiedad, mobillario y equipos
2,61 Medicidon en el momento del reconocimiento

Las partidas de Propiedad, mobiliario y equipos se mediran inicialmente por su
costo.

El costo de Propiedad, mobiliario v equipos comprenden su precio de
adquisicion més todos los costos directamente relacionados con la ubicacion y
la puesta en condiciones de funcionamiento y la estimacion inicial de cualquier
costo de desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitacién de la

ubicacién del activo.
2.5.2 Medicién posterior al reconocimiento: modsio del costo

Después del reconocimiento inicial, los Propiedad, mobiliario y equipos son
registradas al costo menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado
de las pérdidas de deterioro de valor.

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

2.5.3 Método de depreciacion y vidas fitiles

Los terrenos no se deprecian. El costo de los Propledad, mobiliario y equipos
se deprecian durante las vidas utiles estimadas de acuerdo con el método de
ilnea recta. La vida util estimada, valor residual y método de depreciacion son
revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el
estimado registrado sobre una base prospectiva.

A continuacién se presentan las principales vidas Utiles usadas en el calculo de
la depreciacion:
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2.6.

2.7.

ftem Vida util (en afios)
Propiedades y equipos 20y 10
Vehiculos 5

Edificio 20

2.5.4 Retiro o venta de propiedad, mobillario y equipos

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de propiedad,
mobiliario y equipos es calculada como la diferencia entre el precio de venta y
el valor en libros del activo y reconocida en resuitados.

Deterioro del valor de los activos

Al final de cada periodo, la Compafiia evalta los valores en libros de sus activos a fin
de determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida
por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo a fin de
determinar el alcance de la pérdida por deterioro (de haber alguna).

Las pérdidas por deterloro se reconocen inmediatamente en resuitados, salvo si el
activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar fa pérdida
por deterioro como una dismirnucién en la revaluacién.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo aumenta al
valor estimado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en libros
incrementado no excede ef valor en libros que se habrfa calculado si no se hublera
reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo en afios anteriores, El reverso
de una pérdida por deterioro es reconocido automaticamente en resultados, salvo si el
activo correspondiente ge registra al importe revaluado, en cuyo caso el reverso de la
pérdida por deterioro se maneja como un aumento en la revaluacion.

Impuestos

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar
corriente.

2.7.1 Impuesto corriente ~ Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada
durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran
gravables o deducibles en el mismo afio. El pasivo de la Compafila por
concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales
aprobadas al final de cada periodo.
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2.8.

2.9,

2.7.2 Activos por impuestos corrientes — Representa retenciones en la fuente del

impuesto a la renta y crédito tributario generado por el impuesto al valor
agregado — IVA pagado en las adquisiciones de bienes y servicios, los cuales
seran compensados con las cuentas por pagar que se generen por dichos
conceptos & mediante resolucioén de reclamos presentados por la Compafila
ante la autoridad tributaria.

Proveedoras y otras cuentas por pagar

Las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar son pasivos financieros,
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo,

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

Pasivos acumulados

(a) Beneficios de corto plazo

(b)

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacidn financiera y
corresponden principalmente a:

()  Particlpacion de los trabajadores en las utilidades:

Para el afio 2013 y 2012, fueron calculadas en funcion del 15% de la utilidad
contable anual antes de impuesto a la renta, seglin lo establecido por la
legislacién ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y se
presenta como parte del costo de venta y de los gastos administrativos en
funcion de la labor del empleado que recibe este beneficio.

(i) Décimo tercer y décimo cuarto sueldos: Se provisionan y pagan de acuerdo

a la legislacion vigente en el Ecuador.

(i) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del
personal sobre base devengada.

Beneficios de largo plazo

Los planes de beneficios a empleados post empleo como la jubilacién patronal y
desahucio, son reconocidos aplicando el méfodo de la unidad de crédito
proyectada para determinar el valor presente, para lo cual, se consideran ciertos
parametros en sus estimaciones como; permanencia futura, tasas de mortalidad
e Incrementos salariales futuros determinados sobre la base de calculos

actuariales,
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Las tasas de descuento se determinan por referencia a curvas de tasas de interés
de mercado, definidas por el perito actuario y aprobadas por la Administracion de
la Compafiia, Los cambios en dichas provisiones se reconocen en e} Estado de
Resultados en el periodo en que ocurren.

Al final de cada perfodo, la Compafila revela las suposiciones actuariales
utilizadas por su perito actuario, adicionando al 31 de diciembre de 2013 al
andlisls de sensibilidad relacionado con la forma en que la obligacion por
beneficlos definidos habria sido afectada por los cambios en la suposicién
actuarial relevante que era razonablemente posible en esa fecha,

El costo del servicio presente o pasados, costo financiero, ganancias y pérdidas
actuariales en el momento de la liquidaciéon del pasivo son reconocidas en el
Estado de Resultados Integral como un gasto del perfodo que se generan, asl
mismo, se encuentran reveladas y presentadas en forma separada en su
respectiva notas a los estados financieros.

Los importes de beneficios a empleados a largo plazo y post empleo son
estimados por un perito independiente, inscrito y calificados en la
Superintendencia de Compafilas.

2.10. Capital social.

2.1.

Sus accionistas son: Cueva Gonzdlez Carlos Enrique con 99% de las acciones, Arnao
Ramirez Juana Benilda con el 1% de acciones cada uno.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando el resultado de una transaccion que involucra los
productos que vende la Compariia se puede estimar con fiabilidad; ingresos ordinarios
asociados con fa operacidn deben reconocerse, considerando el grado de realizacion
de la transaccién, al final del periodo de presentacién de los estados financieros,

El resultado de una transacclon puede ser estimado con fiabilidad cuando se cumplen
todas las condiciones sigulentes requisitos;

El importe de los ingresos puede ser medido con fiabilidad;
. Es probable que los beneficios econdmicos asociados con la transaccién fluyan a

la empresa;
.+ El grado de realizacién de la transaccién, al final del periodo de referencia puede

ser medido con fiabilidad, y
Los costos incurridos por la transaccion y los costos para completarla, puedan ser

valorados con fiabilidad.
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212. Gastos

Los costos y gastos se reconocen a medida que son incurridos, independientemente
de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el perfodo més cercano
en el que se conocen.

2.13. Compensacion de saldos y transacclones

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

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compariia tiene la
intencidn de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del
pasive de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a Ia
actividad econémica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacién y presentacion
de algunas partidas que forman parte de ios estados financieros. En opinién de la
Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de
la informacién disponible al momento, los cuales podrian liegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a
las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si la
revisidn afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

A continuacion se presenta la estimacion y juicio contable critico que la administracion de la
Compafifa ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

3.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de ¢cada periodo, 0 en aquella fecha que se
considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algin
indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de
que exista algtn indicio se realiza una estimacion del importe recuperable de dicho
activo. Si 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 la que

pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el calculo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo. El calculo del valor en uso requiere que la
Compafiia determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las unidades
generadoras de efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor
presents,
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3.2

En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo,
se registra la correspondiente provisién por pérdida por deterioro por ia diferencia, con
cargo a resultados.

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 libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por

deterioro.

Estimacion de valores razonables de existencias de productos terminados,
Las existencias se valorizan al menor entre; al costo y el valor neto realizable.

Los costos de las existencias incluye; todos los costos derivados de la importacién y
otros costos incurridos en dicho proceso, los cuales son considerados como costo de

ventas.
Todos los costos indirectos de Administracion que no hayan contribuido a dar a la
existencia su condicion y ubicacion actual como los costos de comercializacién son

reconocidos como gastos en el periodo en que se incurra.
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4, EFECTIVO.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Banco del Pichincha C.A 22,140 2,194

Al 31 de diciembre del 2013, representa valores disponibles en el Banco Pichincha C.A.
5. CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue;

Diciembre  Diciembre
31, 2013 31, 2012

Clientes 1 297 26,257

297 26,257

Al 31 de diciembre del 2013, las cuentas por cobrar clientes no generan intereses y vencen en
30 dias

6. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre  Diciembre
31, 2013 31, 2012

Retencién de IVA - 185
Retencién en la fuente “ 2,825
Anticipo de impuesto a la renta (1) 1,972 1,972

1,972 4,982

(1) Al 31 de diclembre del 2013, corresponden a los valores cancelados al Servicio de Rentas
Internas por anticipo de impuesto a la renta del afio 2012.
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7. PROPIEDAD, MOBILIARIO Y EQUIPOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre  Diciembre
31, 2013 31, 2012

Propiedad, mobiliario y equipos:
Terreno 470,542 470,542
Edificio 1,003,401 1,003,401
Propiedades y Equipos 1,698 -
Vehiculos 14,990 -
1,490,631 1,473,943

Depreciacién acumulada:

Edificio (293,535) (278,282)
Propiedades y Equipos (170) -
Vehfculos (250) -
(293,955) (278,282)

1,195,661

1,196,676 ;
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L R RN SRR RS R R
8. PROVEEDORES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Proveedores 2,112 1,173
Compaifiias Relacionadas (Nota 16) 100,000 120,165
Accionista (1)  (Nota 16) 80,000 -
Obligaciones patronales 107 107
Terceros {2) 37,795 50,539
Otros 500 1,479

220,514 173,463

(1) Al 31 de diciembre del 2013, corresponde a préstamo realizado al accionista Carlos Cueva
Gonzalez, préstamo que no genera interés y no presenta fecha de vencimlento.

(2) Un detalle de las principales cuentas por pagar terceros es como sigue:

Diciembre

31, 2013

Cruz Mejia 31,734
Deysi Govea 4,019
Luis Sandovatl 2,042

37,795

Al 31 de diciembre 2013, las cuentas por pagar terceros, corresponden a préstamos
realizados por la empresa, los cuales no generan intereses y no presentan fechas de
vencimiento.

9. PASIVOS ACUMULADOS

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre  Diciembre
31,2013 31, 2012

Décimo cuarto sueldo 243 243
Décimo tercer sueldo 42 42
Vacaciones 687 438

972 723
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o o P e S
10. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Dictembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Impuesto al valor agregado )] 32 336
Retenciones en la fuente 2 2
34 338

RN

(1) Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 incluye impusstos por pagar a la Administracion
Tributaria por concepto de impuesto al valor agregado como agente de percepcidn.

11. IMPUESTO A LA RENTA

De conformidad con disposiciones tegales, la tarifa para el impuesto a la renta causado, se
calcula en un 22% para el afio 2013 (23% para el afio 2012) sobre las utilidades sujetas a

distribucién.

Una reconciliacién entre la utilidad seguin estados financieros y [a utilidad gravable, es come
sigue:

2013 2012
(U.S. doblares)

Utilidad antes de participacién a trabajadores e impuesto a la renta (47,460) (21,039)

Menos: 15% de participacidn a trabajadores - -

Utilidad después de participacion a trabajadores (47,460) (21,039)
Perdida gravable {47,460) (21,039)
Impuesto minimo {1) 7,355 541

{1) Al 31 de diciembre del 2013, el valor del impuesto a [a renta causado es menor al valor del
anticipo minimo; convirtiéndose este en el impuesto a la renta causado.
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Los movimientos de la provisidn para impuesto a la renta fueron como sigue:

Diciembre Diciembre

Cancepto 31, 2013 31, 2012
Saldo al comienzo del afio - -
Provision 7,355 841
Compensaciones (7,355) (541)
Pagos - -
Saldo al final del afio - -

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades trihutarias desde
la fecha de constitucion.

Aspectos Tributarios del Cédigo Orgénico de la Produccién - Con fecha diciembre 29

de 2011 se promulgé en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Cédigo Orgéanico de la

Produccidn, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios los

siguientes:

J L.a reduccidn progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta
para sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afic 2012y 22% a

partir del afio 2013.

. La reduccion progresiva del porcentaje de retencion en la fuente de impuesto a la renta
en pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para sociedades.

Aspectos Tributarios de [a Ley de Fomento Ambiental y Optimizacién de los Ingresos
del Estado - Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulgé en el Stiplemento del Registro
Oficial No. 583 la L.ey de Fomento Ambiental y Optimizacién de los Ingresos del Estado, [a
misma que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

»  Los gastos relacionados con vehiculos cuyo avalio supera US$35,000, en la base de
datos det SRI, seran no deducibles en la parte que supere dicho valor,

La tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas - {SD se incrementé del 2% al 5%. Por
presuncion se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero en el exterior y se
estable como exento de este Impuesto el pago de dividendos a compafilas o personas
naturales que no estén domiciliadas en paralsos fiscales. Los pagos de este impuesto en la
importacion de materias primas, insumos y bienes de capital, que consten en el listado que
establezca el Comité de Politica Tributaria y que sean utilizados en procesos productivos,
pueden ser utilizados como crédito tributario de impuesto a la renta.
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12.

13,

14,

PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compafila no es objete de realizar un estudio de precios de transferencia. Dicho estudio
constituye una base para determinar si las operaciones con partes relacionadas han sido
efectuadas a precios razonables que se aproximan a valores de plena competencia.

E! Director del Servicio de Rentas Internas (SRi) amitié la Resolucién No. NAC- DGERCGC
13-00011 ef 16 de enero del 2013, a través de la cual se modificé la Resolucion No.
NAC-DGER 2008-0464 y se determiné cambios en los valores minimos y en el tipo de
transacciones para que sea obligatoria la presentacién del anexo e informe de precios de

transferencia.
Anexo de Precios de Transferencia:

Deben presentar ante el SRI el anexo de precios de transferencia (APT) los contribuyentes
que han efectuado operaciones con partes relacionadas del exterior y/o partes relacionadas
locales deniro del periodo fiscal por un valor acumulado superior a US$3,000,000.

informe Integral de Precios de Transferencia:

Deben presentar ante el SRI el informe de Precios de Transferencia (IPT) los contribuyentes
que han efectuado operaciones con partes relacionadas del exterior y/o partes relacionadas
focates dentro del perfodo fiscal por un valor acumulado superior a US$6,000,000.

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el capital autorizado consiste en 20.000 de acciones de un
valor nominal de US$0.04 cada una.

RESERVAS

Las reservas presentadas en el estado de cambios en el patrimonio corresponde a:

Reserva Legal.- La Ley de Compaiiias requisre que por lo menos el 10% de la utilidad anual
sea apropiada como reserva legat hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital
social, El saldo de esta reserva no esta disponible para el pago de dividendos en efectivo

pero puede ser capitalizada en su totalidad.

Reserva de capitai~ Corresponde a los saldos deudores y/o acreedores transferidos de las
cuentas reserva por revalorizacién del patrimonio y reexpresién monetaria, Juego de apiicar el

preceso de dolarizacién.

El saldo acreedor de la cuenta reserva de capital podrd ser capitalizado, en la parte que
exceda al valor de [as pérdidas acumuladas y las del Ultimo ejercicio econdmico concluido, si
las hubiere, y de la compensacién contable del saldo deudor de la cuenta reserva por
valuacién o devuelto g los accionistas en caso de liquidacién de la Comparifa. No podrd
distribuirse como utilidades ni utitizarse para pagar et capital suscrito no pagado.
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16, RESULTADOS ACUMULADRQS

Al 31 de diciembre de 2013, el saldo de las ganancias de ejercicios anteriores generados bajo
la normativa anterior, estan a disposicién de los accionistas y puede ser ufilizado para la
distribucion de dividendos y clartos pagos tales como reliquidacion de Impuestos, etc.

16. TRANSACCIONES Y SALDOS CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Los principales saldos con las comparifas relaclonadas, se desglosan como sigue

Diciembre  Diciambre
31, 2013 31, 2012

-Provesdores y otras ctas, por pagar (Nota 8)

Compafifas relaclonadas: T
Difare 100,000 76,085

Carlos Cueva Gonzélez 80,000
Dibiens " 45,100

180,000 120,165

17. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diclembre del 2013 y la fecha de emisién de los estados financieros (Febrero 28
del 2014) no se produjeron eventos que en opinidon de la Administracidn pudieran tener un
efecto importante sobre fos estados financieros adjuntos,

s,

CPA STALIN VERGARA VILLAGOMEZ
CONTADOR GENERAL
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