ADMINISTRADORA INTEGRAL DE PROPIEDADES S.A. ADINPROSA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL AﬂIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

1,

INFORMACION GENERAL

La Compafifa fue constituida en la ciudad de Guayaquil en diciembre 1 del 1992,
su actividad principal es la compra, venta, alquiler y explotacién de bienes
inmuebles a cambio de una retribucién o por contrato.

La informacidn contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracién de la Compafiia,

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

Declaracion de cumplimiento. - Los estados financieros, han sido
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion

- Financiera ~ NIIF, emitidas por el consejo de Normas Internacionales de

Contabilidad (IASB, por sus siglas en Inglés).

Moneda Funcional. - La moneda funcional de la compafiia es el Ddlar de los
Estados Unidos de América (U.S. ddlar), la cual es la moneda de circulacion
en la Replblica de! Ecuador.

Bases de preparacion. - Los estados financieros, han sido preparados
sobre las bases del costo histérico. El costo histérico estd basado
generalmente en el valor razonable de la contraprestacién entregada a
cambio de los bienes y servicios.

Eil valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la
fecha de valoracién, independientemente de si ese precio es directamente
observabie o estimado utilizando otra técnica de valoracién. Al estimar el
valor razonabie de un activo o un pasivo, la Compafiia tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo que los participantes del mercado tomarian
en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medicion.

Adicionalmente, a efectos de informacién financiera, las mediciones
efectuadas a valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 ¢ 3 con base en el
grado de Importancia de los insumos para la medicién del valor razonable en
su totalidad, los cuales se describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos

o pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicion.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente,

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo 0 pasivo,
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2.4

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
délares, excepto cuando se especifique lo contrario.

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en
la preparacion de estos estados financieros.

Activos financieros. - Los activos financieros se clasifican en banco y
cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la naturaleza y propésito del
activo financiero y se determina al momento del reconocimiento inicial.

2.4.1

2.4.2

2.4.3

2.4.4

Efectivo y bancos. ~ Incluye aquellos activos financieros liquidos y
depésitos que se pueden transformar rapidamente en efectivo en
bancos locales. '

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento. - Los
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables y
vencimiento fijo, que la Administracion de la Compafia tienes Ia
intencién y la capacidad de mantener hasta su vencimiento.

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor razonable
mas los costos de transaccién. Posteriormente, son medidos al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva,
reconociendo los Ingresos por intereses sobre una base de
acumulacion efectiva en los ingresos por inversiones.

Cuentas por cobrar. - Son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo e
incluyen cuentas por cobrar comerciales, relacionadas y otras cuentas
por cobrar, las cuales son registradas a su valor razonable y 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,

Baja en cuenta de los activos financieros. - La compaiifa da de
baja un activo financiero (nicamente cuando expiren 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. '

Propiedades de inversion. - Son aguellas mantenidas para producir
rentas, plusvalias o0 ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los
costos de la transacciéon. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades
de inversion son registradas al costo menos la depreciacién acumulada y el
importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.
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2.6 Muebles y equipos

2.7

2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.4

Medicién en el momento del reconocimiento. - Se miden
inicialmente al costo de adquisicién. ' '

El costo de muebles y equipos comprende su precio de adquisicién
mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacién del
activo, su puesta en condiciones de funcionamiento segln lo previsto
por la Administracién.

Adicionalmente, se considerard como costo de las partidas de muebles
y equipos, los costos por préstamos de la financiacion directamente
atribuibles a la adquisicion o construccion de activos calificados.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo. - Para
aquellos actives valuados bajo el modelo del coste, después del
reconocimiento inicial, son registradas al costo menos la depreciacion
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. Cabe sefialar, que algunos rubros
de propiedades y equipo de la Compafiila requieren revisiones
periddicas. En este sentido, los rubros objetos de sustitucién son
reconocidas separadamente del resto del activo y con un nivel de
disgregacion que permita depreciarlos en un periodo promedio entre
la actual hasta la siguiente reparacion.

Método de depreciacion y vidas iitiles. - E|l costo de muebles y
equipos.se deprecia de acuerde con el método de linea recta. La vida
atil estimada, valor residual y método de depreciacién son revisados
al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el

estimado sobre una base prospectiva.

A continuacion, se presentan las principales partidas de muebles y
equipos v las vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

Clase de activos Vida til (en afios)
Muebles y enseres 10
Equipos de oficina 10
Vehiculos 5

Retiro o venta de muebles y equipos. - La utilidad o pérdida que
surja del retiro o venta de un activo de equipos es caleulada como la
diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del! activo y
reconocida en resultados del afio.

Pasivos financieros. - Los instrumentos de deuda son clasificados como
pasivos financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.
Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compailia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por
lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.
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2'8

2.7.1 Cuentas por pagar. - Son pasivos financieros, no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.
El periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es
de 90 dias.

2.7.2 Baja de un pasivo financiero. - L.a Compafiia da de baja un pasivo
financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones
de la Compafiia.

Provisiones. - Son reconocidas cuando la compafiia tiene una obligacion
presente (ya sea legal o implicita) camo resuitado de un suceso pasads, es
probable que la compafila tenga que desprenderse de recursos que
incorporen beneficios econémicos, para cancelar la obligacién, y puede
hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacién.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del
desembolso necesario para cancelar la obligacién presente, al final de cada
periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
correspondientes,

2.9 Impuestos. - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del

impuesto a la renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.9.1 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 impenibles o
deducibies y partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo
la compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada perfodo.

2.9.2 Impuestos corrientes y diferidos. - Se reconocen como ingreso o
gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medida en que
hayan surgido de una transaccidon o suceso que se reconoce fuera
del resultado va sea en otro resultado integral o directamente en el
patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del
resultado; o cuando surgen del registro inicial de una combinacién

de negocios.

2.10 Reconocimiento de ingresos. — ‘Se reconocen cuando la Compafiia

transfiere fos riesgos y beneficios, de tipo significativo; el importe de los
ingresos, o por incurrir, en relacién con la transaccidén pueden ser medidos
con fiabilidad y es probable que la Compafila reciba los beneficios
econdmicos asociados con la transaccion.

Prestacién de servicios. - Los ingresos corresponden el valor razonable de
lo cobrado o por cobrar por servicio de alquiler de bienes inmuebles. Los
ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la compafiia, puedan ser medidos con fiabilidad y
cuando la compafia hace entrega del servicio al comprador.
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2.11 Gastos. - L.os Gastos de operacién son reconocidos por fa Compafiia sobre la
base de acumulacién. Esta compuesto principalmente por gastos
administrativos, gastos generales e impuestos, tasas, contr:bucmnes y otros
gastos propios del giro del negocio.

2.12 Compensacién de saldos y transacciones. - Como norma general, en los
estados financieros de la Compaiiia, no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, saivo aquellos casos en los que Ia
compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y esta
presentacion sea el refiejo 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
Compafiia tiene la intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el
activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos
en resultados.

2.13 Estimaciones contables. - La preparacién de los presentes estados
financieros en conformidad con las NIIF requiere que la Administracién
realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la Compaiiia, con el propoésito de determinar la
valuacién y presentacion de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros. En opinién de la Administracion, tales estimaciones y
supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacion
disponible al momento, los cuales podrian llegar 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 revision afecta tanto al periodo actual como a

periodos subsecuentes,
2.14 Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aun no efectivas

La compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas,
pero aln no son efectivas:

NIIF Titulo

Modificaciones a la NIIF 3 Definicion de un negocio

mgg‘gcac"’“es alaNICLly  pefinicién de materialidad

M c tual Modificaciones a referencias en el Marco
arco Lonceptua Conceptual en las Normas NIIF

. Se permite la aplicacién .anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
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Modificaciones a la NIIF 3 Definicién de un negocio

Las modificaciones aclaran gue, mientras los negocios usualmente tienen
salidas (outputs), las salidas no son requeridas para que una serie de
-actividades y activos integrados califiguen como un negocio. Para ser
_ considerado como un negocio, una serie de actividades y activos adquiridos
deben incluir, como minimo, una entrada y un proceso sustancial que juntos
contribuyan significativamente a la capacidad de generar salidas.

Se proporciona guia adicional que ayuda a determinar si un proceso
sustanciai ha sido adquirido.

Las modificaciones introducen una prueba opcional de concentracién para
simplificar la evaluacién para identificar si una serie de actividades y activos
adquiridos no es un negocio. De acuerdo con esta prueba opcional, una serie
de actividades y activos adquiridos no es un negocio si sustanciaimente todo
el valor razonable de los activos brutos adquiridos se concentra en un activo
identificable Gnico o un grupo de activos similares. '

Las modificaciones se aplican prospectivamente a todas las combinaciones de
negocios y adquisiciones de activos cuya fecha de adquisicion sea en o
después del primer periodo de reporte comenzado en o después del 1 de
enero de 2020, con adopcién anticipada permitida.

' Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8 Definiciéon de materialidad

Las modificaciones tienen el objetivo de simplificar la definicién de
materialidad contenida en la NIC 1, haciéndola mas facil de entender y no
tienen por objetivo alterar el concepto subyacente de materialidad en ias
NIIF. El concepto de oscurecer informacion material con informacion
inmaterial se ha incluido en la nueva definicion.

El limite para la materialidad que influye a los usuarios se ha cambiado de
“podria influir” a “podria esperarse razonablemente gue influya”.

La definicién de materialidad en la NIC 8 ha sido reemplazada por una
referencia a la definicion de materialidad en la NIC 1. Ademas, el IASB
modificé otras normas y el Marco Conceptual que contenian una definicién de
materialidad o referencia al término materialidad para garantizar la
consistencia,

La modificacién se aplicard prospectivamente para periodos de reporte que
comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con aplicacién anticipada

permitida.
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Modificaciones a referencias al Marco Conceptual de las NIIF

Junto con el Marco Conceptual revisado, que entrd en vigor en su publicacion
el 29 de marzo de 2018, el IASB también emitié las Modificaciones a las

- Referencias al Marco Conceptual de las Normas NIIF. El documento contiene
modificaciones para las NIIF 2, NIIF 3, NIIF 6, NIIF 14, NIC 1, NIC 8, NIC 34,
NIC 37, NIC 38, CINIIF 12, CINIIF 19, CINIIF 20, CINIIF 22 y SIC 32.

Sin embargo, no todas las modificaciones actualizan a los pronunciamientos
respecto a las referencias al marco conceptual de manera que se refieran al
Marco Conceptual revisado. Algunos pronunciamlientos solo se actualizan
para indicar a cual version se refieren {al Marco IASC adoptado por el IASB
en 2001, ei Marco IASB de 2010 o el Marco revisado del 2018) o para indicar
que las definiciones en la Norma no se han actualizado con nuevas
definiciones desarrolladas en el Marco Conceptual revisado.

Las modificaciones, que en realidad son actualizaciones, son efectivas para
periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con
adopcién anticipada permitida.

3. ACTIVOS FINANCIEROS MANTENIDOS HASTA SU VENCIMIENTO

Al 31 de diciembre del 2019, representa la colocacién de fiujos de efectivos en un
fondo de inversion denominade “PRESTIGE” por US$155,000 con la
Administradora de Fondos Fiducia S.A., entidad dedicada a prestar este servicio
con un rendimiento financiero del 3.45% anual sobre el total de Ia inversion a

360 dias.

4. IMPUESTOS

4.1. Activo del afio corriente. - Un resumen es como sigue:

... Diciembre 31...
2019 2018
{en U.S. dblares)

Retenciones IR | 4,574 9,222

4.2, Pasivo del afto corriente. - Un resumen es como sigue:

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. délares)

i[s))
(¥}
|......l

Retenciones IR




4.3. Precios de transferencia

{ De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes
sujetos al impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal por un importe acumulado
superior a US$15 millones, estan obligados a presentar el estudio de
Precios de Transferencia que determine si tales operaciones han sido
efectuadas a valores de plena competencia. El importe acumulado de las
operaciones de la Companfia con partes relacionadas durante el afio 2019,
no supera el importe acumulado mencicnado.

5. PROPIEDADES DE INVERSION

... Diciembre 31..,
2019 2018
(en U.S. dolares)
Terrenos 799,519 799,519
Edificios , 1,054,192 1,054,192
(-) Depreciacion acumulada {(418,731) (387,975)
Total ' 1,434,980 1,465,736

Al 31 de diciembre del 2019, incluye principalmente oficinas y departamentos en el
CONDOMINIO ISLA SOL por US$729,883, WORLD TRADE CENTER por US$435,776 vy
PLAZA TRIANGULO por US$14,961 que son utilizados para generar renta.

6. CUENTAS POR PAGAR

. Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dolares)
Anticipos de clientes 186,500 5,921
Companias relacionadas, nota 10 6,269 167,461
Proveedores 2,034 4,461
Otros 367,053 190,739
Total 561,856 368,582
Clasificacién: , '
Corriente 275,391 294,182
No corriente 286,465 74,400
Total 561,856 368,582
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7.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

7.1 Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades
de financiamiento, la compafiia, estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza
financiera que pueden afectar de manera significativa al valor econémico de sus
flujos vy actives y. en consecuencia, sus resultados

7.2

La Compafiia dispone de una organizacién y de sistemas de informacion,
administrados por la Gerencia, que permiten identificar los referidos riesgos,
determinar su magnitud, proponer a la Administracion medidas de mitigacion,
ejecutar estas medidas y controlar su efectividad. :

A continuacién, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la
Administracién, una caracterizacién y una descripcién de las medidas de mitigacién
actualmente en uso por parte de la Compafia. .

7.1.1

7.1.2

Riesgo de liquidez. - La Administracién de la Compaifiia es la que tiene la
responsabilidad final por la gestion de liquidez. Los Accionistas han
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de
manera que la Administracion pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo asi como la gestién de
liquidez de la Compaiiia.

La compafiia, maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas y
facilidades financieras, monitoreando continuamente los flujos efectivos
proyectados y reales, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos
y pasivos financieros.

Riesgo de capital. - La compafiia, gestiona su capitai para asegurar que
estard en la capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que
maximizan el rendimiento de sus accionistas a través de la optimizacién de

los saldos de deuda y patrimonio,

Categorias de instrumentos financieros. - E| detalle de los activos y pasivos
financieros medidos al costo amortizado por la Compaiiia son como sigue:

... Diciembre 31 ...
2019 2018
(en U.S. ddlares)

Activos financieros:

Efectivo y bancos 7,338 1,797
Activo financiero mantenido hasta su ‘

Vencimiento, nota 3 158,918 2
Cuentas por cobrar 8,546 11,837
Otras 791 1,357

Total 175,593 14,993

Pasivo financiero:

Cuentas por pagar, nota 6

561,856 368,582
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7.3  Valor razonable de los instrumentos financieros. - 1.a Compafiia considera

que los importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al
costo amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor razonable.

8. PATRIMONIO

8.1 Capital social. - Representa 20,000 acciones de valor nominai US$0.04 cada una,
todas ordinarias y nominativas.

Al 31 de diciembre del 2019, el capital social estd conformado de la siguiente
forma:

Acciones USs$ %
HOLDING GGMZ CIA. LTDA. 19,999 799.96 99,99
GALICIA MEJIA ZEVALLOS i 0.04 0.01
Total 20,000 . 800 100.00

8.2 Aportes para futuras capitalizaciones. - Al 31 de diciembre del 2019,
representan aportes realizados por los accionistas de la compafiia.

8.3 Reserva legal. - La Ley de Compafiias requiere que por lo menos el 10% de Ia
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo
alcance el 50% del capital social. Esta reserva no estd disponible para el pago de
dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad.

8.4 Resultados acumulados. - Corresponde a las ganancias de ejercicios anteriores,

estan a disposicion de los accionistas y pueden ser utilizado para la distribucidn de

dividendos.

9. GASTOS DE ADMINISTRACION

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. ddlares)
Depreciacion 23,327 21,608
Mantenimiento de propiedades y equipos 9,587 18,868
Sueldos vy beneficios sociales 8,380 10,228
Comisiones 7,896
Tasas, impuestos y multas 5,632 7,493
Honorarios profesionales 3,893 5,126
Servicios basicos 3,710 5,749
Seguros 3,303
Otros 5,619 3,869
Total 71,347 72,941
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1%.

12.

10.

PRINCIPALES SALDOS ENTRE COMPANIAS RELACIONADAS

... Diciembre 31 ...
2019 2018
(en U.S. délares)

Cuentas por pagar:

CONSTRUCSERVER S.A. 6,269 6,269
SERVICIO DE ADMINISTRACION DE BIENES

DIBIENS S.A. 161,192
Total | | 6,269 167,461

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2019, vy la fecha de emisién de los estados financieros
adjuntos febrero 3 del 2020, no se produjeron eventos que en opinién de la
Administracién pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros

adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros adjuntos por el afio terminado el 31 de diciembre del 2019, han
sido aprobados por la Administracion de la Compaiia y seran presentados a los
accionistas para su aprobacién definitiva. En opinibn de la Administracion de la
Compafiia, los estados financieros adjuntos seran aprobados por la Junta de accionistas

sin modificaciones.
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