K&A INMOBILIARIA KROAN S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE 31, 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

2.2

INFORMACION GENERAL DE LA COMPANIA

K&A INMOBILIARIA KROAN S.A., fue constituida en la Ciudad de Guayaquil
Provincia del Guayas el 22 de mayo de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de
la misma ciudad de constitucién, el 08 de junio de 2015.

Su principal actividad es la compra, venta, alquiler y explotacién de bienes
inmuebles.

BASES DE ELABORACION Y PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Base de preparacion

Los estados financieros adjuntos son preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera — NIIF (IFRS por sus siglas en Inglés)
emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus
siglas en inglés), las cuales incluyen las Normas Internacional de Contabilidad
(NIC) y pronunciamientos del Comité de Interpretaciones (CINIIF y SIC por sus
sigla en inglés).

Para efectos de aplicar las “NIIF COMPLETAS" o las “NIIF para PYMES”, la
Superintendencia de Compafias del Ecuador establecié mediante
reglamentacién, parametros a ser cumplidos por las compariias sujetas a su
control y vigilancia. Con base a la observancia de la norma reglamentaria, K&A
INMOBILIARIA KROAN S.A. utiliza las NIIF PYMES en los registros contables y
preparacién de estados financieros.

Moneda funcional

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia 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 presentacion de la Compafiia.

2.3 Uso de estimaciones

La preparacion de los presentes estados financieros de acuerdo con NIIF requiere
que la Administracién de la Compafiia utilice ciertas estimaciones contables
criterios y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad econémica de
la Compafila, con el objetivo de definir la valuacién y presentacién de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros y su aplicacién en las
politicas contables de la Compafila. Las estimaciones y supuestos utilizados
estan basados en los mejores conocimientos por parte de la Administracién de los
hechos actuales, sin embargos, los resultados finales podrian variar en relacién
con los estimados originales debido a la ocurrencia de eventos futuros.
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2.4

2.5

2.6

2.7

Ingreso por actividades ordinarias

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen en la medida que sea
probable que los beneficios econdmicos fluyan a la Compariia y que los ingresos
se puedan medir de manera fiable, independientemente del momento en el que el
cobro sea realizado. Los ingresos se miden por el valor razonable de la
contraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones de
pago definidas contractualmente y sin incluir los impuestos sobre ventas y
disminuyendo cualquier rebaja o descuentos comerciales considerados.

La compafiia por sus operaciones genera diferentes tipos de ingresos, en fal
virtud los siguientes criterios especificos de reconocimiento se deben cumplir para
que los ingresos sean reconocidos:

Ingresos por arriendos

Los ingresos por arriendos se registran cuando el ingreso puede ser estimado con
fiabilidad y se reconocen cuando el servicio es prestado.

Gastos

Los gastos se registran al valor de la contraprestacién recibida en los periodos
con los cuales se relacionan. Los gastos se imputan a la cuenta de resultados en
funcién del criterio devengado, es decir, al momento de utilizar el servicio o
producto, o conforme se ocurren, independientemente de la fecha en la que se
realiza el pago.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion corresponden a inmuebles mantenidos por la
Compafiia para ser rentados a terceros y no para ser utilizados en el curso
normal de sus negocios.

Las propiedades de inversion son registradas al costo, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Instrumentos financieros
Reconocimiento, medicion inicial y des-reconocimiento

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compafiia forma parte
de las provisiones contractuales de un instrumento financiero y se miden
inicialmente al valor razonable ajustado por los costos de transaccion, excepto los
activos y pasivos financieros que se miden a valor razonable a través de
utilidades o pérdidas, que se miden a valor razonable. La medicién posterior de
un activo o pasivo financiero se realiza como se describe posteriormente.

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los
flujos de efectivo de un activo financiero expiran o cuando el activo financiero y
todos los riesgos y beneficios han sido transferidos sustanciaimente. Un pasivo
financiero se des-reconoce cuando se extingue, se descarga la obligacién, se
cancele o vence.
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Clasificacion y medicién posterior de los activos financieros

Para efectos de su medicion posterior los instrumentos financieros se clasifican
en las siguientes categorias al momento de su reconocimiento inicial:

- Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar
- Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

La clasificacion depende del propésito para el cual se adquirieron los activos y
pasivos financieros. La gerencia determina la clasificaciéon de sus instrumentos
financieros en el momento del reconocimiento inicial.

Los activos y pasivos financieros son reconocidos y dados de baja a la fecha de
la transaccién.

Reconocimiento de los instrumentos financieros
Los activos y pasivos financieros se reconocen como se describe a continuacion:
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados de pagos fijos o determinables que no se cotizan en un
mercado activo. Las cuentas por cobrar representan principalmente los saldos
pendientes de cobro por créditos a clientes y otras cuentas por cobrar,

Las cuentas por cobrar comerciales son a corto plazo y no se descuentan, ya que
la administracién de la Compafila ha determinado que el calculo del costo
amortizado no presenta diferencias significativas con respecto al monto facturado,
ya que las transacciones bajo estas condiciones no tienen costos significativos
asociados y se encuentran bajo términos normales de crédito.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Los pasivos financieros de la Compania representan obligaciones con acreedores
comerciales y otras cuentas por pagar.

Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el
metodo del interés efectivo, para los acreedores comerciales y otras cuentas por
pagar se omite el interes debido a que el efectivo no es importante debido a que
son obligaciones pagaderas a plazos menores y no contienen condiciones de
financiamiento.

Las NIIF requieren de ciertas revelaciones acerca de los instrumentos financieros
que tienen relacién con los diferentes riesgos que afectan a la Compaiiia, tales
como: Mercado, Crédito y Liquidez. Un detalle de los mencionados riesgos es
mencionado a continuacion:

Mercado.- La Compafiia estd expuesta a un alto riesgo de variaciones en
aranceles y la implementacion de otras medidas de salvaguarda que ha puesto
el Gobierno Nacional, con el fin de evitar un posible desequilibrio de la balanza
comercial.

La Administracién ha tomado medidas fundamentadas en la ampliacion de
productos a comercializar a fin de mantener su rentabilidad ante este tipo de
cambios en politica de comercio exterior.
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2.8

Crédito.- El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la
Compaiiia y la contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus
obligaciones contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar
y el efectivo en bancos.

A la fecha de los estados financieros, no existen cuentas por cobrar que
pudieran incrementar el riesgo de pérdidas.

Liguidez.- El riesgo de liquidez es el riesgo de que |la Compadia tenga
dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos
financieros, que son liguidados mediante la entrega de efectivo u ofros activos
financieros.

El Departamento financiero hace un seguimiento de las previsiones y de las
necesidades de efectivo de la compafiia con |a finalidad de determinar si cuenta
con suficiente efectivo para cubrir las necesidades operativas y de inversion al
tiempo que trata de tener habilitadas las facilidades de crédito para hacer uso de
ellas en caso de ser reguerido.

Impuesto a la renta

La Compaiiia registra el Impuesto a la Renta sobre la base de la renta liguida
imponible determinada segun las normas establecidas en la Ley de Régimen
Tributario Interno y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta reconocido
en los resultados del periodo incluye la suma del impuesto diferido y el impuesto
corriente, que no se ha reconocido en otras partidas de utilidad integral o
directamente en el patrimonio neto.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la composicion en efectivo y equivalentes de
efectivo fue como sigue:

2017 2016
Instituciones financieras (1)
Banco Bolivariano 478 1.443
J. P. Morgan Chase Bank 12.738 27.204
Banco Bolivariano Panama Bank S.A. 5.031 0
Total _ 18.248 28.647

(1) La Compariia mantiene sus cuentas bancarias en ddélares de los Estados Unidos
de América en diversas entidades financieras locales y del exterior, los fondos son
de libre disponibilidad y no generan intereses.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR
COBRAR

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, las cuentas por cobrar incluian:

2017 2018
Otras Cuentas por Cobrar (1) 49,199 275.000
Total 49.199 275.000

e e e e e e e e I S S ]
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(1) Anticipo entregado en el afio 2016. para la adquisicion de propiedades de
inversién. Ver en Nota. 5 Propiedades de Inversion, neto.

5. PROPIEDADES DE INVERSION. NETO

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, las propiedades de inversion incluyen dos
terrenos adquiridos por la Compariia, el movimiento neto es el siguiente:

Saldos al Adiciones Ventas Saldos al

017 31/12/2016 (1) ylo bajas 31/12/2017
Terrenos 577.169  275.000 0 852.169
Total propiedad de inversion,
neto 577.169  275.000 0 852.169

(1) Corresponde a reclasificacion de anticipos a terceros a propiedad de inversion por
la adquisicién de un terreno de 696,71 metros cuadrados en la Urb. La Ensenada,
cuya escritura de compra-venta fue inscrita en el Registro de la Propiedad del
Cantén Samborondon, el 21 de enero de 2017.

Saldos al Ventas Saldos al
2016 31/12/2015 Adiciones y/o bajas 31/12/2016
Terrenos 577.169 0 0 577.169
Total propiedad de inversion, .
neto 577.169 0 0 557.169

6. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Pasiv 0 2017 2016
Otros 17.000 16.000
Saldo final 17.000 16.000
Pasivo Largo plazo 2017 2016
Accionista y otros (1) 8.717 0
Saldo final 8.717 0

(1) Los saldos con partes relacionadas se componen por préstamos de los accionistas
de la compafiia, los cuales no devengan intereses y no mantienen una fecha
definida de vencimiento, sin embargo, la administracién considera gue sera
cancelada en el largo plazo.
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Las principales transacciones con partes relacionadas son las siguientes:

201

o

201
Capital de trabajo 9.71

]
(=]

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, las obligaciones financieras comprendian la
siguiente operacién:

2017 201
J.P. Morgan Chase Bank
Préstamo vence 28 de febrero 2020, a una tasa libor  900.000 854.804
+ 0.75%.
Saldo obligaciones largo plazo 900.000 854.804

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Capital Social
El capital social suscrito de la comparia esta dividido en 10.000 acciones

ordinarias de US$ 1,00 cada una, |as cuales otorgan un voto por cada accién y un
derecho a los dividendos.

Accionistas Acciones uss
Kronfle Antén Alejandro José 2.500 1
Kronfle Antén Edmundo José 2.500 1
Kronfle Antén Leonardo José 2.500 1
Kronfle Antén Patricia Alejandra ~ 2.500 1
Total 10.000

Resultados del ejercicio

Al 31 de diciembre de 2017, la pérdida generada en el periodo asciende a
US$16.103, generando un patrimonio negativo por US$6.103. Ver Nota. 13.

Eventos Subsecuentes

Impuesto a la renta

Conciliacion del resultado contable tributario
De acuerdo con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a la renta, se

establece en el 22%, disminuyéndose un 10% cuando los resultados se
reinvierten.
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10.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la conciliacién entre la (pérdida) segin
estados financieros y la (pérdida) tributaria, es como sigue:

2017 2016
(Pérdida) antes de impuestos (16.103) 0
Gastos no deducibles 13.769 0
(Pérdida) tributaria (2.334) 0

A partir del gjercicio fiscal 2010 entré en vigencia la norma que exige el pago de
un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de
las cifras del afio anterior y en base del 0.2% del patrimonio 0.2% de los costos y
gastos deducible, 0.4% de los activos y 0.4% de los ingresos gravables.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado
sea menor que el monto de anticipo minimo, este Ultimo se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de
Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en limitadas
circunstancias descritas en la norma que rige este anticipo.

El Coédigo Organico de Produccion, Comercio e Inversiones, establecid la
exoneracion de pago del Impuesto a la Renta para el desarrollo de inversiones
nuevas y productivas, para las sociedades que se constituyan a partir de la
vigencia del cédigo asi como también, las sociedades nuevas que se
constituyeren, durante el mismo plazo, por sociedades existentes, con el objeto
de realizar inversiones nuevas y productivas, gozaran de una exoneracién del
pago del impuesto a |a renta durante cinco afios, contados desde el primer afio en
el que se generen ingresos atribuibles directa y Ginicamente a la nueva inversion.
.- (Agregado por el Art. 3del D.E. 732, R.O. 434, 26-1V-2011).

Para la aplicaciéon de la exoneracién a que se refiere esta disposicién, en los
términos del Art. 13 del Cédigo Organico de la Produccién, Comercic e
Inversiones, se requerira que la totalidad de la inversién sea nueva, salvo el caso
en el que la inversién comprenda terrenos en cuyo caso la inversién nueva
debera ser de al menos el 80%. Esta disposicién no aplica en el caso de que
parte de la inversion corresponda a bienes que hayan pertenecido a partes
relacionadas en los ultimos tres afios.

Revision fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, |la autoridad tributaria tiene la facultad de
revisar las declaraciones del impuesto a la renta de la Compariia, dentro del plazo
de hasta tres afios posteriores contados a partir de la fecha de presentacion de la
declaracion del impuesto a la renta, siempre y cuando haya cumplido
oportunamente con sus obligaciones tributarias.

Hasta la fecha de nuestra revision (Mayo 21, 2017), los afios 2015 al 2017 se
encuentra abierto a la revision fiscal por parte de la autoridad correspondiente.

RECLASIFICACIONES

Ciertos saldos de los estados financieros adjuntos por los afios terminados el 31
de diciembre de 2017 y 2016, han sido reclasificados para propésito de
presentacion de este informe.
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1.

12.

13.

NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA - NIIF

La Compariia en cumplimiento a disposiciones expresas de la Superintendencia
de Compafiia del Ecuador, implementé legalmente las NIIF en el ejercicio
economico 2012 teniendo como periodo de transicién el ejercicio econdmico
2011, Las normas contable que son materiales para el desarrollo de las
operaciones de la Compafiia, han sido publicadas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés).

Un detalle de las normas contables que son aplicadas por la Compafiia en la
preparacion de los estados financieros es el siguiente:

NIIF 1 : Adopcidn por primera vez de las NIIF

Seccidn 3: Presentacion de estados financieros

Seccidén 7: Estados de flujos de efectivo

Seccion 10: Politica contables, cambios en las estimaciones contables y errores
Seccion 32: Hechos posteriores a |a fecha del balance

Seccién 29: Impuesto sobre las ganancias

Seccion 16: Propiedades de Inversion

Seccidén 23: Ingresos ordinarios

Seccion 33: Informacién a revelar sobre partes relacionadas

Seccién 27: Deterioro del valor de los activos.

CONTINGENCIAS
Al cierre del ejercicio econémico terminado al 31 de diciembre del 2017 y 2018,

no existen litigios en proceso de juzgamiento, por lo que no se han realizado
provisiones ni ajuste alguno.

EVENTOS SUBSECUENTES

Aumento de capital

La Junta General de Accicnistas, se reunira en los préximos dias para resolver
sobre un aumento de capital por US$10.000 mediante la emisién de nuevas
acciones, a fin de asegurar la continuidad del negocio.
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