NIRAVELSA S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2816 Y 2015

NOTA 01.

INFORMACION GENERAL.
[.1 NATURALEZA DE LAS OPERACIONES

En la ciudad de Quito. ¢l 2 de febrero de 1999, se constituye la
Compafita NIRAVELSA S.A. cuyo objeto es la compra, venta,
arrendamiento 'y administracion de bienes inmuebles. Ademis de
brindar asesaramiento empresarial, econémico y técnico a instituciones
y sociedades pibticas y privadas; la prestacién de servicios de
administracién gerencial, la participacion en la implementacion de
establecimientos industriales, comerciales y productivos en general.

NIRAVELSA S.A. ha concluido con el desarrallo del Proyecto San
Martin, que consta de dieciocho toryves de departamentos que se van
construyendo y comercizlizando desde hace vanos afles.

Adicionalmente tiene el servicio de amendamiento de parquecs en
basc a su propiedad del parqueo det Centro Médico Meditropoli.

La Compafiia NIRAVELSA S.A., no tiene empleados contrazados en
relacién de dependencia. Exsste un contrato firmado con 1a Compaiiia
PROMOTORA INMOBILIARIA ANDINA PRINANSA S.A. con
fecha septiembre de 20068, por el cual s¢ le proveen de los servicios
de construccidn y administracion.

Mediante resolucién No. SC.DSC.G.13.014 de fecha 02 de diciembre
de 2013, se expidié el "Reglamento de funcionamiento de las
compaiiias que realizan actividad inmobiliana". Con resolucién No.
SC.DSC. G.14,002 de fecha 14 de febrero de 2014 expidié ciertas
reformas al reglamento. Entre los requenmientos de este reglamento,
s¢ prevee qué pam operar proyectos inmobiliarios se constituyz un
Fideicomiso para que administre los valores recibidos por los
promitemes compradores. A la fecha de emisién de los estados
financieros adfuntos, la compaftia ha comercializado la totalidad de las
torres.

La compafiia se encuentra en trémites para obtener los permisos de
habitabilidad otorgados por el Cuerpo de Bomberos del Distrito
Metropolitano de Quito.
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1.2. INFORMACION GENERAL

Et domicilio legal de la Compafila se encuentra ubicada en Quito, en
la Av. § de diciembre N32-232 y Pedro Ponce Carrasco.

Segin las regulaciones vigentes en Ecuador el ejercicio econdémico
comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre. La moneda
funcional y de presentacion de informes es la moneda de cusso en
Ecuador, el délar de los Estados Unidos de América (USD). Las cifras
indicadas se presentan en esa moneda (USD) a menos que se indique
lo contrario.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

2.1 Declarscién de cumplimiento con NITF

Los estados financieros de fa Compafiia NIRAVELSA S.A., han sido
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIUF) emitidas por la Junta de Normas
Internacionates de Contabilidad Intemacional (Intematonal Accounting
Standars Board — 1ASB) y sus interpretaciones, en sus 1ltimas versiones
disponibles en espafiol al 31 de diciembre de 2016, fecha de cierre de los
estados fimancieros, conforme la instruccion general impartida por la
Superintendencia de Competiias a través de su pagina web.

2.2 Bases de preparacién

En las notas que se detallan a continuacién se resumen los principios y
politicas contables y criterios dz valoracién mds significativos aplicados
en la preparacidn de las cuentas anuales de la Compatfiia en el gjercicio
2016. Estas polfticas contables han side usadas en el pesiodo comparativo
presentado, y en el estado de posicién financiera.

Las partidas de activos y pasivos han sido valuadas bajo el
convencionalismo del costo historico de adquisicion o praduccion, ast
como al menor costo o valor de realizacion (inventario) y al valor
recuperable en el caso de las cuentas poy cobrar.

Una revision de los estandares, reformas € interpretaciones a las NIIF
emitidas pero ayn no efectivas, y las cuales no han sido adoptadas en
forma temprana por la Compafifa se presentan en la Notas 2.18 y 2.19.
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2.3 Empresa en Marcha

2.3.1 Andlisis de la Hipotesis del Negocto en Marcha en los NIIF

Todos corocen que las Hipitesis Fundamentales para aplicar las NIIF
son dos: Hipdtesis del Negocio en Marcha y la Hipotesis de la Base del
Devengado.

Por un lado la Base del Devengado nos dice que todas las transacciones
se regiatran cuando ocurren, mientras que ¢l Negocio en Marcha imptica
identificar ia capacidad que tiene una empresa para seguir en
funcionamiento a largo plazo; entonces, si no se cumple con 1a hipotesis
det Negocio ex Marcha no se deberian aplicar fas NIfF.

Andlisis de la Hipdtesis: Negocio en Marcha

Para 1dentificar rdpidamente si una empresa es un negocio ¢n Marcha se
puede recurrir a fa Escritura de Constitucion de la Empresa. En ia cuad
kemos de observar el periodo de funcionamiento estimado de la entidad.
Esta deberia ser superior a un afio, al menos; asi mismo, se puede recurir
al uso de Razones Financieras (liquidez, capital de trabajo, etc). En

conclusion:
. . . fdentificar Jos Riesgos que pueden
:;agzlgs;?;gnlpol tcsl:: = afectar ¢l funcionamiento de una

empresa,

2.3.2 Andlisis segin la aplicacion de los PCGA

Los PCGA (Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados) son un
conjunto de reglas gencrales y normas que sirven de guia contable para
formular cnterios referidos a la medicion del patrimonio y a la
informacion de los elementos patrumontales y econémicos de un eote.

E! PCGA reconoce que los principios que se exponen son los
fundamentales y basicos para ¢l adecuado cumplimiento de los fines de la
contabilidsd dentro de los cuales se incluye "empresa en marcha”,
también conecido como " Continuidad de la empresa” se basa en ia
presuncién de que la empresa continuard sus operaciones por un tiempo
indefinido y no serd liquidado en un futuro previsible, salvo que existan
situaciones como: significativas y continuas pérdidas, insolvencia, etc.
En consecuencia, la valuacion coatable de 1os hechos serén los misimos u
homogéneos, mientras no cambie Su situacion ¢ cese en sus actividades,
en cuyo caso s¢ aplicard criterios de realizacion o de mercado.
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2.8 Cuentas por cobrar a Clientes

2.6

Las cuentas por cobrar a Clicntes son activos financieros no derivados
con pagos fijos o determinables, que no cotizan ¢n un mercado activo.

Después det reconocimiento inicial, a valor razonabie, se midex al costo
amortizado utilizando ¢l método de Ja tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro, La cartera de créditos se compone principalmente de
los deudores comerciales.

La estimacion para pérdidas en Ia cartera de créditos representa la mejor
estimacion de la gerencia sobre las pérdidas que pedrian incurrirse en la
cartera de créditos por cobrar. Las adiciones a la provisién son hechas
con cargo al estado de resultados integrales.

Para propositos del cdlculo de la estimacién para cuentas de cobro
dudoso, la gerencia realiza revisiones periddicas y sistemndticas de la
cartera de créditos para identificar riesgos inherentes y evaluar la
recuperacion colectiva de su portafolio. El modelo de pérdidas utilizado
para la cartera por cobrar a personas naturales considera una variedad de
factores incluyendo, pero no limitados a, condiciones cconomicas
actuales, experniencia histérica de pérdidas, recuperaciones o
liquidaciones esperadas e¢n la tendemcia de la cartera, atrasos y
calificaciones de crédito.

Las cuentas por cobrar estdn sujetas a revisiones individuales que se
hacen con base en la experiencia histérica de pérdidas, condiciones
economicas actuales, garantias, tendencias de desempefio, y cualquier
otra informacién pertinente, Jo cual resulta en una estimacién especifica
para pérdidas. La evalyacion de esos factorgs tanto para personas
juridicas como nanusales deva implicitos juicios complejos y subjetivos.

La cartera de créditos se clasifica en activos cormientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situiacién financiera, que se clasifican como actives no corrientes.

Activos clasificados como manteridos para la venta

Los activos ng corrientes y los grupos de activos para su disposicién se
clasifican come mantenidos para la venta si su valor en libros es
recuperable a través de una operacion de venta y no mediante sy use
continuo. Esta condicion se considera cumplida iinicamente cuando la
venta es altamente probable y el activo (o grupo de activos pars su
disposicién) esta disponible para la venta inmediata en su estado actual.
La Gerencia debe comprometerse con la venta, la cual deberia
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reconccerse como una vents finalizada dentro del periodo de un afio
desde la fecha de clasificacién.

Equipos

2.7.1

2,7.2

2.7.3

Medicién en ] momento del reconocimiento

Las partidas de equipos se medirdn inicialtuente por su costo,

El costo de equipos comprende su precio de adquisicién mds
todos los costos directamente relacionados con Ja ubicacion del
activo, su puesta en condiciones d¢ funcionamiento segun lo
previsto por la gerencia y la estimacién iniciaj de cualquier costo
de desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitacion de
la ubicacidn del activa.

Medicifn posterior al reconocimiento: modelo del costo

Después del reconocimiento inicial, los equipos son registrados al
costo menos la depreciacion acuroulada y ¢l importe acumutado
de las pérdidas por deterioro de valor,

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

Método de depreciacion y vidas afiles

El costo de equipos se deprecia de acuerde con el método de linea
recte. La vida util estimada, valor residual y métode de
depreciacion son revisados al final de ¢cada afio, siendo el efecto
de cualquier cambio ¢n el estimado registrado sobre una base
prospectiva.

A continuacién se presentan las principales partidas de equipos y
las vidas utiles usadas en ei cdlculo de la deprecizcion:

item Vida qtil (en afios)
Musbies, equipos de oficina y herramientas 10
Equipos de computacion 3

2.7.4 Retiro 0 venta de equipos
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La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de
equipus es calculada como la diferencia entre el precio de venta y
¢l valor en libros del activo y reconocida en resultados,

Propiedad de Inversién

Las propiedades de inversién son propicdades maatenidas para obtener
rentas y/o para la apreciacion def capital. Son contabilizadas usando ¢l
mexdelo del valor razonable.

Las propicdades de inversién son valuadas anualmente y son incluidas en
el estado de posicion financiera a su precio de mercada abierto,
determinado por un avaluador pwofesional externo, con suficients
experiencia respecto a la localizacién y la naturaleza de ta propiedad de
inverstdn, cuyo estudio se saporta en evidencia del mercado.

Cualquier ganancia y pérdida resultante, sea del cambio e¢n ¢l valor
razonable o de la venta de la propiedad ¢s inmediatamente reconocida en
pérdidas y ganancias como un cambio ¢n ¢l valor mzonable de la
propledad de inversion.

Ls Compafila efectud el avalio de la propiedad de wnversién al 31 de
diciembre de 2016 y 2015.

Instrumentos Financieros

Activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compailia
se vuelve parte de las estipulaciones contractuales del instrumemto
financiero. Los activos financieros se reconocen si la Compafiia siene
un derecho contractual de recibir efectivo u otro activo financiero de un

tercero. Los pasivos financieros se reconocen si la Compailia tiepe una
obligacidn contractual de transferir efeciive u otyo activo financieto a

ofra parte.

Reconocimiento [njcial de activos y pasivos inencieros

Los activos y pasivos financieros de }a Compafiia se miden onginaimente
al valor razonable.

Medicién posterior de instrumentos financieros
Para ¢l propdsito de medicién posterior, los instrumentos financieros

de la Compatiia son clasificados en lgs siguientes categorias luego de
su reconocimiento inicial;
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= Activos financieros al valor razonable contra los resutiados
* Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento

® Préstamos y cuentas por cobrar y pagar
® Activos financieros disponibles para la venta

Activos Finangieros manienidos hasta el vencimiento

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determiables
y plazo de madurez fija, diferentes a préstamos y cuentias por cobras.
Las inversiones se clasifican en esta categoria si la Compailia tiene {a
infencion y habilidad de mantenerlas hasta la snadurez.

Las inversiones hasta el vencimiento son medidas en forma
subsecuente al costo amortizade usande el método de tasa de interds
efectiva. Si hay evidencia objetiva de que la inversion se ha detenorado,
determitiada por una calificacion de niesgo de crédito extema, el activo
financiero es medido al valor presente de los flujos de caja estimados.
Cualquier cambio en e} valor en libros de [a categoria, incluyendo,
pérdidas por deterioro, son reconocidos en las pérdidas y ganancias,

Prestamos v cuentas por cobrur

Son actives financieros no derivados con pagos fijos o determinables
que no estan registrados en mercados de valores activos, Después del
reconocimiento inicial estdin medidos al costo amortizado usando ¢l
método de la tasa de interés efectiva, menos provisiones por deterioro.
El descuento es omitido cuando el efecto dej mismo es inmatenal, El
efectiva y equivalentes de la compaffa y las cuentas por cobrar
comerciales caen dentro de esta calegoria de instrumentos financieros.

Cuenias por cobrar individualmente significativas s¢ consideran para
detenioro, cuando estan vencidas o cuando otra evidencia objetiva es
recibida de que la contraparte ha cesado en sus pagos.

Dentro de estas cateporias, las cuentas pos cobrar comerciales son
montos debidos por los clientes por los servicios prestados o
mercaderia recibida en ¢l curso ordinario de las operaciones. En el
reconocimiento inicial se registvan al valor mzonable y posteriormente
se miden sl costo amortizado usando una tasa de descuento adecuada.
Si el vencimiento de los cobros es mayor a un afio las cuentas son
clasificadas como activos no corrientes.

———s e ow —
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Pasivoys financieros

Los pasivos financieros de la Compafiia son préstamos por pagar con
intereses, cuentas por pagar comerciales y cuentas por pagar con los
acctomstas. Son inicialmente reconocidos a su valor mzonable menos
los costos de transaceion.

Con postenoridad al reconocimiento inicial, las deudas que devengan
intereses son medidas al costo amortizado usando la tasa de interés
efectiva.

Desreconocimiento

Los activos financieros son desreconocidos cuando expiran los
derechos contractuales a recibir o flujos de caja u ofro activp
financiero, o cuando son transferidos sustanciaimente todos los riesgos
y ventajas del mismo. Un pasivo financiero ¢s desreconocido cuando
esta extinguido, ha sido pagado, ha expirado o legalmente revecado.

Presentacién

Activos y pasivos financieros se presentan s$in compensacion,
excepto cuando existe un derecho legal para hacerlo y la empresa
tiene la intencidn de cancelarlos con compensacién.

Todos los ingresos y gastos relativos a activos financieros que se
reconocen e¢n pérdidas y ganancias se presentan dentro de gastos
financieros, ingresos financieros, excepto por el deterioro de cuentas
por cobrar comerciales que se presenta dentro de los gastos operacionales.

Proveedores Nacionales

Las cucntas por pagas a proveedores nacionales, son pasivos financieros,

no derivados con pagos fijos o determinables, que no cofizan en un
mercado activo.

Después del reconpcimiento iniciad, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. El gasto por intereses (incluyendo los intereses
impllcitos) se reconocen como costos financieros y se calculan utlizando
la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas por pagar a corto
plazo cuando el reconocimiento del interés resultare es inmatenal. El
periodo de crédito promedio para la compra de ciertos biencs es de 90
dias.
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Las cuentas por pagar &¢ clasifican en pasives comientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes.

Impuesto a ia renta

E) gasto por impuesto a la renta representa la sume del impuesto a la
renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.1L.1. Impuesto corriente

El unpuesto por pagas comriente se basa en la utilidad gravable
(tributatia) registrada durante el aflo, La utilidad gravable difiere
de la utitidad comable, debido a las partidas de ingresos o gastos
imponibles o deducibles y partidas que munca son gravables o
deducibles.

E) pasivo de la Compafifa por concepte del irspuesto corriente se
calcula utlizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.

2.11.2. Impuestos diferidos

El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias
entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los
estados financieros y las bases fiscales comespondientes utilizadas
para determinar la utitidad gravable. El pasivo por impuesto
diferido se reconoce generalmente para todes las diferencias
temporarias tmponibles. Se reconoce un activo por impuestos
diferidos, por causs de todas las diferencias temporarias
deducibles, £n la medida en que resulte probable que la Compaiiia
disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria
cargar esas diferencias ternporanias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos deben medirse
empleando las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion en el
periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele.

El impuesto diferido, comrespondiente a cambios en la tasa de
impuestos o en la normativa tributaria, la reestimacion de la
recuperabilidad de los actives por impuestos diferidos o en [a
forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo, se
reconoce en el resultado del periodo, excepto en la medida en que
se relaciong con partidas previamente reconocidas fuera de los
resultados det periode.
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La Compafiia debe compensar activos por impuestos diferidos
con pasivos por unpuestos diferidos si, y s6lo si tiene reconocido
legalmente el derecho de compensar, frente a la autoridad fisca,
los importes reconocidos en esas partidas, y los activos por
impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impuesto a la renta.

2.11.3. Impuestos corrieates y diferidos

Los impuestos cormientes y diferidos, deberin reconocerse como
ingreso o gasto, y ser incluidos en el resultado, excepto en la
medida en que hayan surgido de una {ransaccion 0 suceso que se
reconoce fuera del resultado, ya sea en otro resultado integral o
directamente en el patrimonio, en cuyo ¢aso el impuesto también
s¢ reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro
inicial de una combinacion de negocios. De conformidad con
disposiciones legales, Ia tanfa de impuestos corrientes, sc calcula
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distibucién y del 12%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacion

2.12 Provisiones

Las provisianes se reconocen cuando la Compafiia tiene una obligacion
presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado,
es probable que la Compaflia tenga que desprenderse de recursos que
incorporen bereficiog econdmicos, pars cancelar la obligacién, y puede
hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacidn,

El importe reconocida como provisidn debe ser la mejor estimacion del
desembolso necesanio para cancelar ta obligacion presente, al final de
cadz periode, temiendo ¢n cuenta los riesgos y las inceridumbres
correspondientes. Cuando s¢ mide una provision usando el flujo de
efectivo estimado para cancelar la obligacion presente, su valor en libros
representa el valor presente de dicho flujo de efectivo,

2,13 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la comtraprestacion
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Compaiiia
pueda otorgar,
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2.13.1 Inmuebles para Iz venta

Los ingresos provenientes de [a veota de inmuebles se miden
utilizando ¢l valor razonable de la contrapartida recibida o por secibir,
derivada de éstos. Los ingresos por venta de inmuebles son
reconosidos cuando se curaplen tadas las condiciones siguientes:

+ En ¢l periodo en el cual ocurren la venta, cuando se le han
wansferido al cliente las ventajas derivadas del disfrute del
inmugeble; con base en tarifas acordadas bilateralmente.

» El importe de los ingresos puede ser medido con fiabilidad.

» Es probabie que la Compaiifa reciba los beneficios econdmicos
asociados con la transaccion.

» Los costos incurridos, ¢ por incumir, en relacién con la
transaccidn pueden ser medidos con Habilidad.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo histdrico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurados, independientemente de la fecha
en Que s¢ haya realizado el pago, y se registran en e] periodo més cercano
en el que se conoten.

Compensacion de saldos y transacciones

Como norms general en los estados finanCieros no se compensan los
activos y pasivos, tampoco los ingresos y pastos, salvo aquellos casos en
los que la compensacién sea requerida o pernitida por alguna norma y
esia presentacion sea el reflejo de ia esencia de la transaccidn.

1.0s ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente
o por una norma legal, contemplen la posibilidad de compensacion y la
Compaliia tiene la intencidén de liquidar por su importe neto o de realizar
et activo y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea, se presentan
netos e resultados.

2.16 Activos financierss

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacidn cuando se observe la presencia de una compra o venta de un
activo financiero bajo un coantrato cuyas condiciones requiercn la entrega
del activo durante un periocdo que generalmente estd regwlado por el
mercado comrespondiente, ¥ son medidos intcialmente al valor razonable,
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mass los costos de la transacceon, excepto por aquéllos activos financieros
clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
imcialmente medidos al vator razonable y cuyos costos de la transaccion
s¢ reconocen en resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos ¢
su totalidad al costo amortizado o al valor cazonable.

La Compania clasifica sus activos financieros en fas siguientes
categorias: activos financieros mantenidos hasta su venciimento, cuentas
por cobrar a clientes y activos financieros disponibles para la venta, La
clasificaciéon depende def propdsito con el que se adquirieron los
instrumentos financicros. La administracién determina la clasificacion de
sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.)6.1 Activos financieros mantenidos hasta su vencimieato

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son
activos financieros no derivados con pagos ftjos o determinables y
vencimiento fijo, que la administracion de la Compaiila tiene la
intencion y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la
Compaiiia vendiese un importe significativa de los activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoria
completa se reclasificaria como disponible para la venta.

Estos activos financieros son medidos inictalmente al valor
razongble mas los cosios de transaccidén. Posteriormente, son
medidos al costo amortizado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva menos cualquier detenoro (Ver Nota 2.16.4),
recanociendo los ingresos por imtereses sobre una base de
acumnulacion efectiva en los ingresos por inversiones.

Estos activos financieros se clasifican ¢n activos no comentes,
excepto aquellos con vencimientos onginales inferiores a 12
meses a partir de la fecha del estado de situacién financiera, que
se clasifican como activos corrientes.

2.16.2 Cuentas por ¢obrar a Clientes

Las cuentas por cobrar a clientes son actives financieros no
derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado acbvo. Se clasifican en activos corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde fa fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes.
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Las cuentas por cobrar a clieates incluyen 13 cartera de créditos y
otras cuentas por cobrar. Ver Nota 2.5.

2,163 Activos financieros disponibles para ix ventz

Los activos financieros disponibles para la venta son actives no
denvados que se designan en esta categoria o no s¢ clasifican en
ninguna de otras categorias.

Estos activos se miden inicialmente al valor razonable mds los
costos de la transaccidn. Posteriormente se miden al valor
razonable y las ganancias y pérdidas de los cambios en e} valor
razonable son reconocidos en otro resultado integral . Al momento
de disponer del sctivo, la ganancia o pérdida es reclasificads a
resultados del perfodo.

Se incluyen en activos no <comentcs a menos gque la
administracién pretenda enajenar la inversién en los 12 meses
siguientes 3 la fecha del estado de situacién financiera.

2.16.4 Deterloro de activos financieros al costo amortizado

Los activos financieros que se miden al costo amortizado, son
probados por detenore al final de cada periodo. Un activo
financiero estara deteriocado si, y solo si, existe evidencia objetiva
del deteriore como consecuencia de uno o mas eventos que hayan
ocumdo después del reconocimiento inicial del activo y ese
evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre
los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

Bl importe de la pérdida por deterioro det valor para una cuenta
por cobrar a clientes medido al costo amostizado es la diferencia
enire el importe en libros y los flujos de efectivo estimados
futuros, reflejando el efecto del colateral, descontados 2 la tasa de
interés efectiva original del activo financiero.

El valor en libros del activo financiere se reduce por la pérdida
por deterioro directamente, excepto para las cuentas por cobrar,
donde el importe en libros se reduce a través de una cuenta de
provisién. Cuando se considera que unz cuenta por cobrar es de
dudoso cobro, se¢ elimina contra la cuenta de provisién. La
recuperacién postenor de los valores previamente eliminados se
convierie en ¢réditos contra Ja cuenta de provisién. Los cambios
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en el importe en libros de la cuenta de provisidn se reconocen en
el estado de resultados.

2.16,5 Baja de un activo financiero

f.a Compaiiia da de baja un activo finasciero Gnicamente cuando
expiren los derechos contractuaies sobre Yos flujos de efectivo del
activo financiero, y transfiere de manera sustancial los rigsgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero, Si la
Compafia no fransfiere ni retiene sustancialmente todos los
resgos y beneficiozs inherentes g la propiedad y continia
reteniendo ¢! control del activo transferido, la Compaitia reconoce
su participacion en el activo y la obligacién asociada por los
valores que tendria que pagar Si la Compafia retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad de un active financiero transferido, la Compafiia
continua reconociendo el active financiero por los ingresos
recibidos.

2.17 Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la

Compailia

Los mnstrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos
financieros o como patrimonto de conformidad con la sustancia del
acuerdo contractual,

2.17.1 Pasivos financieros

Los instrumentos financieros se clasificar como pasivos
financicros ai valor razonable con cambios en resultados o como
pasivos financieros medidos al costo amortizado.

Los pasivos financieros s¢ clasifican como pasivos comrientes a
menos que la Compailia tengs un derecho incondicional a diferir
su liguidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del
estado de situacion financiera. A la fecha de los estados
financieros la compaflia mantienc Gnicamente pasivos financieros
medidos al costo.

2.17.2 Baja de un pasivo financiero

La Compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo si,
expiran, cancelan o cumplen tas obligaciones de la Compaia,
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2.18 Principales cambios de las NIIF aso 2016.
2.18.81 NUF para PYMES.-

El IASB ha publicado las enmiendas realizadas a las NIIF para las
Pymes, que incluyen cambios en 21 de sus 35 secciones, los cuales scran
efectivos a partir del 1° de enero del 2017, con posibilidad de aplicacién
anticipada.

El procese de revisién que desemboca en este documento de enmiendas,
inicio en el afio 2012 con el objetivo de mejorar los estandares ya
existentes segun fas experietcias de algunos usuarios de las mismas.

De acuerdo con el comunicado del LASB, los principales cambios
contenidos e¢n e] documento son:

Permitir a las Pymes {a opcion de usar el modelo de revaluacion para
propiedad, planta y equipo en la seccion 17.

Alinear con el JAS/NIC 12 sobre timpuestos a los ingresos (impuesto a las
ganancias) los principales requerimientos para los impuestos difernidos
por iNEresos.

Alinear con el IFRS/NIIF 6 sobre exploracion y evafuacion de recursos
minerales, los principales requeriinientos de reconocimiento y medicion
para los achivos de exploracion y evaluacion,

La junta pars emision de la NIF para las PYMES en su reunién de
Octubre de 2016, decidié que la proxima revision exhaustiva (completa)
de la NIIF para tas PYMES se iniciard en los primeros meses de 2019,
con el objete de proporcionar una plataforma estable para Ja aplicacion
en lag PYMES,

La Junta, con ¢l aporte del Grupo de Implementacion SME (SMEIG)
decidira si s¢ debe considerar la incorporacion de cambios en {as NIF
completas, que todavia no se han incorporado o cualquier otro asunto de
urgencia.

2.18.02 NINF COMPLETAS

A continuacion se presenta una gufa breve sobre las mejoras anuales que
se han realizado a (as Normas Imtemacionales d¢ Informacion Financiera,
NIIF 2015:
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Mejoras anuzles ciclo 20122014

NHF SUJETO DE FECHA DE VIGENCIA
MODIFICACION (“APLICACION ANTICIPADA)

iz

NITF 5  Activos no
corsientes mantenidos pars | Cambios en los métodos de

descontinuadas

*
venta y operaciones | disposicion I de encro de 2016

NilF 7  Instrumentos
Financieros: Revelacion

Contratos de servicio de
administracion, aplicacion de
las enmiendas a ta NIIF 7
sobre revelacidén  de la | | de enero de 2016%
comapensacion en los estados
finamcieros intermedios
condensados

NIC 19 Beneficios pars | Tass de descugnto: tasa del
los empleados mercado regional

| de enero de 2(:16*

NIC
Finangiera Intermedia informacion tinanciera

Informecidn a revelar en

34 Informacion | algwa oma pate de lal, . o0

intsrmedia

2.19 Reforma tribptaris realizagss durante el aiio 2016.

2.19.01 Reformas a la Ley de Régimen Tributario Interno:

”~

Presuncicn de anticipo de dividendos: El in¢iso sexto del articulo 37 de 1a Ley
de Régimen Tributario Interno sefiala que, cuando una sociedad otorgue a sus
partes relacionadas préstamos no comerciales, esta operacion se considerard
como pago de dividendos anticipados y, por consiguiettte, la sociedad debera
efectuar la retencion correspondiente a la tarifa prevista para sociedades sobre el
monto de la operacion,

El namero 20 del articulo 10 de 12 LRTI establece que las regalias, servicios
técnicos, administrativos y de consultoria pagados por sociedades domiciliadas o
no en Ecuador a sus partes relacionadas seran deducibles de acuerdo con los
limites que para cada tipo o en su conjunie se establezca en el reglamento para la
aplicacion de dicha Ley.

Reformas que aplican _anticipe del impuesto a fa Renta: Se ingluye a las
microempresas en la fdrmula del 50% del Impuesto a la Renta Causado en el
gjercicio antertor, menos las retenciones en la fuente del Impuesto & la Renta que
les hayan sido practicadas en dicho ejercicio para el céiculo del anticipo det
Impuesto a 1a Renta.

El Articulo 10 de 1a LRTI y ¢l articulo 26 del R-LRTI, establecen que no serén
deducibles los costos y gastos que se respalden en comprobantes de venta
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emitidos por empresas inexistentes, fantasmas o supuestas, sin perjuicio de las
acciones penales correspondientes.

» Descuento, devolucion o Compensacién de IVA por uso de medios electronicos
de pago.

» Exoneracién de Impuesto a la Renta para personas mayores de 65 alos y
personas con discapacidad

~ Exoneracién det [SD por estudios en el exterior y enfermedades catastréficas.

» Montos muiximos y requisitos para la aplicacion automatica de los beneficios
previstos en los convenios para evitar la doble imposicion.

2.19.02 Reformas por la Ley de Solidaridad sobre el Terremoto

El sabado 16 de abnl de 2016, Ecuador sufrié un terremoto de 7.8 grados en la
escata Ritcher, con epicentro en la costa norte. Se trate de la catistrofe que mds a
impactado al pais en cerca de setenta afios. Este evento de la naturaleza se volvié
una oportunidad para mostrar ta unidad de la sociedad ecuatoriana. De la accidn
de la sociedad civil {organizada o 00), se ha pasado a la accidén gubernamental.
En la primera semana de la tragedia, €] Gobierno envié un proyecto de ley con
el cardcter de urgente en matena econdmica (habfa otro proyecto urgente en
tramite, pero ¢l esiado de excepcién decretado, permitia dos proyectos al
tiernpo). Tras unh mes de deliberacion, se ha publicado ¢} 20 de mayo e texto
oficial de la Ley Orpanica de Comresponsabilidad Ciudadana por las
Afeciaciones de] Terremoto.

1. Tributos
[VA sube a 14%, pero gasolinas conservan su precio (El gobiemo reducini el
costo de venta para compensar el incremento). Duracién méxima de esta
tarifa; | aflo (puede reducirse el tiempo por Decreto). Pagos con dineto
electronico merecen devolucion de 4%.

2, Contribucién solidaria sobre la Remuneracion;
Quien gana mas de $1.000, paga un dia de sueldo mensual. El empleador
debe retener obligatoriamente. Doneciones a entidades piblicas son
deducibles de este tributo,

3, Coantribucién Solidaria sobre el Patrimonio:
Pago del 0,9% del patrimomio a las personas naturales que hubieren
declarado $1mullén o mds ¢n patrimenio. Este pago se divide en 3 cuotas
raensuales: junio, julio y agosto.
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4, Contribucién Solidaria sobre los Bienes Inmuebles y derechos

representativos de capital:

Pago det 0,9% del avalio de todo inmmucble (sube a 1,8% si el propietario es
sociedad domicitiada en paraiso fiscal). Si el inmueble ya tribwid en la
contribucién del patrimonio de personas naturales, no vuelve a fributar. Este
pago también se divide en 3 cuoias mensuates.

Contribacién solidaria sobre las utilidades:

Toda sociedad paga el 3% de las utilidades de 2015. Las sociedades de hasta
$imillén de ingresos brutos anuales, pueden aplicar como crédito tributario
el exceso del anticipo de impuesto a la senta. El pago se divide en 3 cuotas
mensuales.

2.19.03 Destino De Los Recorsos

>

‘f

‘f

Mediante Decreto Ejecutivo N° 1004 se creé un Comité de Reconstruccion y
Reactivacion Productiva del Empleo ¢n [as Zonas Afectadas por el terremoto
del 16 de abnl de 2016 (y una Secretaria Técmica designada por ¢l
Vicepresidente), los ingresos producto de esta refonma, se destinaran a una
cuenta especifica del Presupuesto General del Estado, destinada a dicho
Comité.

Segin el Decreto, el Comité estd integrado por el Vicepresidente,
SENPLADES, los Ministros Coordinadores de Desarrollo Social, Seguridad y
Produccion; e} Prefecto y dos alcaldes designados por la Asociacidn de
Municipalidades.

El Mimsterio de Finanzas debera publicar en internet los saldos de la cuenta
especifica det Comité de Recoanstruccidn y Reactivacion Productiva,

2.19.04 Jucentivoa

»

‘f

‘f

\r

Cero impuesto a 1a renta en Manabi y Esmeraldas solo para nueva anversién.
Esta exencion tiene una duracion de 5 afjos, pero puede ser ampliada a 10
afios, con las caracteristicas y limitaciones que fije el Comité de Politica
Tnbutana. Para aplicar a este incentivo, [a inversién nueva debera contratar al
menos el 75% de mano de obra local en [as zonas afectadas.

Cero ISD y aranceles aduaneros para perjudicados por el teremoto que
importen bienes para reconstruir o producir ¢n esas provincias (hasta junio
2017). ‘

Los trabajadores pueden volver hasta 30 dias después de reiniciadas las
Jabores en la empresa afectada, paca conservar su antigiedad. Si pasa mds
tiempo, re-contratarlo s opcional.

Incentivos para que Ja banca de mas crédito o mejore sus condiciones en csas
provincias.
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Se¢ eliminan multas, recargos e intereses en SRI, IESS, BIESS y gobiernos
locales ¢n la zona afectada {aplica a damnificados por terremoto y a
proveedores que sufren mora del Estado).

El saldo del impuesto & ix renta 2015 se exonera, s1 el contribuyente tiene
domicilio en Manabi y Esmeraldas, o si, teniendo donticilio fuera, tiene
actividad econdmica principal en ¢sas provincias

Bancos deben difenir las cuotas de abril, mayo y junio a sus deudores
damnificados

Para cheques protestados, se interrumpen los plazos entre 19 abril y 4 mayo
2016.

2.19.05 Reformas

>

>

La informacion tributaria relacionada con paraisos fiscales 0 con asesores o
consultores tributarios, no es resesvada.

Asesores o consultores tributarios deben informar periddicamente al SR
sobre el uso de sociedades en paraisos fiscales.

Toda socicdad de paraiso fiscal con bicnes inmuebles en Ecvador, deben
sacar RUC.

Banco Central puede subsiciar a cooperalivas para que se integren en el
sistema de direro electrémico. Este subsidio no estd sujeto a limites det
Codigo Monetario.
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ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

En la aplicacion de lag politicas contables de la Compadiia, las cuales se
describen en Ja Nota 2, la administracion debe hacer juicios, estimados y
presunciones sobre los importes en Hbros de los activos y pasivos que
aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y juicios
asociados s¢ basan en la experiencia histdrica y otros factores que se
consideran como relevantes. Los resultados reales podrian diferir de
dichos estimados.

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

A continuacién se presentan las estimaciones y juicios contables criticos
que Ja administracién de la Compailia ha utilizado en €] proceso de
aplicacion de los criterios comables:

3.1 Deterioro de activos

A la fecha de ciemre de cada periodo, o en aguella 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 algun
indicio se realiza una estimacién del importe recuperable de dicho
activo. Si se trata de activos identificables que no generan flujos de
efective de forma independiente, se estima la recupeabilidad de 1a
unidad gencradora de efectivo a la que pertenece ¢l activo.

Determinar 8i los activos han sufrido deterioro implica e] célculo
del valor en uso de las unidades generadoras de efectivo. El calculo
del valor en uso requiere que la Compaitia determine los flujos de
efectivo futuros que deberian surgir de 1as unidades genecadoras de
efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor
presente.

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

Las perdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos
anteriores son revertidas cuando se produce un cambio en las
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estimaciones sobre su importe recuperable incrementando ¢l valor
del activo con ebono a resultados con el limite del valor en libros
que el activo hubiera tenido de no haberse reconocide [a pérdida
por deterioro.

Vida itil de equipos

Como se describe en la Nota 2.7, la Compaiiiz revisa ta vida 1til
estimada de equipos y propiedad de inversién al final de cads
periodo anual.

Valuacién de 1os instrumentos fimancieros

La Compafifa utiliza las 1écnicas de valuacién para la medicién del
valor razenable de sus activos financieros y pasivos financieros que
se basan, en la medida de lo posible, en datos observables del
mercado.
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Un resamen de efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue:

BANCO: 31/12116 3112118
Délares Délares
Caja general y Fondos Rotativos 300,00 25.377.83 |
Efectivo en Bancos Locales 159.569.02 410.839,47
' Efectivo en Bancos Exterior (1) 4.102,10| 31842642
Salda 8l final del aio 163,971,12 7584.643,72

(1) Corresponde a saldo en la cuenta de Banco Santander - Suiza.

COMPANIAS RELACIONADAS

Los saldos de cuentas por cobrar de compaitias relacionadas son las

siguientes:
POSICION ACTIVA:
31/12/16 12hs
NOMBRE Ddlares Délares
Anticipos Prinansa S.A (1) 112,40 32.123,03
Anticipo Gerencia Proyecto 0,00 5.000,00
Saldo sl final del periodo 112,40 37.123,03
POSICION PASIVA:
31/12/16 3NUIS
NOMBRE Délares Dblares
Cuentas por pagar Prinansa S.A. (1) 0.00 0,00
Saldo al final dei periodo 0,00 0,00
POSICION ACTIVA NETA:
| SaMa &l final del periodo 11240F  37.123,03

(1) Valores pendientes por liquidar y pagar a la fecha del informe.

La Administracién considera que estas transacciones fueron generadas
bajo los mismos términos y condiciones que las que s2 hubiese
realizado con terceros no relacionados.



NOTA 06. ACTIVOS FINANCIEROS

Un resumen de Activos Financieros es como sigue:

3i

EMPRESA: 3i/12/16 3/12ns
Délares Dblares
Qtras cuentas por cobrar 25.656,42 30.461,59
Servicios y o1ros pagos anticipados 3.302,06 0,00
Documentos y Cuentas x Cobrar Clientes 1.800,00 2.123,00
Seguros y otros pagos anticipados 1.479 48 1.920,04 |
Otras cuentas por cobrar Varias 0,00 920,52
Saldo neto al final del afio 32.237,96 35.425.28

NOTA #7. INVENTARIOS

Corresponde a salda de Inventacios, un resumen €s como sigue:

p—

NOMBRE: 311216 31/12/18
Délares Délares
tnmuebles destinados para 12 venta. {1) 875.696,93 | 5.405.670,73
Provision por desvalorizacion de {(0,00) (481,96)
inventarios. (2)
Saldo al final del ado 875.696,93 | 5.40%.188,77

(1) E! detalle de los inmuebles disponibles para la venta, se detallan a

continuacion:
NOMBRE;: 31/12116 Jin2s
Délares Délares

Centro Médico (2) 0,00 4.218,37
San Martin Torre 1 y 2 (b) 6.620 .40 6.620,40
San Martin Torre 3 {(b) 6.486,19 6.486,19
San Martin Torre 4 (b) 2.364 03 2.364,03
San Martin Torre 5 (b) 9.696 84 9.696,84
San Martin Torre 6 (b) 3.981,50 3.981,50
San Martin Torre 7 (b) 3.367.74 3.367,74
San Martin Torre 8 (b) 17.895 98 118.674,26
San Martin Torre 9 (b) 0,00 17.895.98
San Martin Torre 10 (b} 437587 000
San Martin Torre 11 (b) 0,00 437587
San Martin Terre 12 (b) 0,00 2.641992
San Martin Torre 13 (b) |5.637,08 9.014,31
San Martin Torre 14 (b) 22.200,98 22.200,98
San Martin Torre (5 {b) 30.003,34 32.662 42
San Martin Torre 16 (b) 2.07882 47.355 .88
San Martin Torre 17 (b) 320.943,88 | 2.553.498.13
San Martin Torre 18 (b) 440,044 28 | 2.560.615,84
Total Inventarios 87%.696,93 £.405.670,73
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(a)} Se encuentra conformado por estscionamientos ubicades en el
Centro Médico 2, del complejo Meditrdpoli ubicado en la Av.

Marsiana de Jesus.

(b} Los Inmuebles del

conjunto San Martin se encuentran

constituidos por suiies, departamentos, parqueaderos, area
comunal, bodepas y jardines. Este conjunto se encuentra
ubicado en las calles Hernandez de Giroén y Pedrega),

{2) El movimiento de la provisidn poc desvalorizacion de inventarios,

5€ resume a continuacion:

NOMBRE: 31112/16 31/12/18
Délares Délares
Saldo al 1 de encero (0,00) (481,96)
Ajuste por aprox. [nforme aito antenor 0,00 0,00
Mas Provisiones 0,00 0,00
Menos reverses de provisiones de 0,00 0,00
periodos anteriores
Saldo al 31 de diciembre {0,00) (481,96}
IMPUESTOS ANTICTPADOS

A continvacion se presenta el detalle de impuestos anticipados:

NOMBRE: 3112116 3112118
Délares Délares
Retencion en (a fucnte afio corriente 28.160,00 | 26.756,75
Crédito tnibutario Impuesto a la Renta 719448 [ 60433,22
Impucsto Plusvalia 1041447 407890
Credite Renta Ejercicios Anteriores 23.515,76 0,00
Saldo al final del ado 69.284,71 | 91.268,87
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PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO NETO
En délares:
SALDO SALDO

DESCRIPCION NS ADICIONES Ventas 3112416
Muebles y Enseres 413,48 0,00 0,00 413 48
Equipo de Computacion 39.134.24 0,0 0.00] 3913424
Herramiemas y Equipos 6.624,16 0,00 000| 6624.16
Equipo de Oficina 33891 0,00 0,00 338,91
Mejoras Equigo de Computacion 163,77 0,00 0,00 163,77
Subtoul 46.674,36 0,00 0,00 46.674,56
Depreciacidn acumulada (45.776,58) {437.61) 0,00| (46.214.19
"Total 897,98 (437,61) 0,00 460,37

El cargo a resultados por gasto de depreciacién en el aflo 2016 es de $ 437,61

($2.541,56 en el afio 2015).

En ddlares:
SALDO SALDO
DESCRIPCION 3171214 ADICIONES Ventas 31712415
Muebles v Enseres 413.48 .00 000 413,48
Equipc de Computacién 39.134.24 000 000) 39.134,24
Herramientas y Equipos 6.624.16 0,00 0,00 6.624,16
Equipo de Oficina 33891 0,00 0,00 338,91
Mejoras Equipo de Compuiacion 16377 0,00 0,00 163,77
Subtetal 46.674.3%6 0.99 000 46.674.36
Depreciacion acumulada (43.2350) | (2.541,56) 0,00] (45.776,58)
Total 343984  -1541.% 0,00 297 98

El cargo a resultados por pasto de depreciacién ¢n el afio 2015 es de $ 2.541,56

($7.955,92 en e} afio 2014).

PROPIEDADES DE INVERSION

Las propiedades de inversidn, corresponde a los estacionamientos que se
encuentran en el Edificio Meditropoli, y que estdn destinados para el
alquiler de parqueaderos. El movimiento ze muestra a continuacién:

NOMBRE: 31/12/16 31/12/15
Délares Délares
Saldo al 1 de enero 1.920.509,23 | 1.942.670,00
Ajuste al Valor Razonable (1) (317.618,00) 0,00
Deterioro 0.00 | (22.160,77)
Saldo al 31 de diciembre 1.625.952,00 | 1.920.509,23

Propiedad de [nversion.

(1) A la fecha del informe se ha realizado ¢l avaluo de¢ la
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El wvalor razonable de¢ fa propiedad de inversion ha sido
calculado a través de un avaliio practicado por un tasador quien
ha coosiderado las referencias det mercado en la zona por el
ejercicio 2016. En el aflo 2016 se procedio a la reversion

constderando un nuevo avalio, el cual dio ura diferencia de

$-317.618,00.

Con fecha 04 de maizo de 2016, la compatiia cuenta con informe
de penito sobre esta propiedad de inversidon y en ¢l mismo se

determina que ¢l valor del avalio es de US$ 1 625.052,00.

OTROS ACTIVOS

El detalle de muebles y equipos y sus movimientos anuales s¢ aprecia en

los siguientes resGroenes:

NOMBRE: 3142716 | 311215
Délares Dolares
Costo oficinia temporal 16262147 6262147
Amortizacion Acumulada (44.015,09) | (37.752,94)
Salde 18.606,38 | 24.868,53 |

El cargo a resuliados por amortizacion Construccion Oficing en ¢l afio

2016 esde $ 6.262,15 ($6.262,15 en el afio 2014).

PRESTAMOS BANCARIOS

Las obligaciones con instituciones financieras se muestran anualmente:

Al 31 i) de] 2016

Acreedor ‘ Tass de Deuds Vencimientns | Vencimi
Interés Total Circulante exte
Annal
Banco Santander 2.15% {1 600.000.00 600.000,00 |  Ene-i7
Banoo Samander - Intereses 0.00 286,67
Total Pasivoy Bancarios | 600.000,00 600.286,67
Al 31 de digciembre del 2015
Acreedoy ‘Tasa de Deads Vencimiento | Veacimi
Interés Tota) Circulante e
Anusl ]
Banco Samtandar 2.15% ¢ 381500000 | 3.815.000.00 Oct-16
Banco Santander - Intereses 18.207,16 18.207,36
Total Pasivos Bancarios 3.833.207 36 3.833.207.36
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Comresponde a saldo de Cuentas y Documentos por pagar el cual se

detalla & continuacion:

CONCEPTO 31/12/16 31/1218

Délares Dolares
Klassmuebles Cia. Lida. 0,00 2.684,82
Edimca 0,00 748,01
Acreedores Vacios 20.734,93 10.971 53
(Garantias y Otros 0,00 927,68
Cuentas por Pagar Varias 0,00 6.016,16
Saldo al Gnal del afio 20.734,93 | 21.348,20

Valores pendientes de pagar a la fecha del informe.

ANTICIFO CLIENTES

El saldo a] 31 de diciembre de 2016 y 2015 incluye, anticipos recibidos
de clientes para la reserva de inmuebles del Conjunto San Martin que
adquiritdn en e] futuro. Esta cuenta esta conformada por la aportacion

de 8 clientes (58 clientes en el 2015).

311216 | 3112715
| NOMBRE Délares Délares
Saldo Inicial 3.227.235,86| 2.464.63761
Anticipos 2016/ 2015 Neto 2696.315.48]  762.598.25
Saldo Final $30.920,38] 3.227.235,86

PROVISION OBRAS FOR REALIZAR

Corresponde al saldo del presupuesto con el cual se activaron las obras y
que durante el ejercicio se ha debitado de acuerdo a los pagos realizados

a los contratistas.

3112/16 31/12/15%

NOMBRE Dblares Délares
Gastos Comunales 0,00 11.306,96
Honorarios 0,00 78.208.94
Saldo Construccion Torre 16 0.00 3.134,71
Saldo Construccion Torre 17 31.709,98 86.074 86
Saldo Construccion Torre 18 37.764,10 119.139,69
Saldo Final 69.474,08 297.865,16
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CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS A LARGO PLAZO

El detalle de cuentas por pagar accionistas a Largo Plazo es el siguiente:

3171216 3in21s
NOMBRE Déiares |  Dolares
Avellan Arteta Juan José 235.000,00 235.030,00
Admiacero Admimstradora de Empresas 235.000,00 235.006.00
del Acero S.A.
Avellan Asteta Silvia Patricia 235.000,00 235.00(1,99_{
Geracero Gerencia en Acero 235.000,00 235.000.00
Costo Amortizado 0,00 -10.315,77
| Saldo Figal 940.000,00|  929.684.23

Al 13 de enero de 2016, mediante Junta General Extraordinazia de
Accionistas, la Compafila NIRAVELSA S. A, registrada en la notaria
primera del D.M.Quito, seflala, que et valor de $800.000.00 que se
colocd en la cuenta *“aportes para futuras capitalizaciones” se debe
rectasificar y colocarlo como un pasivo de la compafiia a favor de los
accionistas en igual proporcion de participacion para cads uno.

CAPITAL SUSCRITO

Al 31 de diciembre de los aiflos 2016 y 2015, la estructura del capital de
1a Compaiiia, s el siguiente;

Délares:
Accionista Numerode | % Capital |
acciones _1LLSuscrito
Admiacero Administradora de 52.500 25.00% | 52.500,00
Empresas del Acero S.A.
| Avelldn Arteta Juan Jose 52.500 25.00% | 52.500,00
Avellan Anera Silvia Patricia 52.500 25.00% | $2.500,00
Geracero Gerencia en Acerp S A. 52.500 25.00% 52.560,00 |
Total | 210,000 | 100.00% | 210.000,00

Cada accifin tiene un valor nominal de USD 1,00.

Incremento de capital: con fecha 13 de enero de 2016 se fleva a cabo fa
de Accionistas de

Junta General Extraordinaria y Utuversal

NIRAVELSA S. A, en donde como segundo punto de orden se trata del
incremerito de capital por un valor de $200.000,00 en igual proporcion de
participacion en la conformacién del capital, siendo legalizado este
acuerdo en la Notaria primera de la ciudad de Quito, capital de la
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Republica def Ecuador (al 13 de enero de 2016), pars praceder con la
respectiva autentificacién en las instituciones pertinentes conto la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros y Registro Mercantil,
a la fecha d¢l informe se verifica docwmentalmente e] registto del
aumento de capital por $200.000,00, en el Registro Mercanti] al 26 de
febrere de 2016,

Ddlaces:
Accionista Namero de % Capital
ACCIONes Suscnto

Admiacero Administradera de 2.500 25.00% 2.500,00
Empresas del Acero S.A.
Avellédn Arteta Juan Jose 2.500 25.00% 2.500,00 |
Avellan Arteta Silvia Patricia 2.500 25.00% 2.500,00
Geracero Gerencia en Acero S.A. 2.500 25.00% 2.500,00
Totai 10.000 100.00% | 10.000,00

APORTE FUTURA CAPITALIZACION

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, el apotte para futuras
capitalizaciones es el siguicnte:

2016: Aporte Futweas Capitalizaciones

Ddiares:
Accipniata Saldo a) Reclasificaci | Aumento | Saldo n.lT

3171272015 on 31/12/20%6

Admiacero Admimstradora

deE dal Acern 5 A 50.000,00 |  (50.000,00} 0,00

Avellén Arteta Juan Jose 50.000,00 {50.000,0¢) 0,00

1an Sitwvi
:""% i Arteta Silvia 50.000,00 | (50.000,00) 0,00
atricia
Geracero Gereacia en Acero $0.00000 [  (50.000.60) 0,00
Total | 20000000 | (200.000,00) 0,00

Al 13 de enero de 2016, mediante Acta de Junta General Extraorchnaria
de Accionistas, la Compaiiia NIRAVELSA 8. A, registrada en la notaria
primera de! DM Quito; sefiala, aumentar el capital suscrito de la
compailia por un monto de doscientas mil délares (US$200.000,00) y que
s¢ encuentran registrados en la cuenta “Aporte para Futuras
Caprtalizaciones™
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2015: Apgrte Fuuras Capitalizaciones

Délares:
Accioning Seldo sl Reclasifica | Aumento Saldo al
31272014 ¢idn 31712¢2015

Admiacero Adminisuadera

de Empresas del Acero S.A. 250.000.00 | 200.000,60 50.000,00
Avc]_lén Arteta Juan Jose 250.000,08 | 200.000,00 50.060,00
:::;:: Arteta Silvia 250.000,00 | 200.000,00 50.000,00
Geracero Gerenciaen Acero | 250.000,00 | 200.000,00 50.000,00
Total 1.000.000,00 | 300.000,00 200.000,60

La compatila NIRAVELSA S.A., mediante Junta General de Accionistas
de fecha 27 de diciembre de 2012 decidié aumentar ei capital Social de fa
Compaiifa en la suma de USD$1.000.000,60 mediante compensacion de
créditos con los valores que los sefiores aceionistas mantienen registrados
a sy favor en la cuenta “aportes para futuras capitalizaciones™ en
proporcion a 12 participacion que tiene cada uno de fos accionistas en el
capital de la compafifa.

Al_13 de epcro de 2016; mediante Junta General de Accionistas, la
Compafila NIRAVELSA S. A, sefiala, que el valor de $800.000,060 que
se colocd en la cuenta “sportes para futuras capitalizaciones™ se debe
reclasificar y colocarlo come un pasivo de la compaitla a favor de los
accionistas en igual proporcién para cada uno, de tal modo que la cuenta
“aportes para futuras capitalizaciones” quedars con un saldo de
USD$200.000,08,

VENTAS NETAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas netas y el costo de ventas durante los afios 2036 y 2035 s
detallan a continuecién y corresponde principalmente a ventas de bienes
inmuebles:

/12716 AV1218
DETALLE Dilares Délares
[INGRESOS:
Ventas Netas de Bienes 5.556.152,45 588..350,00
TOTAL §.5%6.152,45 588.350,00
COSTQS DE VENTA:

Costo de Ventas inmuehles 4.529.491 84 478.143 41
TOTAL 4.529.491,84 478.143.41
% 81,52% 31.27%
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IMPUESTO A LA RENTA (Arr. 37 LRTI, Art. 57 RALRTI)

Se ratifica que la tarifa general de las sociedades es del 22%. Pero se
aplicard la tarifa del 25% cuando la sociedad tenga accionistas, socios,
participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes ©
establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién, de

acuerdo a los siguientes casos:

a) Si los accionistas en parafsos fiscales no superan el 50% del total del
paquete accionario, la sociedad ecuatoriana pagasé la tarifa del 25%
pot la utilidad atribuible a esa participacidn accionaria, mientras que
pagara la tarifa del 22% sobre Ia diferencia del paquete accionario no

ubicado en paraisos fiscales.

b) Si la participacién accionaria de los residentes en parafsos fiscales
supera el S0% del paquete accionarip, entonces la sociedad
ccuatoriana pagard la tarifa del 25% sobre la totalidad de las

utilidades obtenidas por fa sociedad.

Astmismo, aplicard la tarifa del 25% a toda la base imponlble, ia
sociedad que incumpla el deber de informar sobre la participacion de sus
accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares.

Coneepto [ 3122016 | 31/12/2015
Utiticlad ejercicio 692.740.29 80.637.47
15% participacidn trabajadores 0,00
Diferencia 692.740.29 80.637.47
=) Otras rentas exentas 0,00
+) Gastos no deducibles 325.245.66 46.254.29
+) Gastos no deducibles del exterior
-} Amortizacion perdidas tributarias (87.57748) | (31.722.94)
de afios anteriores
Utilidad gravable 930.408.47 95.168.82
impuesto renta causado 204.689.86 20.937.14
Anticipo a Ja renta determinado en 38.030.14 67.753.11
declaracion afio anterior
-) Anticipo IR pagado (7.194.48) | (60.433.22)
-) Retenciones en s fuente (38.574.47) | (30.835.65)
-} Retenc. Fte. aftos anteriores (23.515.76)
Impuesto renta por pagar 135.405.15 7.319.89
Saldo a favor 0.00 | (23.515.76)

{a) Hasta la fecha del Informe la empresa no ha presentado 1a yespectiva
declaracién de [mpuesto a la renta por aifio 2016, puesto que tiene
como plazo para presentar maximo hasta el 26 de abril del afio 2017.

e —— . —
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NOTA 23.

NOTA 24.

Aspectos Tributarios del Codigo Orgénico de {2 Produccién

Con fecha diciembre 29 de 2010 se promulgd en el Suplemento del
Registro Oficial No. 351 el Codigo Orgénico de la Produccién, Comercio
e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios los
siguientes:

s }la reduccién 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 afio 2012 y 22% a partir del aflo 2013. Al 31 de
diciembre del 2016, para la medicién del pasivo por impuestos
diferidos, la Compaiiia wiliz6 una tasa de impuesto a la renta del 22%.

s Lz reduccion progresiva del porcentaje de retencion en la fuente de

impuesto a la renta en pagos al exterior conforme |2 tarifa de impuesto
a la rents para socicdades.

RESERYA LEGAL

De conformidad con el Art. 297 de la Ley de Compafiias, salvo
disposicidn estatutaria ¢n contrano de las utilidades liquidas que resulten
de cada ejercicio se tornara un porcentaje no menor del diez por ciento,
destinado a formar ¢l fondo de reserva legal, hasta que éste alcance por lo
menos el cincuenta por ciento del capital social.

En fa misma forma debe ser reintegrado el fondo de reserva si éste,
después de constituido, resultare disminuido por cualquier causa.

Esta reserva no puede ser distribvide a los acciomstas, pero puede ser
utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumento de capital.

GARANTIAS Y CONVENIOS

Garantias

Al 31 de diciembre de 2016 se manticnen pdlizas de confianza
emitidas a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
para la construccion de torres y érea comunal, el detalle se muestra a
continuacion:

Bewefctarie Proyeeto Monto | Vemelmisnty
Mummicipio dal Distrito Metropalitans do Quite Torre 15, 16,17, 18 | 133693 2014

Municipse del Dianitu Metropoinass ds Chile Conunal 29564 2014
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Convenios

Al 31 de diciembre de 2016 se tiene celebrado el siguiente contrate de
Servicios Profesionales de Construccion con Prinansa, desde el 01 de
septiembre de 2008, cuyo objeto es la construccion, direccion y
coordinacion de las distintas tareas técnicas que requiera el proyecto
que consta de 18 torres.

Los honorarios profesionales por los trabajos encomendados, serén
del 8,5% del costo directo de la obra més TVA.

El contratista se¢ haré cargo bajo su rol patronal, a los trabgjadores que
utilice en la obra a partir de la fecha del contrato, por lo que los
trabajadores no tendrdn ninguna relacion de dependencia con el
contratante. El contratista empezara a facturar sus honorantos a partir de
enero de 2009,

El plazo de ejecucion del proyecto, se detetminard por intercambio de
carias entre las partes, de acuerdo a las etapas que se establezcan de
comin acuerdo entre las partes y comenzard a regir desde la fecha de
Permiso de Constraccion,

RIESGOS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

25.1  Objetivos y politicas de administracion de riesgos

La Compailia est4 expuesta a varios ricsgos en relacion a los
tnstrumentos financieros. Si bien no actia activamente en los
mercados de inversiones especulativas, el principal riesgo de
mercado es el riesgo de liquidez La administracién de riesgos de
la Compadlia esta basada en las decisiones del Directorio y Junta
de Acciomstas y se e¢nfoca en ascgurar activamenie gue se
minimicen los riesgos de 10s mercados financieros en 1os flujos de
caja a corto y mediano plazo. Durante ef presente afio no han
exisndo cambios con relacion al afio anterior en relacion a los
objetivos y politicas de admimstracion de los riesgos
mencionados.

25.2 Riesgo de Crédito

El riesgo de crédito de efectivo y equivalentes de efectivo se
considera insignificante debido a que se trata de inversiones en
entidades reconocidas del mercado pacional,

El valor libros de los activos financieros que se muestra en las
nola 5 y 6 ¢s el maximo nivel de exposicton al riesgo de crédito
al 31 de diciembre de cada afio. Al 31 de diciembre de 2016 el
mayor expuesto al que se somete la Compailia y en la que
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pudiera existir concentraciones de riesgo de crédito estd

principalmente representado por las cuentas por cobrar a log
clientes.

Al 31 de diciembre del 2016, la Compaiiia no tienc otras
concentraciones significativas de riesgo de crédito distintas a las
anteriormente seflaladas.

253 Riesgo de Liquidez

Es el riesgo de que la Compaiila no pueds cumplir con sus
obligaciones financieras en la medida en que vencen. El enfoque
de la Compafiia para administrar este riesgo es asegurarse de
contar con la liquidez suficientc para solventar los gastos
operacionales y cumplir con el pago de sus obligaciones
financieras cuando vencen, sin incurmir en pérdidas o astiesgar su
reputacion. Para ello gestiona los flujos de caja de corto y largo
plazo.

AUDITORIA LAVADO DE ACTIVOS

Tn octubre 30 del 2013 mediante Registro Oficial No.112 de esa fecha, la
Superintendencie de Compaiiias de Vafores y Seguros emite [a resolucién
SC.DSC.G.13.010 sobre las “Normas de Prevencién de Lavado de
Activos, Financiamiento de! Temorismo y ofros Delito para las
Compedias”. En su articulo 28 menciona: “Para el sector que se dedique
a las actvidades de construccion ¢ intermediacién de inversién
mobiliaria, deben registrar todas las operaciones y iransacciones que
realizan sus clientas...”, que se repoite ciertas transacciones al organismo
de control, que se elabore un Manual de Cumplimiento para la
Prevencidn de Lavado de Activos, que se asigne un Oficial de
Cumplimicnto y que se audite la aplicacion de esta norma dentro de otros
requerimientos.

La empresa NIRAVELSA S, A, en el aflo 2013 nombro el oficial de
cumplimiento, elaboro el Manual de Cumplimiento y comenzd su
aplicacidn.

La implementacion de los procedimientos de lavado de activos asi como
el cumplimiento de los procedimientos, segin lo establece [a normativa,
deben ser examinados por los auditores externos independientes quienes
emitran un informe espectal cada aflo a la Supenntendencia de
Compaiilas de Valores y Seguros a cerca de su cumplim:iento o no. Para
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cumplir con este requisito y de acuerdo a esta normativa los auditores
externos emitiran ¢! mismo de forma separada para el aflo 2016,

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2016 y la fecha de emisién de! informe {abri?
06, de 2017) no se produjeron eventos que en opinibn de la
Administraciéon de la Compaiita pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros,

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado al 31 de diciembre de 2016
ban sido aprobados por la Gerencia de Ia Compaiiia con fecha marzo 23
de 2017 y seran presentados a los socios para su aprobacién. En opinién
de la Gerencia de la Compafiia, los estados financieros seran aprobados
por la Junta de Accionistas sin modificaciones.

U bl

Ivonnc en Corone] Uascia
CONTADORA GENERAL




