NIRAVELSA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

NOTA 01.

INFORMACION GENERAL.
1.1 NATURALEZA DE LAS OPERACIONES

En la ciudad de Quito, el 2 de febrero de 1999, se constituye la
Compaiifa NIRAVELSA S.A. cuyo objeto es la compra, venta,
arrendamiento y administracién de bienes inmuebles. Ademds de
brindar asesoramiento empresarial, econémico y técnico a instituciones
y sociedades publicas y privadas; la prestacion de servicios de
administraciéon gerencial; la participacién en la implementacion de
establecimientos industriales, comerciales y productivos en general.

NIRAVELSA S.A. ha concluido con el desarrollo del Proyecto San
Martin, que consta de dieciocho torres de departamentos que se van
construyendo y comercializando desde hace varios afios.

La Compaiiia NIRAVELSA S.A., no tiene empleados contratados en
relacion de dependencia. Existe un contrato firmado con la Compaiia
PROMOTORA INMOBILIARIA ANDINA PRINANSA S.A. con
fecha septiembre de 2008, por el cual se le proveen de los servicios
de construccién y administracion.

Mediante resoluciéon No. SC.DSC.G.13.014 de fecha 02 de diciembre
de 2013, se expidi6 el "Reglamento de funcionamiento de las
compafiias que realizan actividad inmobiliaria”". Con resolucién No.
SC.DSC. G.14.002 de fecha 14 de febrero de 2014 expidié ciertas
reformas al reglamento. Entre los requerimientos de este reglamento,
se prevee que para operar proyectos inmobiliarios se constituya un
Fideicomiso para que administre los valores recibidos por los
promitentes compradores. A la fecha de emision de los estados
financieros adjuntos, la compafiia ha comercializado la totalidad de las
torres.

La compaiia se encuentra en trdmites para obtener los permisos de
habitabilidad otorgados por el Distrito Metropolitano de Quito.



NOTA 02.

1.2. INFORMACION GENERAL

El domicilio legal de la Compaifiia se encuentra ubicada en Quito, en
la Av. 6 de diciembre N32-232 y Pedro Ponce Carrasco, Ifiaquito.

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 curso 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.

2.01 Declaracién de cumplimiento con NIIF

Los estados financieros de la Compaiiia NIRAVELSA S.A., han sido
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por la Junta de Normas
Internacionales de Contabilidad Internacional (International Accounting
Standars Board — IASB) y sus interpretaciones, en sus ultimas versiones
disponibles en espanol al 31 de diciembre de 2017, fecha de cierre de los
estados financieros, conforme la instruccién general impartida por la
Superintendencia de Compaiiias a través de su pagina web.

2.02 Bases de preparacion

En las notas que se detallan a continuacién se resumen los principios y
politicas contables y criterios de valoracion mas significativos aplicados
en la preparacion de las cuentas anuales de la Compaiiia en el ejercicio
2016. Estas politicas contables han sido usadas en el periodo comparativo
presentado, y en el estado de posicion financiera.

Las partidas de activos y pasivos han sido valuadas bajo el
convencionalismo del costo histérico de adquisicion o produccién, asi
como al menor costo o valor de realizacién (inventario) y al valor
recuperable en el caso de las cuentas por cobrar.

Una revision de los estdndares, reformas e interpretaciones a las NIIF
emitidas pero atin no efectivas, y las cuales no han sido adoptadas en
forma temprana por la Compaiiia se presentan en la Notas 2.18 y 2.19.



2.03 Hipotesis de Negocio en Marcha

Los mencionados estados financieros han sido preparados sobre la
hipétesis de negocio en marcha. Lo anterior significa que los estados
financieros se preparan normalmente sobre la base de que la empresa estéd
funcionando y continuard sus actividades de operacion dentro del futuro
previsible.

A la fecha del informe, la administracion manifiesta que estd planificada
la liquidacién de la compaiiia una vez que se terminen de vender y cobrar
los activos de la empresa y el pago de los pasivos correspondientes; lo
que significa que la empresa no continuaria en sus actividades.

2.04 Reclasificaciones Significativas

No existen reclasificaciones significativas que afecten la presentacion de
los estados financieros.

2.05 Cuentas por cobrar a Clientes

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

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. La cartera de créditos se compone principalmente de
los deudores comerciales.

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

Para propésitos del célculo de la estimacién para cuentas de cobro
dudoso, la gerencia realiza revisiones periddicas y sistemdticas 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 econdmicas
actuales, experiencia histérica de pérdidas, recuperaciones o
liquidaciones esperadas en la tendencia de la cartera, atrasos Yy
calificaciones de crédito.

Las cuentas por cobrar estdn sujetas a revisiones individuales que se
hacen con base en la experiencia histérica de pérdidas, condiciones
econdmicas actuales, garantias, tendencias de desempefio, y cualquier



2.06

2.07

otra informacién pertinente, lo cual resulta en una estimacion especifica
para pérdidas. La evaluacién de esos factores tanto para personas
juridicas como naturales lleva implicitos juicios complejos y subjetivos.

La cartera de créditos se clasifica 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.

Activos clasificados como mantenidos para la venta

Los activos no corrientes y los grupos de activos para su disposicion se
clasifican como mantenidos para la venta si su valor en libros es
recuperable a través de una operacion de venta y no mediante su uso
continuo. Esta condicién se considera cumplida inicamente cuando la
venta es altamente probable y el activo (o grupo de activos para su
disposicion) estd disponible para la venta inmediata en su estado actual.
La Gerencia debe comprometerse con la venta, la cual deberia
reconocerse como una venta finalizada dentro del periodo de un afo
desde la fecha de clasificacion.

Equipos

2.07.1 Medicion en el momento del reconocimiento

Las partidas de equipos se medirdn inicialmente por su costo.

El costo de equipos comprende su precio de adquisiciéon mads
todos los costos directamente relacionados con la ubicacién del
activo, su puesta en condiciones de funcionamiento seguin lo
previsto por la gerencia y la estimacion inicial de cualquier costo
de desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitacion de
la ubicacién del activo.

2.07.2 Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo

Después del reconocimiento inicial, los equipos son registrados al
costo menos la depreciaciéon acumulada y el importe acumulado
de las pérdidas por deterioro de valor.

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



2.07.3 Método de depreciacion y vidas ttiles

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

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

Item Vida qtil (en afios)
Muebles, equipos de oficina y herramientas 10
Equipos de computacién 3

2.07.4 Retiro o venta de equipos

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

2.08 Propiedad de Inversion

Las propiedades de inversién son propiedades mantenidas para obtener
rentas y/o para la apreciacion del capital. Son contabilizadas usando el
modelo del valor razonable.

Las propiedades de inversion son valuadas anualmente y son incluidas en
el estado de posiciéon financiera a su precio de mercado abierto,
determinado por un avaluador profesional externo, con suficiente
experiencia respecto a la localizacion y la naturaleza de la propiedad de
inversion, cuyo estudio se soporta en evidencia del mercado.

Cualquier ganancia y pérdida resultante, sea del cambio en el valor
razonable o de la venta de la propiedad es inmediatamente reconocida en
pérdidas y ganancias como un cambio en el valor razonable de la
propiedad de inversion.

La Compaiiia efectu6é el avalio de la propiedad de inversiéon al 31 de
diciembre de 2016 y 2015.
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Instrumentos Financieros

Activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compaifia
se vuelve parte de las estipulaciones contractuales del instrumento
financiero. Los activos financieros se reconocen si la Compafiia tiene
un derecho contractual de recibir efectivo u otro activo financiero de un
tercero. Los pasivos financieros se reconocen si la Compaiiia tiene una
obligacién contractual de transferir efectivo u otro activo financiero a
otra parte.

Reconocimiento Inicial de activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros de la Compaiiia se miden originalmente
al valor razonable.

Medicion posterior de instrumentos financieros

Para el propdsito de medicion posterior, los instrumentos financieros
de la Compaifiia son clasificados en las siguientes categorias luego de
su reconocimiento inicial:

= Activos financieros al valor razonable contra los resultados
= Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento

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

Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables
y plazo de madurez fija, diferentes a préstamos y cuentas por cobrar.
Las inversiones se clasifican en esta categoria si la Compafiia tiene la
intencion y habilidad de mantenerlas hasta la madurez.

Las inversiones hasta el vencimiento son medidas en forma
subsecuente al costo amortizado usando el método de tasa de interés
efectiva. Si hay evidencia objetiva de que la inversion se ha deteriorado,
determinada por una calificacién de riesgo de crédito externa, el activo
financiero es medido al valor presente de los flujos de caja estimados.
Cualquier cambio en el valor en libros de la categoria, incluyendo,
pérdidas por deterioro, son reconocidos en las pérdidas y ganancias.

Préstamos y cuentas por cobrar

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables
que no estdn registrados en mercados de valores activos. Después del
reconocimiento inicial estin medidos al costo amortizado usando el
método de la tasa de interés efectiva, menos provisiones por deterioro.



El descuento es omitido cuando el efecto del mismo es inmaterial. El
efectivo y equivalentes de la compafifa y las cuentas por cobrar
comerciales caen dentro de esta categoria de instrumentos financieros.

Cuentas por cobrar individualmente significativas se consideran para
deterioro, cuando estin vencidas o cuando otra evidencia objetiva es
recibida de que la contraparte ha cesado en sus pagos.

Dentro de estas categorias, las cuentas por cobrar comerciales son
montos debidos por los clientes por los servicios prestados o
mercaderia recibida en el curso ordinario de las operaciones. En el
reconocimiento inicial se registran al valor razonable y posteriormente
se miden al 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.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Compaiia son préstamos por pagar con
intereses, cuentas por pagar comerciales y cuentas por pagar con los
accionistas. Son inicialmente reconocidos a su valor razonable menos
los costos de transaccion.

Con posterioridad 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 otro activo
financiero, o cuando son transferidos sustancialmente todos los riesgos
y ventajas del mismo. Un pasivo financiero es desreconocido cuando
estd extinguido, ha sido pagado, ha expirado o legalmente revocado.

Presentacion

Activos 'y pasivos financieros se presentan sin compensacion,
excepto cuando existe un derecho legal para hacerlo y la empresa
tiene la intencién de cancelarlos con compensacion.

Todos los ingresos y gastos relativos a activos financieros que se
reconocen en 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.
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2.11

Proveedores Nacionales

Las cuentas por pagar a proveedores nacionales, son pasivos financieros,
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. El gasto por intereses (incluyendo los intereses
implicitos) se reconocen como costos financieros y se calculan utilizando
la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas por pagar a corto
plazo cuando el reconocimiento del interés resultare es inmaterial. El
periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 90
dias.

Las cuentas por pagar se clasifican en pasivos corrientes, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes.

Impuesto a la renta

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

2.11.1. Impuesto corriente

El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere
de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos

imponibles o deducibles y partidas que nunca son gravables o
deducibles.

El pasivo de la Compaiiia por concepto del impuesto corriente se
calcula utilizando 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 correspondientes utilizadas
para determinar la utilidad gravable. El pasivo por impuesto
diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias
temporarias imponibles. Se reconoce un activo por impuestos
diferidos, por causa de todas las diferencias temporarias
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2.11.3.

deducibles, en la medida en que resulte probable que la Compafiia
disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria
cargar esas diferencias temporarias 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, correspondiente a cambios en la tasa de
impuestos o en la normativa tributaria, la reestimaciéon de la
recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la
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 relacione con partidas previamente reconocidas fuera de los
resultados del periodo.

La Compaiiia debe compensar activos por impuestos diferidos
con pasivos por impuestos diferidos si, y sélo si tiene reconocido
legalmente el derecho de compensar, frente a la autoridad fiscal,
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.

Impuestos corrientes y diferidos

Los impuestos corrientes y diferidos, deberdn reconocerse como
ingreso o gasto, y ser incluidos en el resultado, excepto en la
medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso que se
reconoce fuera del resultado, ya 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. De conformidad con
disposiciones legales, la tarifa de impuestos corrientes, se calcula
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 12%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacion.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion
presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado,

es probable que la Compafiia tenga que desprenderse de recursos que
incorporen beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion, y puede
hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.



El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del
desembolso necesario para cancelar la obligacion presente, al final de
cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
correspondientes. Cuando se mide una provisién 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

2.14

2.15

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que la Compaiia
pueda otorgar.

2.13.1 Inmuebles para la venta

Los ingresos provenientes de la venta de inmuebles se miden
utilizando el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir,
derivada de éstos. Los ingresos por venta de inmuebles son
reconocidos cuando se cumplen todas las condiciones siguientes:

e En el periodo en el cual ocurren la venta, cuando se le han
transferido al cliente las ventajas derivadas del disfrute del
inmueble; con base en tarifas acordadas bilateralmente.

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

e Es probable que la Compaiia reciba los beneficios econdmicos
asociados con la transaccion.

e Los costos incurridos, o por incurrir, en relacion con la
transaccion pueden ser medidos con fiabilidad.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo histérico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha
en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo mds cercano
en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones

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



Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente
o por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y la
Compaiia tiene la intencién de liquidar por su importe neto o de realizar
el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea, se presentan
netos en resultados.

2.16 Activos financieros

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacion cuando se observe la presencia de una compra o venta de un
activo financiero bajo un contrato cuyas condiciones requieren la entrega
del activo durante un periodo que generalmente estd regulado por el
mercado correspondiente, y son medidos inicialmente al valor razonable,
mads los costos de la transaccidn, excepto por aquéllos activos financieros
clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion
se reconocen en resultados.

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

La Compafifa clasifica sus activos financieros en las siguientes
categorias: activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, cuentas
por cobrar a clientes y activos financieros disponibles para la venta. La
clasificacion depende del propdsito con el que se adquirieron los
instrumentos financieros. La administracion determina la clasificacién de
sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.16.1 Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables y
vencimiento fijo, que la administracién de la Compaiiia tiene la
intencidén y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la
Compafia vendiese un importe significativo de los activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoria
completa se reclasificaria como disponible para la venta.

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 menos cualquier deterioro (Ver Nota 2.16.4),



2.16.2

2.16.3

2.16.4

reconociendo los ingresos por intereses sobre una base de
acumulacion efectiva en los ingresos por inversiones.

Estos activos financieros se clasifican en activos no corrientes,
excepto aquellos con vencimientos originales inferiores a 12
meses a partir de la fecha del estado de situacion financiera, que
se clasifican como activos corrientes.

Cuentas por cobrar a Clientes

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

Activos financieros disponibles para la venta

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

Estos activos se miden inicialmente al valor razonable mas los
costos de la transaccion. Posteriormente se miden al valor
razonable y las ganancias y pérdidas de los cambios en el valor
razonable son reconocidos en otro resultado integral .Al momento
de disponer del activo, la ganancia o pérdida es reclasificada a
resultados del periodo.

Se incluyen en activos no corrientes a menos que la
administracion pretenda enajenar la inversion en los 12 meses
siguientes a la fecha del estado de situacién financiera.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado

Los activos financieros que se miden al costo amortizado, son
probados por deterioro al final de cada periodo. Un activo
financiero estaré deteriorado si, y solo si, existe evidencia objetiva
del deterioro como consecuencia de uno o més eventos que hayan
ocurrido 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.

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

El valor en libros del activo financiero 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
provision. Cuando se considera que una cuenta por cobrar es de
dudoso cobro, se elimina contra la cuenta de provision. La
recuperacion posterior de los valores previamente eliminados se
convierte en créditos contra la cuenta de provision. Los cambios
en el importe en libros de la cuenta de provisidon se reconocen en
el estado de resultados.

2.16.5 Baja de un activo financiero

La Compaiia da de baja un activo financiero inicamente 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. Si la
Compainia no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continda
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia reconoce
su participacién en el activo y la obligacién asociada por los
valores que tendria que pagar. Si la Compafifa retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad de un activo financiero transferido, la Compaiia
continua reconociendo el activo financiero por los ingresos
recibidos.

2.17 Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la
Compaiiia

Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos
financieros o como patrimonio de conformidad con la sustancia del
acuerdo contractual.



2.17.1 Pasivos financieros

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

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos corrientes a
menos que la Compaiiia tenga un derecho incondicional a diferir
su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del
estado de situacién financiera. A la fecha de los estados
financieros la compafifa mantiene tnicamente 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 las obligaciones de la Compafiia.

2.18 Reformas Tributarias Aplicables Afio 2018.

El 29 de diciembre de 2017 mediante LEY ORGANICA PARA LA
REACTIVACION DE LA ECONOMIA, FORTALECIMIENTO DE LA
DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA GESTION
FINANCIERA, publicada en el R.O. Segundo Suplemento No. 150, se
realizan reformas a la siguiente normativa:

. 1 Ley de Régimen Tributario Interno

. 2 Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria

. 3 Codigo Orgénico de la Produccion, Comercio e Inversiones

. 4 Coédigo Tributario

. 5 Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas

. 6 Ley de Compaiiias

.7 Codigo Orgéanico Monetario y Financiero

. 8 Ley Orgénica de Economia Popular y Solidaria

. 9 Ley Organica de Prevencion, Deteccion y Erradicacion del Delito

de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos

Art

Art

. 10 Ley de Creacion del Servicio de Rentas Internas

. 11 Ley Orgénica del Sistema Nacional de Contratacién Publica

. 12 Ley Orgénica del Servicio Publico de Energia Eléctrica

. 13 Ley Orgéanica de Transporte Terrestre, Transito y Seguridad Vial

. 14 Cédigo Orgdnico Integral Penal

. 15 Ley Orgénica para la Reestructuracién de las Deudas de la Banca

Pudblica, Banca Cerrada y Gestion del Sistema Financiero Nacional y

Regimenes de Valores



Art. 16 Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion

Art. 17 Ley Organica para Regulacion de Créditos para la Vivienda y
Vehiculos Disposiciones: Generales, Transitorias, Derogatoria y Final

2.18.01 Principales Reformas a la Ley de Régimen Tributario
Interno

Resumen de Cambios:

* Incremento de la tarifa de IR al 25%. Aquellas sociedades con
accionistas en paises catalogados como paraisos fiscales o regimenes
de menor imposicién pagaran 3% mas (28%).

* Exoneracion del pago de impuesto a la renta por 3 afios para nuevas
microempresas que generen empleo y aporten valor agregado a sus
procesos productivos.

* Las microempresas y exportadoras habituales pagaran el 22% de
impuesto a la renta.

* Las microempresas podran deducir una FBDIR al momento de
determinar su impuesto a la renta.

» Se excluye del cdlculo del anticipo por impuesto a la Renta los sueldos
y salarios, 13° y 14° remuneracion, aporte patronal.

* Devolucién de la diferencia entre el anticipo y el impuesto a la renta
causado siempre que se verifique el aumento de empleos. Recargo del
200% en caso de que se verifique defraudacion tributaria.

* La reduccion por reinversion del 10% se aplicard solo para
exportadores habituales, empresas manufactureras y de turismo.

* Se elimina los 10 afios para la deducibilidad de las provisiones por
jubilacion patronal y de desahucio; s6lo el valor pagado sobre nuevas
provisiones.

* Deduccion adicional del 10% en adquisicion de bienes o servicios a
organizaciones de la economia popular y solidaria.

* Estardn obligados a llevar contabilidad las personas naturales que
superen los US$300,000 de ingresos brutos en el ejercicio fiscal
anterior.



* La deduccién de gastos personales, incluye también aquellos
incurridos por los Padres que no perciban ingresos.

* Se establece la obligatoriedad del uso del sistema financiero en pagos
de més de US$ 1.000,00., (Bancarizacién — antes US$ 5.000,00).

* Se elimina el impuesto a las tierras rurales.

2.19 Principales cambios de las NIIF afio 2018.

Las empresas tendran que aplicar las dos Normas para los periodos de informacién que
comiencen a partir del 1 de enero del 2018.

Ahora es un buen momento para recapitular los cambios que las Normas traerdn y la
gama de materiales utiles disponibles en el sitio web del IASB.

» NIIF 9.-
La NIIF 9 Instrumentos financieros, que sustituird a la actual NIC 39, serd de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2018. NIIF 9 es el resultado de un largo
proyecto que se fue completando por fases que introduce diversas novedades,
pero los cambios son muy significativos en 3 areas:

e C(lasificacién y valoracién de instrumentos financieros

e Deterioro de valor: Comentado en el articulo del Blog de Coordenadas
“NIIF 9: Del modelo de pérdidas crediticias incurridas a las esperadas”

e Contabilidad de coberturas

Se trata de una norma altamente compleja, cuya implementaciéon presenta un
desafio importante para cualquier entidad. Mds que cualquier otra norma,
la NIIF 9es altamente exigente con respecto a modelos cuantitativos y la
capacidad de procesar datos.

La aplicacién de NIIF 9 tendrd un impacto més generalizado y significativo en
bancos, aseguradoras y otras entidades financieras, pero es un reto especialmente
importante para las entidades no financieras.

Con caricter general, la NIIF 9 se aplicard de forma retroactiva, aunque no se
exige re-expresar los periodos comparativos.

En este articulo nos referimos a la novedad sobre la clasificacion y valoracion de
instrumentos financieros.



2En qué se basa dicha clasificacion y valoracion?

Activos financieros

La NIIF 9 introduce un nuevo enfoque de clasificacion, basado en dos
conceptos: Las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de los
activos y el modelo de negocio de la entidad.

La determinaciéon de en qué medida los flujos de efectivo contractuales son
solamente pagos de principal e intereses, serd mas complicado en la medida en
que sea mas “sofisticado” el instrumento.

El término modelo de negocio se refiere al modo en que se gestionan grupos de
activos financieros para lograr un objetivo de negocio concreto. Es una cuestion
que sebe ser observable a través de las actividades que lleva a cabo la entidad.

Parece que en las empresas no financieras esta evaluacién puede ser
relativamente sencilla, ya que comtiinmente sus activos financieros se limitardn a
cuentas por cobrar comerciales y depdsitos bancarios que seguirdan valordndose a
coste amortizado. Por contra, las aseguradoras, bancos, fondos de inversion, etc,
si tendran una labor compleja antes de la fecha de primera aplicacién para
entender el modelo de negocio.

La NIIF 9 requiere que los activos financieros se clasifiquen en el momento de
su registro inicial en 3 categorias de valoracion:

e coste amortizado,
e valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio)

e valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

La clasificacion dependerd del modo en que una entidad gestiona sus
instrumentos financieros (su modelo de negocio) y la existencia o no de flujos de
efectivo contractuales de los activos financieros especificamente definidos:

1. Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero
con el fin de cobrar flujos de efectivo contractuales y, segin las
condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas
especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas
intereses sobre dicho principal, el activo financiero se valorara al coste
amortizado.

2. Si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencién de flujos
de efectivo contractuales como su venta y, segin las condiciones del
contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del principal més intereses sobre dicho
principal, los activos financieros se valorardn a su valor razonable con



cambios en otro resultado integral (patrimonio). Los intereses, deterioro
y diferencias de cambio se registran en resultados como en el modelo de
coste amortizado. El resto de variaciones de valor razonable se registran
en partidas de patrimonio y podrén reciclarse a pérdidas y ganancias en
su venta.

3. Fuera de estos escenarios, el resto de activos se valoraran a valor
razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

En NIIF 9 los activos financieros se reclasifican si, y solo si, el objetivo del
modelo de negocio de una entidad sufre cambios significativos.

Pasivos financieros

La clasificacion de pasivos se mantiene similar a la de la NIC 39: Se valorardn a
coste amortizado, excepto aquellos pasivos financieros que se mantengan para
negociar, que se valorardn a valor razonable con cambios en resultados.

No se permite la reclasificacion de pasivos financieros.

Como conclusién, aunque el objetivo inicial con relacion al proyecto de reforma
de la contabilidad de instrumentos financieros era reducir la complejidad, la
nueva norma continua siendo compleja, en parte porque mantiene un modelo
mixto de valoracion.

NIIF 15.-

La NIIF 15 reemplazard la NIC 18 Ingresos y la NIC 11 Contratos de
Construccion. Establecerd un marco integral para determinar cudndo reconocer
los ingresos y cudnto ingreso reconocer. Se espera que aumente la
comparabilidad entre las empresas a través de sectores y mercados.

La NIIF 15 afectard a casi todas las empresas, ya que cubre los ingresos de todos
los contratos con clientes, excepto los ingresos por arrendamientos, instrumentos
financieros y contratos de seguros.

Los inversores deben encontrar informacién util en las notas a los estados
financieros de las compaififas sobre el impacto esperado de un nuevo Estdndar
incluso antes de que las compaiiias apliquen esa Norma (esto es un requisito en
la NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones Contables y Errores).
Para la NIIF 9, esto podria incluir informacion sobre la probabilidad de que las
provisiones para pérdidas crediticias cambien y, para la NIIF 15, podria incluir
informaciéon sobre los posibles efectos sobre la cantidad o momento del
reconocimiento de los ingresos.



» NIIF 16.-

La nueva norma cambiard en gran medida el modelo contable que actualmente
aplican los arrendatarios, asi pues la NIIF 16 no tendra efectos en la contabilidad
de arrendador, no obstante en el caso de los arrendatarios va a tener un impacto
muy relevante.

El tratamiento contable en los arrendamientos operativos dard un vuelco
significativo ya que la nueva norma NIIF 16no considera la diferenciacion
entre los arrendamientos financieros, que son registrados en el balance, y
los arrendamientos operativos, que aparecen hasta el momento en la cuenta de
resultados o “fuera balance” y que se registran por su cuota mensual y no por sus
cuotas futuras. El nuevo modelo, Unicamente reconocerd que todos los
arrendamientos, financieros u operativos, tengan la misma consideracién que
los arrendamientos financieros actuales y mostrando un activo (derecho del
uso del bien) y un pasivo (cuotas futuras a pagar).

El cambio en el tratamiento contable va a ser importante para la mayoria de las
sociedades que alquilan activos, ya que estos arrendatarios deberdn incluir todos
sus arrendamientos en sus balances. Asi, la nueva definicién de arrendamiento
ya no se plantea si es fuera o dentro de balance y, en su defecto, se centra en qué
cambios va a suponer en los ratios financieros, como va afectar y que impacto
va a tener para las partes interesadas o inversores.

(Qué impactos va a tener la nueva norma? Para los arrendatarios, el nuevo
contrato pasard a ser un pasivo y un activo al mismo tiempo, por lo que la nueva
resolucién va a significar un incremento en el tamafio del balance con nuevos
activos pero a su vez con un aumento del endeudamiento financiero. El impacto
contable de la nueva norma, no solamente va a tener un reflejo en el balance sino
que se producirdn cambios durante la vigencia del contrato de arrendamiento. En
este caso, las empresas deberdn aplicar un método de reconocimiento de gastos
en la prictica totalidad de los contratos, aun cuando abonen rentas anuales
constantes.

La NIIF 16, bisicamente pone fin a la venta con arrendamiento posterior como
estructura de financiacion fuera de balance. Asi pues, si existe una venta se
considerard un arrendamiento dentro del balance a coste, pero en caso contrario
se deberd reconocerse a valor razonable. El pasivo por arrendamiento sera el
valor actual de las rentas por arrendamiento mas el valor actual de los pagos
esperados al final del arrendamiento y se incluirdn los pagos basados en un
indice o tasa.



NOTA 03.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

En la aplicacion de las politicas contables de la Compafiia, las cuales se
describen en la Nota 2, la administracion debe hacer juicios, estimados y
presunciones sobre los importes en libros de los activos y pasivos que
aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y juicios
asociados se basan en la experiencia histérica 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 revision y periodos futuros si la revision afecta tanto al periodo actual
como a periodos subsecuentes.

A continuacion se presentan las estimaciones y juicios contables criticos
que la administracion de la Compania ha utilizado en el proceso de
aplicacion de los criterios contables:

3.1 Deterioro de activos

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se
considere necesario, se analiza el valor de los activos para
determinar si existe algin indicio de que dichos activos hubieran
sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algiin
indicio se realiza una estimacién del importe recuperable de dicho
activo. Si se trata de activos identificables que no generan flujos de
efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad de la
unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

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

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



3.2

3.3

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos
anteriores son revertidas cuando se produce un cambio en las
estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor
del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros
que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida
por deterioro.

Vida qtil de equipos

Como se describe en la Nota 2.7, la Compaiiia revisa la vida util
estimada de equipos y propiedad de inversién al final de cada
periodo anual.

Valuacion de los instrumentos financieros

La Compaiiia utiliza las técnicas de valuacién para la medicion del
valor razonable de sus activos financieros y pasivos financieros que
se basan, en la medida de lo posible, en datos observables del
mercado.



NOTA 04.

NOTA 0s.

NOTA 06.

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO

Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue:

BANCO: 31/12/17 31/12/16

Doélares Délares
Caja general y Fondos Rotativos 300,00 300,00
Efectivo en Bancos Locales 207.643,78 159.569,02
Efectivo en Bancos Exterior (1) 1.990,55 4.102,10
Saldo al final del aiio 209.934,33 163.971,12

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

COMPANIAS RELACIONADAS

Los saldos de cuentas por cobrar de compafiias relacionadas son las

siguientes:
POSICION ACTIVA:
NOMBRE 31{12/17 31{12/16
Dolares Dolares
Anticipos Prinansa S.A (1) 0,00 112,40
Saldo al final del periodo 0,00 112,40
ACTIVOS FINANCIEROS
Un resumen de Activos Financieros es como sigue:
EMPRESA: 31/12/17 31/12/16
Délares Délares
Fideicomiso Rumipamba 1) 779.500,00 0,00
Alexandra Vintimilla 30.765,53 0,00
Fondo Obra San Martin 386,50 0,00
Otras cuentas por cobrar 3.342,57 | 25.656,42
Servicios y otros pagos anticipados 16.314,19 3.302,06
Documentos y Cuentas x Cobrar Clientes 0,00 1.800,00
Seguros y otros pagos anticipados 0,00 1.479,48
Saldo neto al final del afio 830.308,79 | 32.237,96

(1) Valor por cobrar por la venta en abril del 2017 de los

estacionamientos que  se

encontraban

PROPIEDAD DE INVERSION Ver NOTA No. 10.

registrados

como




Transaccion sustentada y habilitada segin acta general
extraordinaria y universal de accionistas del 4 de septiembre de
2012, se decide la venta de los estacionamientos al FIDEICOMISO
RUMIPAMBA por el valor de $ 1.625.000,00; venta protocolizada
mediante escritura del 24 de marzo de 2017 otorgado ante la
NOTARIA SEGUNDA DEL CANTON QUITO. La escritura fue
inscrita el REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO el 28 de abril de 2017.

El valor de $ 779.500,00 que representa el 65,52% del total de los
activos no , no ha sido cobrado a la fecha del informe por lo que de
acuerdo a la NIC 36 DETERIORO DEL VALOR DE LOS
ACTIVOS... parrafo 59 y 60" El importe en libros de un activo se
reducird hasta que alcance su importe recuperable si, y solo si,
este importe recuperable es inferior al importe en libros. Esa
reduccion es una pérdida por deterioro del valor... La pérdida por
deterioro del valor se reconocerd inmediatamente en el resultado
del periodo”, se debe aplicar el deterioro correspondiente ajustando
a resultados. Por lo que la utilidad del ejercicio 2017 se encuentra
sobrevalorado en el mencionado valor; asi como, sus activos y
patrimonio.

NOTA 07. INVENTARIOS

Corresponde a saldo de Inventarios, un resumen es como sigue:

NOMBRE: 31/12/17 31/12/16

Dolares Dolares
Inmuebles destinados para la venta. (1) 104.253,94 875.696,93
Saldo al final del aiio 104.253,94 875.696,93

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

continuacion:

NOMBRE: 31/12/17 31/12/16

Dolares Dolares
San Martin Torre 1y 2 (a) 6.620,40 6.620,40
San Martin Torre 3 (a) 3.597,73 6.486,19
San Martin Torre 4 (a) 0,00 2.364,03
San Martin Torre 5 (a) 9.696,84 9.696,84
San Martin Torre 6 (a) 3.981,50 3.981,50
San Martin Torre 7 (a) 3.367,74 3.367,74
San Martin Torre 9 (a) 14.035,47 17.895,98
San Martin Torre 11 (a) 4.375,87 4.375,87
San Martin Torre 13 (a) 5.637,08 5.637,08
San Martin Torre 14 (a) 12.095,83 22.200,98




NOTA 08.

NOTA 09.

San Martin Torre 15 (a) 27.202,44 30.003,34
San Martin Torre 16 (a) 2.078,82 2.078,82
San Martin Torre 17 (a) 8.482,79 320.943,88
San Martin Torre 18 (a) 3.081,43 440.044,28
Total Inventarios 104.253,94 875.696,93

(a) Los

constituidos por suites, departamentos,

Inmuebles

del conjunto San Martin

se encuentran
parqueaderos, darea

comunal, bodegas y jardines. Este conjunto se encuentra
ubicado en las calles Herndndez de Gir6n y Pedregal.

IMPUESTOS ANTICIPADOS
A continuacién se presenta el detalle de impuestos anticipados:
NOMBRE: 31/12/17 31/12/16
Délares Délares
Retencion en la fuente afio corriente 0,00 28.160,00
Crédito tributario Impuesto a la Renta 32.636,86 7.194,48
Impuesto Plusvalia 0,00 10.414,47
Credito Renta Ejercicios Anteriores 0,00 23.515,76
Saldo al final del aiio 32.636,86 69.284,71
PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO NETO
En doélares:
SALDO SALDO
DESCRIPCION 31/12/16 ADICIONES Ventas 31/12/17
Muebles y Enseres 413,48 0,00 0,00 413,48
Equipo de Computacién 39.134,24 0,00 0,00 39.134,24
Herramientas y Equipos 6.624,16 0,00 0,00 6.624,16
Equipo de Oficina 338,91 0,00 0,00 338,91
Mejoras Equipo de Computacién 163,77 0,00 0,00 163,77
Subtotal 46.674,56 0,00 0,00 46.674,56
Depreciaciéon acumulada (46.214,19) (236,92) 0,00 | (46.451,11)
Total 460,37 (236,92) 0,00 223,45

El cargo a resultados por gasto de depreciacion en el afio 2017 es de $ 236,92

($437,61 en el afio 2016).

En dolares:

SALDO SALDO

DESCRIPCION 31/12/15 ADICIONES Ventas 31/12/16
Muebles y Enseres 413,48 0,00 0,00 413,48
Equipo de Computacién 39.134,24 0,00 0,00 39.134,24
Herramientas y Equipos 6.624,16 0,00 0,00 6.624,16
Equipo de Oficina 338,91 0,00 0,00 338,91




Mejoras Equipo de Computacién 163,77 0,00 0,00 163,77
Subtotal 46.674,56 0,00 0,00 | 46.674,56
Depreciacién 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 depreciacion en el afio 2016 es de $ 437,61
($2.541,56 en el afio 2015).

NOTA 10.

PROPIEDADES DE INVERSION

Las propiedades de inversion, corresponde a los estacionamientos que se

encuentran en el Edificio Meditropoli, y que estdn destinados para el

alquiler de parqueaderos. El movimiento se muestra a continuacion:

NOMBRE: 31/12/17 31/12/16
Dolares Dolares
(a)
Saldo al 1 de enero 0,00 | 1.942.670,00
Ajuste al Valor Razonable (1) 0,00 | (317.618,00)
Deterioro 0,00 0,00
Saldo al 31 de diciembre 0,00 | 1.625.052,00

(1) A la fecha del informe se ha realizado el

(a)

avaluo de la
Propiedad de Inversidn.

El valor razonable de la propiedad de inversion ha sido
calculado a través de un avaldo practicado por un tasador quien
ha considerado las referencias del mercado en la zona por el
ejercicio 2016. En el afio 2016 se procedié a la reversién

considerando un nuevo avaluo, el cual dio una diferencia de
$-317.618,00.

Con fecha 04 de marzo de 2016, la compaiiia cuenta con informe
de perito sobre esta propiedad de inversiéon y en el mismo se

determina que el valor del avalio es de US$ 1.625.052,00.

VENTA DEL LOS ESTACIONAMIENTOS:

Transaccion sustentada y habilitada segin acta general
extraordinaria y universal de accionistas del 4 de septiembre de
2012, se decide la venta de los estacionamientos al FIDEICOMISO
RUMIPAMBA por el valor de $ 1.625.000,00; venta protocolizada
mediante escritura del 24 de marzo de 2017 otorgado ante la
NOTARIA SEGUNDA DEL CANTON QUITO. La escritura fue
inscrita el REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO el 28 de abril de 2017.



NOTA 11.

NOTA 12.

OTROS ACTIVOS

El detalle de muebles y equipos y sus movimientos anuales se aprecia en
los siguientes resimenes:

NOMBRE: 31/12/17 31/12/16
Dolares Dolares
Costo oficina temporal 62.621,47 62.621,47
Amortizaciéon Acumulada (50.277,24) | (44.015,09)
Saldo 12.344,23 18.606,38

El cargo a resultados por amortizacién Construccién Oficina en el afio
2017 es de $ 6.262,15 ($6.262,15 en el afio 2016).

PRESTAMOS BANCARIOS

Las obligaciones con instituciones financieras se muestran anualmente:

2017: al 31 de diciembre de 2017 la empresa NIRAVELSA S. A., no posee
obligaciones bancarias con Instituciones Financieras.

Al 31 de diciembre del 2016

Acreedor Tasa de Deuda Vencimiento | Vencimi
Interés Total Circulante ento
Anual
Banco Santander 2.15% 600.000,00 600.000,00 Ene-17
Banco Santander - Intereses 0,00 286,67
Total Pasivos Bancarios 600.000,00 600.286,67

NOTA 13.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Corresponde a saldo de Cuentas y Documentos por pagar el cual se
detalla a continuacion:

CONCEPTO 31/12/17 31/12/16

Dolares Dolares
Microcircuitos 4.397,94 0,00
EPMAPS 891,54 0,00
Seguros Confianza 694,53 0,00
Acreedores Varios 0,00 20.734,93
Cuentas por Liquidar 881,74 0,00
Saldo al final del afio 6.865,75 20.734,93

Valores pendientes de pagar a la fecha del informe.
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NOTA 15.

NOTA 16.

ANTICIPO CLIENTES

El saldo al 31 de diciembre de 2017 y 2016 incluye, anticipos recibidos
de clientes para la reserva de inmuebles del Conjunto San Martin que
adquirirdn en el futuro. Esta cuenta estd conformada por la aportacion
de 9 clientes (8 clientes en el 2016).

NOMBRE 31{12/17 31{12/16

Délares Délares
Saldo Inicial 530.920,38 | 3.227.235,86
Anticipos 2017 / 2016 Neto -522.397,38 | -2.696.315,48
Saldo Final 8.523,00 530.920,38

PROVISION OBRAS POR 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.

NOMBRE 31{12/17 31{12/16

Délares Doélares
Saldo Construccion Torre 17 21.140,94 31.709,98
Saldo Construccion Torre 18 24.928,18 37.764,10
Saldo Final 46.069,12 69.474,08

CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS A LARGO PLAZO

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

NOMBRE 31{12/17 31{12/16
Délares Délares
Avellan Arteta Juan José 135.000,00 235.000,00
Admiacero Administradora de Empresas 135.000,00 235.000,00
del Acero S.A.
Avellan Arteta Silvia Patricia 135.000,00 235.000,00
Geracero Gerencia en Acero 135.000,00 235.000,00
Saldo Final 540.000,00 940.000,00

Al 13 de enero de 2016; mediante Junta General Extraordinaria de
Accionistas, la Compafiia NIRAVELSA S. A., registrada en la notaria
primera del D.M.Quito; sefiala, que el valor de $800.000,00 que se
colocd en la cuenta “aportes para futuras capitalizaciones” se debe
reclasificar y colocarlo como un pasivo de la compafiia a favor de los
accionistas en igual proporcion de participacién para cada uno.
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NOTA 18.

CAPITAL SUSCRITO

Al 31 de diciembre de los afios 2017 y 2016, la estructura del capital de
la Compaiia es el siguiente:

Dolares:
Accionista Numero de % Capital
acciones Suscrito
Admiacero Administradora de 52.500 25.00% 52.500,00
Empresas del Acero S.A.
Avellan Arteta Juan Jose 52.500 25.00% 52.500,00
Avellan Arteta Silvia Patricia 52.500 25.00% 52.500,00
Geracero Gerencia en Acero S.A. 52.500 25.00% 52.500,00
Total 210.000 100.00% | 210.000,00

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

Incremento de capital: con fecha 13 de enero de 2016 se lleva a cabo la
Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de
NIRAVELSA 8. A., en donde como segundo punto de orden se trata del
incremento de capital por un valor de $200.000,00 en igual proporcion de
participaciéon en la conformacion del capital, siendo legalizado este
acuerdo en la Notaria primera de la ciudad de Quito, capital de la
Republica del Ecuador (al 13 de enero de 2016), para proceder con la
respectiva autentificaciéon en las instituciones pertinentes como la
Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros y Registro Mercantil;
a la fecha del informe se verifica documentalmente el registro del
aumento de capital por $200.000,00, en el Registro Mercantil al 26 de
febrero de 2016.

RESERVA LEGAL

De conformidad con el Art. 297 de la Ley de Compaiiias, salvo
disposicion estatutaria en contrario de las utilidades liquidas que resulten
de cada ejercicio se tomard un porcentaje no menor del diez por ciento,
destinado a formar el fondo de reserva legal, hasta que éste alcance por lo
menos el cincuenta por ciento del capital social.

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

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




NOTA 19.

NOTA 20.

VENTAS NETAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas netas y el costo de ventas durante los afios 2017 y 2016 se
detallan a continuacién y corresponde principalmente a ventas de bienes

inmuebles:

31/12/17 31/12/16

DETALLE Dolares Dolares
INGRESOS:
Ventas Netas de Bienes 978.209,87 | 5.556.152,45
TOTAL 978.209,87 | 5.556.152.,45
COSTOS DE VENTA:
Costo de Ventas inmuebles 784.069,04 | 4.529.491,84
TOTAL 784.069,04 | 4.529.491,84
% 80,15% 81,52%

IMPUESTO A LA RENTA (Art. 37 LRTI, Art. 51 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, beneficiarios o similares residentes o
establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion, de

constituyentes,

acuerdo a los siguientes casos:

a) Si los accionistas en paraisos fiscales no superan el 50% del total del
paquete accionario, la sociedad ecuatoriana pagara la tarifa del 25%
por la utilidad atribuible a esa participacidon accionaria, mientras que
pagara la tarifa del 22% sobre la diferencia del paquete accionario no
ubicado en paraisos fiscales.

b) Si la participacién accionaria de los residentes en paraisos fiscales
supera el 50% del paquete accionario, entonces la sociedad
ecuatoriana pagard la tarifa del 25% sobre la totalidad de las
utilidades obtenidas por la sociedad.

Asimismo, aplicard la tarifa del 25% a toda la base imponible, la
sociedad que incumpla el deber de informar sobre la participacién de sus
accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares.

Concepto || 3171212017 | 31/12/2016

Utilidad ejercicio 170.792,29 | 692.740.29
+) Gastos no deducibles 1.439,98 325.245.66
+) Gastos no deducibles Exterior 987,98 0,00
-) Amortizacién perdidas tributarias (0,00) (87.577.48)
de afios anteriores
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Utilidad gravable 173.220,25 930.408.47
Impuesto renta causado 38.108,46 204.689.86
Anticipo a la renta determinado en 45.195,70 38.030.14
declaracién afio anterior

-) Rebaja del saldo del anticipo (1) (7.087.23) 0,00
-) Anticipo IR pagado (6.621,24) (7.194.48)
-) Retenciones en la fuente (26.015,62) (38.574.47)
-) Retenc. Fte. anos anteriores (0,00) (23.515.76)
Impuesto renta por pagar 5.471,61 135.405.15

(1) Rebaja segin Decreto Ejecutivo 210.
Son susceptibles de revision por parte de las autoridades tributarias las
declaraciones de impuestos de los afios 2014 al 2017.

20.1 Aspectos Tributarios del Cédigo Organico de la Produccion

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

e 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 afio 2013. Al 31 de
diciembre del 2017, para la medicién del pasivo por impuestos
diferidos, la Compafiia utiliz6 una tasa de impuesto a la renta del 22%.

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

GARANTIAS Y CONVENIOS

Garantias

Al 31 de diciembre de 2016 se mantienen polizas de confianza
emitidas a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
para la construccién de torres y drea comunal, el detalle se muestra a
continuacion:

Beneficiario Proyecto Monto Vencimiento

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Torre 15, 16,17, 18 | 133.693 2014

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Area Comunal 29.964 2014




NOTA 22.

Convenios

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

Los honorarios profesionales por los trabajos encomendados, serdn
del 8,5% del costo directo de la obra mas IVA.

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

El plazo de ejecucién del proyecto, se determinard por intercambio de
cartas entre las partes, de acuerdo a las etapas que se establezcan de
comun acuerdo entre las partes y comenzard a regir desde la fecha de
Permiso de Construccion.

RIESGOS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

22.1 Objetivos y politicas de administracion de riesgos

La Compaiiia estd expuesta a varios riesgos en relaciéon a los
instrumentos financieros. Si bien no actia activamente en los
mercados de inversiones especulativas, el principal riesgo de
mercado es el riesgo de liquidez. La administracion de riesgos de
la Compafifa estd basada en las decisiones del Directorio y Junta
de Accionistas y se enfoca en asegurar activamente que se
minimicen los riesgos de los mercados financieros en los flujos de
caja a corto y mediano plazo. Durante el presente afio no han
existido cambios con relacién al afio anterior en relacién a los
objetivos y politicas de administracion de los riesgos
mencionados.

22.2 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 nacional.

El valor libros de los activos financieros que se muestra en las
nota 5 y 6 es el maximo nivel de exposicion al riesgo de crédito
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al 31 de diciembre de cada afio. Al 31 de diciembre de 2017 el
mayor expuesto al que se somete la Compafiia y en la que
pudiera existir concentraciones de riesgo de crédito esta
principalmente representado por las cuentas por cobrar a los
clientes.

Al 31 de diciembre del 2017, la Compafiia no tiene otras
concentraciones significativas de riesgo de crédito distintas a las
anteriormente senaladas.

22.3 Riesgo de Liquidez

Es el riesgo de que la Compaiiia no pueda cumplir con sus
obligaciones financieras en la medida en que vencen. El enfoque
de la Compafifa para administrar este riesgo es asegurarse de
contar con la liquidez suficiente para solventar los gastos
operacionales y cumplir con el pago de sus obligaciones
financieras cuando vencen, sin incurrir en pérdidas o arriesgar su
reputacion. Para ello gestiona los flujos de caja de corto y largo
plazo.

AUDITORIA LAVADO DE ACTIVOS

En octubre 30 del 2013 mediante Registro Oficial No.112 de esa fecha, la
Superintendencia de Compaiiias de Valores y Seguros emite la resolucion
SC.DSC.G.13.010 sobre las “Normas de Prevencion de Lavado de
Activos, Financiamiento del Terrorismo y otros Delito para las
Compaiias”. En su articulo 28 menciona: “Para el sector que se dedique
a las actividades de construccion e intermediacion de inversion
mobiliaria, deben registrar todas las operaciones y transacciones que
realizan sus clientes...”, que se reporte ciertas transacciones al organismo
de control, que se elabore un Manual de Cumplimiento para la
Prevencion de Lavado de Activos, que se asigne un Oficial de
Cumplimiento y que se audite la aplicacién de esta norma dentro de otros
requerimientos.

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

aplicacion.

La implementacion de los procedimientos de lavado de activos asi como
el cumplimiento de los procedimientos, segln lo establece la normativa,
deben ser examinados por los auditores externos independientes quienes
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NOTA 25.

emitirdn un informe especial cada afio a la Superintendencia de
Compaiias de Valores y Seguros a cerca de su cumplimiento o no. Para
cumplir con este requisito y de acuerdo a esta normativa los auditores
externos emitirdn el mismo de forma separada para el afio 2017.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2017 y la fecha de emisién del informe
(marzo 15, de 2018) no se produjeron eventos que en opinion de la
Administracién de la Compafifa 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 2017
han sido aprobados por la Gerencia de la Compafiia con fecha febrero 28
de 2018 y seran presentados a los socios para su aprobacion. En opinion
de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros serdn aprobados
por la Junta de Accionistas sin modificaciones.

Jose Miguel Coo Miranda Ivonne Del Carmen Coronel Garcia
REPRESENTANTE LEGAL CONTADORA GENERAL



