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JIng. Com. Williams (. Burgos Castro

CONTADOR - AUDITOR EXTERNO INDEPENDIENTE

Informe del Auditor Independiente

A los Accionistas de
INMOBILIARIA SAVIERA S. A.

Opinidn

1.

He auditado los estados financieros adjunios de INMOBILIARIA SAVIERA S. A. gue comprenden el
estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2018 y el estado de resultado integral, el estado de
cambios en el patrimanio v el estado de flujos de efectivo correspondiente al afio terminado en esa fecha,
asi como el resumen de las principales politicas contables y otras notas explicativas.

En mi opinion los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan razonablemente, en
todos los aspectos significativos, la situacion financiera de INMOBILIARIA SAVIERA 3. A, al 31 de
diciembre del 2018, asi como el resultado de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos
de efectivo correspondiente al afo terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera Para Pequenas y Medianas Entidades (MIIF para PYMES).

Fundamentos de la opinidn calificada

&

He llevado a cabo mi auditoria de acuerdo con MNormas Internacionales de Auditoria (NIA). Mi
responsabilidad con relacidn con esas normas se detalla mas adelante en “Responsabilidades del auditor
sobre la Auditoria de los Estados Financleros™. Soy independiente de la Compania de acuerdo con las
disposiciones del Codigo de Etica para Contadores Plblicos emitidas por el Consejo de Normas
internacionales de Etica (IESBA, por sus siglas en ingles), y he cumpiido mis otras responsabilidades
éticas de conformidad con estos requerimientos. Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido
proporciona una base suficiente y apropiada para emitir mi opinion calificada de auditoria.

Asuntos claves de auditoria

4.

5.

Asuntos clave de auditoria son aguellos asuntos que, a mi juicio profesional, fueron de mayor importancia
en mi auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos fueron cubiertos en el
contexto de mi auditoria de los estados financieros en su conjunto, y en la formacion de mi opinion al
respecto, sin expresar una opinion por separado sobre los mismos.

Mo he identificado asuntos claves de auditoria que deban ser comunicados en este infarme.

Responsabilidad de la Administracion sobre los Estados financieros

6.

La Administracion es responsable de |a preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera Para Peguefas y
Medianas Entidades (NIIF para PYMES) y del control interno gue 1a Administracion considere necesario
para permitir la preparacion de estados financieros libres de incorrecciones materiales debido a fraude o
2rror.

En |a preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar |a capacidad de
la Compafia para continuar como negocio en marcha, revelando, segun corresponda, los asuntos
relacionados con el negocio en marcha, a menos que pretenda liquidar la empresa o cesar operaciones, o
no tenga ofra alternativa mas realista que hacerio.

La Administracidn es responsable de supervisar el proceso de generacion de informacion financiera de la
Compania.

Avenida José Vicants Trigile y Avenlda 25 de Juio. CondomininsLa Frimavera” Biogue 5 Depariamento 28. Telafonos: (593-4) 23345173 - 2587546
Celulzr GHTS-186430/ 0985827636, E-mail wilamshergos@omail pom  Guavaguil - Ecuador



JIng. Com. Williams A. Burges Castre

CONTADOR - AUDITOR EXTERNOC INDEPENDIENTE

Respaonsabilidades del Auditor sobre la Auditoria de los Estados financieros

g Mi chietivo es obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan libres
de incorreccion material, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria conteniendo mi opinion.
Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA) siempre detecte una incorreccion material
cuando exista. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y Se consideran materiales si,
individualmente o en conjunto, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
economicas gue los usuarios toman basandose en los estados financieros

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA), apliqué
mi juicio profesional y mantuve una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria,
También:

9.1.ldentifiqué y evalué los riesgos de incorrecciones materiales en los estados financieros, ya sea
por fraude o error, disefié y apliqué procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, ¥
obtuve evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para mi opinion.
El riesgo de no detectar una incorreccion material por fraude es mas alto que para una resultante
de error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones intencionales
tergiversaciones, o la anulacion del control interno.

9.2, Obtuve un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el proposito
de-expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafiia.

9.3.Evalué la idoneidad de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y revelaciones relacionadas realizadas por la Administracion.

9.4 Evalué la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo las

revelaciones, y si los estados financieros representan razonablemente las transacciones y
eventos subyacentes.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

10. De conformidad con el articulo 102 de la Ley Organica de Régimen Tributario Interno, estoy obligado a
opinar sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Companfia en su calidad de sujeto

pasivo. Mi opinién al respecto se emitird en un informe por separado para uso exclusivo del Servicio de
Rentas Internas (SRI).

Atentamente,

Abril 22, 2019
Guayaquil, Ecuador

Avenida Jose Vicenls Trujiley Avenida 25 de Jubs. Condeminios "La Primavers” Slogue 5 Depanamento 28, Telsidnos (55141 2334813 — 7552086
Celubar, OOTO 186450 | D985-B27618. E-mail wilamsburgosEgmaltcom Guayaguil - Ecuador



INMOBILIARIA SAVIERA S. A.

Estado de Situacidon Financiera
{Exprosado en Dolares de Estados Unides de Noteameénca)

Afio terminado el 31 de diclembre | 2018 |
Activos |
Activos corrientes
Efectiva Nota 3 200,00
Cuentas por Cobrar Nota 4 4.118.43
Activos porimpuesios comentes 23,87
Total aclivos comentes 4.342.30
Talal de aclivos 4,342 .30
Pasivos y Patrimonio de los accionistas
Pasivos corrientes
Pasivos porimpuasios comentes Mota 5 67,28
Total de pasivos comentes 67,28
Patrimonio de los accionisias
Acciones pagadas Nata & 1.000,00
Resultados acumuladas 3.036.47
Utilidad del ejercicio 238,55
Tolal Pammonio de los accionistas 4.275,02
Total pasivos y patrimonio de 10s accionistas. 4.342 30

'Sra. Ines Marla Salazar Arroyo
Gerente

Ver nolas a los estados financieros
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INMOBILIARIA SAVIERA S. A.

Estado de Resultado Integral
(Expeesado en Didares de jos Estados Unidos de Nonsaméoca)

Afo lerminado el 31 de diciembre

| 2008 |

Ingresos de actividades ordinarias

Ventas de -
Ventas con tanfa 0%

Tolalingresos de aclividades ordinarias

9.460,00
| 9.460,00

Costo de Ventas

[ =

Margen bruto de operacitn

| 9.460.00

Gastos

Adminisiracion
Total de Gastos

Nata 7 E 154 1 '.-"l

Utilidad antes de la Parlicipacion de los trabajadores e impuesto a

la renta

{ -] Paricipacion de los trabajadores
{ =) Impuesio a la renta de sociedades

Utilidad Neta

| (9.154,17)
ans B3

Nota B -
Nota 8 (67,28)

238,55

Ver notas a los estados financieros
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CPA, Sula;gé Benalcazar Cevallos
Contador Gepefe
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INMOBILIARIA SAVIERA S. A.

Estado de Flujos de Efectivo
(Expresado &n Dolares de Estados Unkdos de Norleaminga)

Afio terminado el 31 de diciembre |

Flujos de Efectivo de Actividades de Operacién |

2018 |

Recibido de clientes porventas
Pagado a proveedores, empleados y obros
impuesto a la renta de sociedades

Efectivo neto provisio (usado) por Actividades de Operacion |

9,188,18
(9.120,90)

Aumento (Disminucldn) neta del Efective
Efective y equivalentes de efective al inicio del afio
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Conciliacién de la Utilidad Neta con el efectivo generado por |

Actividades de Operacian

(67.28)

200,00

Utilidad Neta

Ajustes para conciliar la Utlidad Neta con el efectiva neto provisto por las l

actvidades de operacion;

200,00

“

238,55

Cambios en el capital de rabajo:
Disminucion de las cuentas por cobrar
Disminucion en actives por impuestos comentes
(Disminucion) en pasivos por impueslos comienigs

Total Ajustes

Efectivo neto provisto (usado) por Actividades de Operacion

(271,82)
13,73
19,54

(238,55)

o W

i a Salazar Arroyo
Gerente General

Ver notas a los estados financieros




INMOBILIARIA SAVIERA S, A,
MNotas a los Estados Financieros
Afio terminado el 31 de diciembre del 2018

1. Actividad de la entidad informante

La Compafiia INMOBILIARIA SAVIERA S. A. fue constituida originalmente con la denominacion INMOBILIARIA
CAR-VEL 8. A, mediante escritura publica del 22 de septiembre de 1978 ante Notaria Quinta del Canton
Guayaquil, Provincia del Guayas e inscrita en el Registro Mercantil el 6 de diciembre de 1979. Con fecha 28 de
febrero de 1995 ante Notaria Vigesima Cuarta del Cantdn Guayaguil, Provincia del Guayas e inscrita en el
Registro Mercantil @l 13 de sepliembre de 1995 se procede al cambio de su denominacién original por la
INMOBILIARIA SAVIERA 5. A

Su objeto principal es dedicarse a las actividades de compra, venta, alguiler y explotacion inmobiliaria en todas
sus fases. La Compafiia tiene asignado por el Servicio de Rentas Internas (SRI) el Registro de Unico de
Contnbuyentes (RUC) No. 0990392234001,

De acuerdo con los boletines de informacitn estadisticos publicados por el Banco Central del Ecuador el indicader
refacionado con la inflacidn anual (acumulades de enero a diciembre) en el comportamiento de la economia
ecuatoriana por los ultimos tres anos, fueron como sigue:

Indice
Diciembre 31, Inflacién Anual
2018 0,27 %
2017 (0,20) %
2016 112 %

2. Politicas Contables Significativas
Bases de Presentacion de Estados Financieros

Declaracion de cumplimiento. - Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Intemacionales de Informacion Financiera para Pequefas Medianas Entidades (MNIIF para PYMES) emitidas por el
Censajo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB),

Moneda funcional. - La moneda funcional de ia Compaiia y de curso legal en la Republica del Ecuador es el
Dolar de los Estados Unidos de Norteaménca (LSS Ddlar). Los estados financieros de [a comparia son
presentados en USS Ddlares. Los impones de ias nolas a los estados financieros estan expresados en LS.
Dolares, excepto cuando se especifique lo contrario.

Bases de preparacion. - Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo historico, tal coma
se explica en las politicas contables incluidas en el informe. El costo histdrico estd basado generalmente en el
valor razonable de la contrapartida dada en el intercambio de los activos.  El valor razonable es el precio que s
recibiria por vender un activo o el valor pagado para transferr un pasivo entre paricipantes de un mercado en la
fecha de valoracion, independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado wutilizando otra
técnica de valoracion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiia iene en cuenta las
caracteristicas del aclivo o pasivo que los paricipantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del activo
o pasivo a la fecha de medicion.

Activos Financieros

Los activos financieros son los valores fijos o determinables que no se cotizan en un mercado activo, mantenidos
en un modelo de negocio cuyo objetiva es oblener los flujos de efectivo en los términos contractuales acordados
con el deudor. Todos los activos financieros son reconocidos en la fecha en que se originan cuando la compania
se conviefnte en pane de los términos contractuales de |a ransaccion, inicialmente a su valor razonable mas los
coslos directos atribuidos a la transaceion,

Posterior &l reconocimiento imicial, estos activos e miden al costo amortizade, esto es el valor inicial del active
financiero menos los reembalsos del prncipal; més o menos la amortizacion acumulada de cualquier diferencia
entre el valor iniclal y el valor del reembolso en el vencimiento, calculada con &l método de la tasa de interés
efecliva cuando los plazos de recuperacion se amplian mas alld de las condiciones de créditos normales; vy,
menos cualquier disminucion por deterioro del valor.



INMOBILIARIA SAVIERA S A
MNotas a los Estados Financieros
Afio werminado el 31 de diciembre del 2018

2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

L.a Compafia da de baja un activo financiero cuando los derechos contractuales a los flujos derivados del activo
expiran o son transferidos junto con los riesgos v beneficios relacionados. Al final de cada periodo sobre @l que
se informa, los importes en libros de los activas financieros se revisan para determinar si existe evidencia objetiva
de gue no serdn recuperables. En el evento de ser asi, se reconoce inmediatamente en los resultados integrales
una perdida por deterioro del valor,

Los activos financiercs de la comparia son:

» Efeclivo y bancos - constituido por el efective disponible en caja y/o cuenta bancaria que no
generan intereses, depositado en bancos locales, sin restricciones y de libre disposician.

Pasivos Financieros

Todos los pasivos financieros son reconocidos en la fecha en que se originan, cuando la compafia se convierte
en parte de los tdrminos contraciuales de la transaccion, inicialmente a su valor razonable menos los costos
directos atribuibles a la transaccion.

Posterlor al reconocimiento inicial, eslos paslves se miden al costo amortizado, esto es el valer inicial del pasive
financiero menos los reembolsos del principal e intereses; y, mas la acumulacién de cualquier diferencia entre el
valor inicial y el valor del reembalso en el vencimiento, calculada con el método de la tasa de interés efectiva
cuando los plazos de pago se amplian mas alld de las condiciones de crédito normales. El interés implicito y el
interés acordado con el acreedor son registrados como gastos financieros del periodo en que son devengados.

La compafila cancela un pasivo financiero, cuando las obligaciones contractuales se pagan o esta legalmente
dispensada de la responsabilidad principal contenida en el pasivo.
Los pasivos financieros de la compafia son;

« Cuentas por pagar. - Son pasivos financieras no derivados con pagos fijos o determinables, que
no cotizan en un mercado activo. Incluyen obligaciones con terceros, generados principalmente
por la compra de inventarios y servicios gue se realizan con condiciones de crédilo normales sin
imereses. El periodo de crédilo promedio para la compra de bienes y servicios es de 45 dias en

promedio.
+ Pasivos por impuestos cormientes. - constituides principalmente por impuestos retenidos por
las compras locales de bienes y servicios @ impuesio a la renta de socledades.
Propiedades y equipos. - se reconocen como sigue:
« Medicion en el momento del reconocimiento. - Las partidas de propiedades y equipos se miden

inicialmente por su costo y comprende su precio de adguisicion mas todos los costos directamente
relacionades con la ubicacién y la puesta en condiciones de funcionamiento.

= Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo. - Después del reconocimiento inicial, |as
propledades v equipos son registradas al costo menos la depreciacion acumulada y cualquier pérdida por
deterioro del valor, si hubiere.

Cuando un componente importante de una partida de propiedades y equipo posee una vida 0til distinta al
de la partida, es registrado como una partida separada.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo s6lo cuando es probable que haya
beneficios futuros ascciados con el activo gue se generen para la comparia.

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



INMOBILIARIA SAVIERA S. A,
Notas a los Estados Financieios
Afio terminado el 31 de diciembre del 2018

2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

Método i wil Utiles. - El costo de las propiedades y equipos, después de deducir su valar
residual estimado, se deprecia por el método de linea recta, durante el periodo estimado de vida Gtil.

La vida il estimada, valor residual y mélodo de depreciacion son revisados y ajustados al final de cada
periodo contable, siendo el efeclo de cualquier cambio o ajuste contable registrado sobre una base
prospectiva.

El valor en libros de propiedades y equipos se castiga inmediatamente a su valor recuperable, si el valor
en libros del activo es mayor que el estimado del importe recuperable.

A continuacion, se presentan las principales parlidas de propiedades y equipos y las vidas Otiles
utifizadas en el calculo de la depreciacion:

Vida dtil en afios |
Activos depreciables 2018 | 2017 |
Edificios 20 20

= Reliro 0 venta de propiedades y equipos. - La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una
partida de propiedades y equipos es calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor neto
en libros del activo y reconocida en los resultados del ejercicio que se reporta.

i . 25 y equipos. - Determinado en base a una estimacion del precio de venta
que !a mp&ﬂiu nbumdr& :la la disposicidn del activo, cuando éste tenga la edad y la condicion esperada
al final de su vida til, menos los gastos estimados necesarios para hacer la venta.

erioro del val [ ivos tangibles. - Al final de cada periodo, la Compania evalda log valores en
libros de. sus actives tangibles a fin de determinar si existen o si han producido eventos o circunstancias que
indican que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro, o dicho de otra manera, cuando el valor en
libros del active excede su valor recuperable, El valor recuperable de los actives corresponde al importe neto que
se obtendria de su venta o valor en uso, el mayor. Fara propositos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan
a los niveles mas pequefios en los que se genera flujos de efectivo identificables (unidad generadora de efectivo).

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconccen inmediatamente en resullados, salvo si el activo se registra

a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro como una disminucion © un
incremento n la revaluacidn.

Beneficios a corlo plazo a los empleados. - Los beneficios a coro plazo a los empleados estan constituidos
por el aporte patronal, fondo de reserva, décima tercer sueldo, décimo cuano sueldo, vacaciones vy la participacion
de los trabajadores en las ulilidades, estipulados en el Codigo de Trabajo del Ecuador, y son medidos sobie
bases no descontadas y reconocidos como gastos en la medida que el servicio o beneficio relacionado se proves.

Impuesto a la renta corriente y diferido. -El gasto por impuesto a la renta corriente se basa en la utilidad o
perdida gravable (tributaria) registrada durante el ano. La utiidad gravable es diferente de la utilidad contable,

debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran gravables o
deducibles (partidas exentas).

El pasivo de ia Compaiiia por conceplo del impuesto comiente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al
final de cada periodo.

= De conformidad con disposiciones legales vigenies, el impuesto a la renta se determina con la
tanfa del 25% sobre las ulilidades sujetas a distnbuddn, no obstante, la tarfa impositiva se
incrementa al 28% sobre la proporcion de la base imponible que corresponda a la panicipacion
directa o indirecta de accionistas que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicion. Para el ano 2018, la tasa de impuesto a la renta utilizada fue del 22% sobre las
utilidades sujetas a distribucion, por su condicidn de micro empresa,



INMOBILIARIA SAVIERA S. A
Motas a los Estados Financieros
Ano terminado @l 31 de diciembre del 2018

2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

El impuesto a la renia diferido es reconocido por las diferencias temporanas existentes enire el valor en libros de
los activos y pasivos para propositos de informacion financiera y los montos usados para propositos tributarios.

Los activos por impuesto a la renta diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se esperan
reduzcan las utiidades imponibles en el futuro y cualquier pérdida amortizable no utilizada, Los activos por
impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre |a base de las utiidades imponibles estimadas
futuras, es probable que se recuperen.

Los pasivos por impuesto a la renta diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se espera
incrementan las utiidades mpaonibles en el futuro.

Los activos y pasivos por impuesto a la renta diferido se miden a las tasas impositivas que se espera aplicar a las
diferencias temporarias cuando eslas sean reversadas en los pericdos futuros, basandose en ias leyes
aprobadas a la fecha del balance,

Los activos y pasivos por impuestos corrientes y diferidos no se descuentan ni se compensan. El importe neto en
libros de los activos por impuesto a la renta diferido es revisado a la fecha del balance y se ajusta para reflejar [a
evaluacion aclualizada de fas utilidades imponibles futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado integral
del periodo contable analizado.

El gasto del impuesto a la renta del periodo incluye los gastos @ ingresos por impuestos comentes y diferidos.
Estos impuestos se reconcoen en resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas reconocidas
en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también se reconoce
en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto,

Provisiones y contingencias. - Los pasivos por provisiones se reconocen cuando la compafia tiene una
abligacién presente, ya sea legal o implicita, como resultado de un suceso pasade y es probable que la Compafia
tenga que desprenderse de recursos para liquidar ia obligacion, y el imporie de la obligacion pueda estimarse de
manera fiable.

Los pasivos contingentes son obligaciones de posible ocurrencia, surgidas de sucesos pasados, cuya existencia
ha de ser confirmada solo por la ocurrencia o no ocurrencia de hechos futuros inciertos que no estan bajo el
control de la compania. Los pasivos conlingentes no son registrados en los estados de siluacion financiera, pero
deben ser informados de su existencia en notas a los estados financieros.

Beneficios definidos a los trabajadores. - estdn estipuladas en el Codigo de Trabajo del Ecuador y se

constituyen como sigue:

= Beneficios definidos: Jubilacion patronal y bonificacion por desahucio. - El costo de los beneficios
definidos (jubilacion patronal y bonificacion por desahucio) representan el valor actual de la reserva
malemalica, con valoraciones acluanales realizadas al final de cada periodo por un perito independiente
en base al método de unidad de crédito proyectada. Los costos por servicio presente y pasado se
reconocen en el resultado del afo en el que se generan, asi como el interés financiero generado por la

» Jubilacién patronal. - De acuerdo con disposiciones del Cédigo del Trabajo, los trabajadores
que por veinte afos 0 mas hubieren prestado sus servicios en forma continuada o interrumpida,
tendran derecho & ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la jubilacién que les
corresponde en su condicidn de afiliados al IESS,

» Bonificacion por desahucio. - De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, en los
casos de terminacion de la relscion laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el
trabajador mediante solicitud escrita ante el inspeclor de trabajo, ia Compania entregara el 25%
de fa dltima remuneracion mensual por cada uno de los afios de servicio.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas actuariales, se reconocen en el estado
de situacion financiera con cargo o abono a otro resultado integral, en el periodo en que se producen. El
reconocimients de las ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado integral se refiejan
inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son reclasificadas a la utilidad o pérdida del periodo.

= Paricipacion de los trabajadores. - La compaiia reconoce un pasivo y un gasto por la participacion de
los trabajadores en las utilidades de la compaiiia en el periodo en que se obtiene. Este beneficio se
calcula a la tasa del 15% de las uliidades liquidas de acuerdo con disposiciones legales vigentes en ia
Repubiica del Ecuador.

Garantias de propiedad arrendada. - Es un active financiero mantenido hasta su vencimiento con pago y plazo
de vencirmiento fijo. que la Administracion de ia Compafiia tiene la intencion de tener hasta su terminacion del
plazo establecido. La garantia es un depdsito bancario entregado al arrendador de acuerdo a lo estipulado en el
contrato de armiendo, el cual al cumplir el plazo de entrega del bien, son devuellos en su totalidad siempre y
cuando el bien se encuenire en buenas condiciones,  Estos activos financieros s clasifican en actives no
corrientes, excepto aquellos con vencimientos originales inferiores a 12 meses a partr de la fecha del estado de
situacidn financiera, que se clasifican como activos corrientes.

Arrendamientos. - Hasta el afio 2018 se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento
ransfieren sustanciaimente a los arrendatarios lodos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Todos
los demds arrendamientos se clasifican como operativos. Los pagos realizados por contratos de arrendamiento
operacionales se reconocen en resultados bajo el método lineal durante el periodo de arrendamiento. A partir del
ano 2019 se aplican los cambios establecidos en la NIIF 16 ARRENDAMIENTOS (Ver resumen de la Norma en
las paginas 24 al 29 de este informa).

| . - Corresponde a Iss scciones ordinarias emilidas por la compafia y registradas a su valor
nominal, el que es igual al valor original de la transaccion v clasificadas en la cuenta “Capital pagado” dentro del
patrimonio de los accionistas.

Reserva Legal. - De acuerdo a la legislacion vigente, la Compadia debe apropiar obligatoriamente por lo menos
el 10% de ia utilidad neta del afio para la reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del
capital pagado. La reserva legal no esta disponible para la distribucion de dividendos, pero puede capitalizarse o

aplicarse a la absorcidn de pérdidas. Las apropiaciones que se realicen deben ser conocidas y aprobadas por fa
Junta General de accionistas.

ro resultado integral. - Comprende las partidas de ingresos y gastos que no son reconocidas por el estado de
resullados sino en el patrimonio por disposicion especifica de una NIIF. Los componentes de la cuenta "Otro
resultado integral” incluyen: cambios en el superdvit por revelorizacion, ganancias y pérdidas actuariales en
planes de pensiones, ganancias y pérdidas en conversion de estados financieros en negocios en el extranjero y
las ganancias y pérdidas derivadas de la medicion de ciertos activos financieros.

de ion NIl imera vez. - Esta representada por una subcuenta de la cuenta contable
“Litilidades retenidas / Déficit acumulado”, creada por disposicion de la Superintendencia de Companiias, Valores
y Seguros, con el proposito de registrar los ajustes provenientes de la adopcidn por pnmera vez de las NIIF a ia
fecha de transicion, esto es al 1" de enero del 2011.

El saldo acreedor de esta subcuenta solo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las del Gltimo ejercicio concluide si las hubieren, utilizado para absorber pérdidas o devuelto en el
caso de liquidacion de la compafia. Sin embargo, de acuerdo con Resolucian No, SC.ICL.CPAIFRS.G.11.007 de
la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros los saldos acreedores de los superavits por revalorizacian
que provienen de la adopcion por primera vez de las NIIF, asi como los de la medicion posterior, no podran ser

capitalizados. El saldo deudor de esta subcuenta podra ser absorbido por las utilidades retenidas y la utilidad
neta del tlimo ejercicio econdmico concluido, si la hubiere,

n



INMOBILIARIA SAVIERA S, A,
Motas o los Estados Financieros
Afo terminado el 31 de diciembre del 2018

2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

Distrib ivi . = La distribucién de dividendos en efectivo a los acclonistas de la compafia se
reconoce como un pasivo en el ejercicio en que se aprueba el pago por parte de la Junta de Accionistas.

Reconocimiento de ingreses. - Los ingresos ordinarios de la compafiia corresponden principaimente a los
seqvicios (alquiler de oficinas y locales comerciales) que se valoran por el valor razonable de la contraprestacion
recibida o a recibir, representadas por su precio de venta, neto de descuentos y devoluciones, Estas ventas son
reconocidas como ingresos cuando la compaiila ha transferido al clienle los riesgos significativos v las ventajas
inherentes a la propiedad de los sepvicios, lo que ocurre usuaimente cuando el servicio es recibido y/ aceptado
por el cliente.

Los ingresos por intereses son reconocidos como rendimientos financieros en los resultados del afio.

Reconocimiento_de gaslos. - Se registran al costo histdrico y se reconocen a medida que son incurridos,
indepandientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo en el que sa
conocen.

Estimaciones contables. - La preparacion de los presenles estados financieros en conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera para Peguefias Medianas Enlidades {NIIF para PYMES) requiere que
la Administracion realice clertos juicios y estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
economica de la compania, con el propasito de determinar la valuacion de algunos importes de ingresos, gastos,
activos y pasivos incluido en los estados financieros.

En opinién de la Administracion, tales juicios, estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion
de la informacion dizponible al momenio de la preparacion de los estados financieros. Se debe tener presente
que las circunsiancias y las suposiciones actuales sobre los acontecimientos futuros podran variar debido a
cambios en el mercado 0 a circunstancias que surjan mas alld del control de la compariia o de la Administracion.
Las estimaciones y |uicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a los juicios y
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la rewvision y periodos fuluros si la revision afecta tanto al
periodo actual como a periodos subsecuentes.

Los juicios y estimaciones contables significativos efectuados por la Administracion de la compafia a la fecha de
preparacion de los estados financieros son los siguientes:

Deterioro de cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar,
Deterioro del valor de los inventarios.

Vida itil de las propiedades y equipos.

Valor residual de propiedades y equipos.

Impuestos corrientes y diferidos.

Beneficios definidos a los empleados,

Provisiones y contingencias.

eNSac 30O transacciones. - Como norma general en los estados financieros no se
-::m‘ma-nsan los achvus ',r pa.wns tampoco H’.‘fﬁ ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la
compensacidn sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflajo de la esencia de la
transaccion. Los ingresos y gastos con ongen en transacciones gue, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion y la Compaiiia liene la inlencion 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.

GESTION DE RIESGOS

Geslio riesgos financleros. - En el curse normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la
Compafiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menaos
significativa al valor econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacidon)

La Compadia dispone de una organizacion y de sistemas de Informacién, que permiten identificar los referidos
riesgos, delerminar su magnitud, proponer a la Administracidn medidas de mitigacion, ejecutar estas medidas y
controlar su efectividad. A continuacidn, se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compafiia, una
caracterizacion y una descripcion de las medidas de mitigacién actualmente en uso por pane de la Compaiia, si
es el caso,

Riesgo de crédito. - Se refiere al riesgo pérdida financiera que enfrenta la compaiia si una de las partes
{el Cliente) en un instrumento financiero incumple con sus obligaciones contractuales resultando én una
perdida financiera para la compafia.

La Compafia ha adoptado una politica involucrarse con partes solventes y realiza transacciones con
chentes que cuentan con la misma o mejor calficacion de riesgo. Las politicas de administracion de
riesgo se esiablecen con el objetive de identificar y analizar los riesgos al cual se enfrenta la compania,
estableciendo limites y niveles de aprobacion.

Riesgo de liguidez. - El riesgo de bguidez es el riesgo de que la compafia tenga dificultades para
cumplir con sus obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante la
entrega de efectivo.

La Administracion de la Compadia tiene la responsabilidad final por la gestion de liquidez. La
Administracion ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de manera que
se pueda manejar los requerimientos de financiamiento a coro, mediano y largo plazo para cumplic con
sus obligaciones y pasivos financieros. La Compadia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas
y faciidades financieras, monitoreande continuamente los flujos efectives proyectados y reales y
conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros,

Riesgo de mercado. - El riesgo de mercado es el riesgo latente de que los cambios en los precios de
mercado de los productos que comercializa la compania afecten los ingresos de la misma.

Las actividades de fa Compania lo exponen principalmente a riesgos financieros de cambios en las tasas
de cambio, tasas de interés o de precios de los instrumentoas financieros que pueden afectar los ingresos
de la Compafdiia o€l valor de los adlivos financieros que posee.

El objetivo de la administracién de este riesgo de mercado es de administrar y controlar las exposiciones
a este riesgo dentro de parametros razonables y al mismo tiempo oplimizar la remtabilidad, Las
exposiciones del riesgo del mercado se miden usande el valor en riesgo complementado con un analisis
de sensibilidad.

Durante el afio 2018, no ha habido cambios en la exposicion de la Compaiiia a los riesgos del mercado o
la forma en la cual estos riesgos son manejados y medidos.

Hiesgo de capital. - La Compaiia gestiona su capital para asegurarse que se encontrara en capacidad
de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el rendimiento a sus accionistas a través
de la optimizacion de los saldos de deuda y patrimonio,

La Administracidn revisa la estruciura de capital de la Compariia sobre una base anual. Como parte de
esta revision, la Gerencia considera el costo del capital y los riesgos asociados con cada clase de capital.

APLICACION DE NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA NUEVAS Y REVISADAS
QUE SON MANDATORIAMENTE EFECTIVAS EN EL ANO ACTUAL. -

Durante el afio en curso, la Compafiia ha tomado en consideracion algunas modificaciones a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Imernacionales de
Contabilidad (IASB), y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 2018 o posteriormente,
como sigue:
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)
NIIF @ INSTRUMENTOS FINANCIEROS

NIIF 9 tiene un alcance muy similar a NIC 39, de modo que los instrumentos financieros que se encuentran dentro
del alcance de NIC 39 también lo estaran en el de NIIF 9, sunque adicionalmente:

s NIF 9 incluye la posibilidad de designar delerminados contralos de compra o venla de panidas no
financieras para “uso propic” como a Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias,
Actualmente en NIC 39 estos contratos estan fuera del alcance de la norma,

= Porotro lado, el alcance de los requisitos de deterioro de NIIF 9 es mas amplio que el de su predecesor
puesto que incluye ciertos contratos de garantia financiera y compromisos de préstamo, asi como los
activos contractuales de la norma de ingresos NIIF 15, que tampoco estan actualmente en el alcance de
la NIC 38,

Clasificacion y valoracion de activos financleros
NIIF 9 introduce un nuevo enfoque de clasificacion, basado en dos conceplos:

= Las caracteristicas de los fiujos de efectivo contractuales de los activos v,
= @&l modelo de negacio de la entidad.

NIIF 3 tiene 3 categorias de valoracion:

* Coste amortizado,
* Valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) y,
* Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias,

« La clasificacion dependerd del modo en que una entidad gestiona sus instrumentos financieros (su modelo de
mjyhnﬁmﬂn&ummmdﬂdﬁwmmmmﬁmmmn

. 51 el nhja-twn del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de cobrar flujos de efectivo
contractuales y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constiluyen exclusivamente pagos del pnncipal mas intereses sobre dicho principal, el active financiero se
valprara al coste amortizado.

* 5i el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencidn de flujos de efectivo contractuales comao su
venla y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal, los actives financieros se
valoraran 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.

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

* No obstante, hay dos opciones de designacién imevocable en el reconocimiento inicial;

* Un instrumento de patrimonio, siempre y cuando no se mantenga con fines de negociacion,
puede designarse para valorar a valor razonable con cambios en otro resultado integral
(patrimonio). Posteriormente, en la venta del instrumento, no se permite la reclasificacian a
la cuenta de resultados de los importes reconocidos en patrimonio v dnicamente se llevan a
resultados los dividendos,

* Un activo financiero también puede ser designado para valorarse a Valor razonable con
cambios en pérdidas y ganancias si de esta manera se reduce o elimina una asimetria
contable (“Fair Value Option”).
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

« NIC 39 tvene 4 calegorias de valoracion, (i) valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias, (i)
mantenido a vencimiento, (iii) disponible para la venta y (iv) cuentas por cobrar. Por tanto, como tal, estas
tres dltimas categorias de NIC 39 se eliminan y sé sustituye por lo anteriormente indicado.

Reconocimiento y baja en cuentas
Los requisitos de NIC 39 se rasladan basicamente sin cambios relevantes,
Distincién entre patrimonio y pasivo

Los requisitos de NIC 32 siguen en vigor y no estan afectados por la transicion de NIC 39 a NIiF 9.
Clasificacion y valoracion de los pasivos linancieros

La clasificacion de pasivos se mantiene similar a la de NIC 39. Mo obstante, hay nuevos reguisitos contables
para los pasivos valoradaes bajo la opcidn de designacién inicial a valor razonable. En este caso, los cambios en
el valor razonable originados por la variacion del “riesgo propio de crédito” se llevan a ofro resultado integral
(patrimonio) y no se reciclan postericrmente a fa cuenta de pérdidas y ganancias.

Derivados implicitos

Los requisitos de NIC 39 para los denvados implicitos en contratos principales que son pasivos financieros o se
encuentran fuera del alcance de NIIF 9 (como, por ejemplo, contralos de amendamientos) se mantienen, es decir,
deben ser bifurcados si no estan “estrechamente relacionados™. No obstante, se ha producide un gran cambio
para los contralos principales que son activos financieros. A diferencia de lo que ocurre con NIC 38, cuando
exista un derivado implicito en un contrato principal que es un activo financiero en el alcance de NIIF 9, el
derivado implicito no se separa y se aplican las normas de clasificacion al instrumento hibrida en su totalidad.

Reclasificacién

En NiiF 9 los activos financieros se reclasifican si, y solo si, el objetivo del modelo de negocio de una entidad
sufre cambios significatives,  Sin embargo, la norma prevé que esta circuhstancia se produzca muy raramente.
No se permite la reclasificacién de pasivos financieros.

Deterioro de aclivos financieros

* El nuevo modelo de deterioro de NIIF 9 se basa en la pérdida esperada, a diferencia del modelo de
pérdida Incurrida de NIC 39, Eslo significa que con NIF 9, los deterioros se registraran, con caracter
general, de forma anticipada a los acluales.

= El modelo de deterioro de NIIF 9 es Gnico para todos los activos financieros, a diferencia de la NIC 39
actual gue tiene modelos de deterioros distintos para los aclivos a coste amortizado y para los aclivos
disponibles para la venta.

* [El modelo de deterioro pivota sobre un enfoque dual de valoracion, bajo el cual habra una provision
por deteriore basada en las pérdidas esperadas de los proximos 12 meses o basada en |las pérdidas
esperadas duranie toda la vida del activo. El hecho que determina que deba pasarse de la primera
provision a la segunda es gue se produzca un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

= Existe la opoidn de aplicar un meétodo simplificade para ciertos activos (cuentas por cobrar
comerciales, de arrendamiento o actives coniraciuales) de modo que el deterioro se registre siempre
an referencia a las pérdidas esperadas durante toda la vida del activo,

Contabilizacion general de coberturas
El nueve modelo de coberturas de NIIF 9 tiene como principal objetivo alinear 12 contabilidad de coberturas con

las actividades de gestion del riesgo de una entidad. Al igual que en NIC 39 la aplicacién de la contabilidad de
coberfuras sigue siendo opcional.
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Los tres lipos de contabilidad de coberturas existentes en la norma actual se mantienen: Cobentura de fujos de
efectivo, de valor razonable y de inversion neta. con mecénicas contables similares.

= No obstante, las diferencias mas resefables respecto a NIC 39 son las sigulentes;

= Podran cubrirse componentes de riesgo de paridas no financieras que actualmente no es
posible designar para cobenura,

» A diferencia de la norma actual que lo prohibe, podran designarse exposiciones globales que
incluyan un derivado como partida cubierta y se introducen determinadas circunstancias
concretas en las gue pueden cubnrse posiciones netas.

= Se modifica la contabilizacion del valor temporal de las opciones en las relaciones de
cobertura, ya sean de flujos de efectivo o de valor razonable, cuya variacion de valor
razonable podra diferirse bajo ciertas reglas como un coste de la cobertura. Con NIC 39 este
componente se lleva a resultados comao ineficacia.

* La evalvacidn de la eficacia se alinea con la gestion del riesgo a través de principios
cualitativos (principio de relacidn economica) en lugar de las reglas cuantitativas actuales
que se eliminan. Ademas, deja de ser un requisito su evaluacion retrospectiva, sl bien se
seguira utlizando para registrar la ineficacia.

* Hay que tener en cuenta que, no obstanie, las entidades pueden optar por continuar aplicando el modelo
de contabilidad de coberturas de NIC 39 a todas sus actividades de cobertura, incluso después de haber
adoptado el resto de requisitos de NIIF 9. Esta opcion seguird estando disponible hasta que el 1ASB
finalice el proyecto de macro coberturas.

Reconocimiento y baja en cuenlas

Los requisitos de NIC 39 se trasladan basicamente sin cambios relevantes.

Distincitn entre patrimonio y pasivo

Los requisitos de NIC 32 siguen en vigor y no estan afectados por la transicidn de NIC 39.a NIIF 8,

Clasificacion y valoracion de los pasives financieros

La clasificacién de pasivos se mantiene similar a la de NIC 39. No obstante, hay nuevos requisitos contables
para los pasivos valorados bajo la opcion de designacion inicial a valor razonable. En este caso, los cambios en
el valor razonable originados por la variacién del “riesgo propio de crédito” se llevan a otro resuitado integral
(patrimonio) y no se reciclan posteriormente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Derivados implicitos

Los requisitos de NIC 39 para los derivados implicitos en contralos principales que son pasivos financleros o se
encuentran fuera del alcance de NIIF 8 [como, por ejemplo, contratos de arendamientos) se mantienen, es decir,
deben ser bifurcados si no estan “estrechamente relacionados™ No obstante, se ha producido un gran cambio
para los contratos principales que son activos financieros. A diferencia de lo que ocurre con NIC 39, cuande
exista un derivado implicito en un contrato principal que es un activo financiero en el alcance de NIIF S, el
derivado implicito no se separa y s& aplican las normas de clasificacion al instrumento hibrido en su totalidad.
Presentacion y desgloses

NIIF 8 modifica paralelamente la NIC 1 Presentacidn de estados financieros y la NIIF 7 Instrumentos financieros,

incluyendo determinados requisitos nuevos de presentacidn y nuevas y extensivos desgloses, especiaimente en
lo relativo a contabilidad de coberturas y deterioro.
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Fecha efectiva y transicidn

+ Lanorma es efectiva para ejercicios iniciados el 1 de enero de 2018,

* La aprobacion para su uso en la Unién Europea estd prevista actualmente para el dlitimo trimestre de
2016.

« Tiene muchas reglas especificas de ransicion, excepciones y exenciones, pero, con caracter general, la
norma se aplicard retroactivamenta, salvo la mayor parte de los requisitos de coberturas, que seran
prospeclivos,

« En la primera aplicacion de la norma, no se requiere re-expresar la informacidn comparativa de periodos
anteriores (aunque se requieren desgloses extensivos sobre la transicion).

La Compafiia no tene implicaciones que deban ser reconocidas con la aplicacion de la Norma NIIF 9
Instrumentos Financieros.

NIF 15 INGRESOS PROCEDENTES DE CONTRATOS CON CLIENTES

Ei Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (el IASB) ha publicado la nueva norma NHF 15 Ingresos
procedentes de contratos con clientes (Yla Norma®™ o NIIF 15). Esta Norma sustituye a la NIC 11 Contratos de
construccion, a la NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias, a la CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes;
ala CINIIF 15 Acuerdos para |a construccion de inmuebles, B la CINIIF 18 Transferencias de activos procedentes
de clientes y a la SIC-31 Ingresos— Permulas de servicios de publicidad.

NIF 15 es el resultado de unc de los proyecios de convergencia entre el I1ASBE y el FASB (conjuntamente, “los
Consejos”), Ha supuesto varios afos de trabajo, pues se inicid en 2002 para publicarse en 2008 un primer
Documento de Consulta (Discussion Faper, OP) que fue seguido de sendos borradores | Exposure Draft, ED) en
2010 y 2011 y finalmente de la esperada emision de la norma definitiva el 28 de mayo de 2014,

ALCANCE

El nuevo modelo de ingresos ordinarios es aplicable a todes los contratos con clientes salvo aquellos que estén
dentro del alcance de otras NIIF, como arrendamientos, contretos de seguro e instrumentos financieros. Las
transferencias de activos que no correspondan a las actividades ordinarias de la entidad (como la venta de
inmovilizado matenal, bienes inmuebles o inmovilizado inmaterial) también quedaran sujetas a algunos de los
requisitos de registro y valoracion del nuevo modelo.

El reconocimientio de intereses y de ingresos por dividendos cae fuera del alcance de la nueva Norma. Dei
mismo mode, NIIF 15 no es aplicable a inlercambios de bienes entre entidades de la misma rama de actividad
cuando tienen por objetivo facilitar las ventas a los clientes o clientes potenciales (por ejemplo, intercambios de
petraleo en localizaciones distintas entre dos companilas petroleras para atender la demanda de sus clientes
respectivas). En el caso de que un contrato incluya miltiples obligaciones (productos finales) y de que algunos
de ellos se hallen dentro del alcance de otras NIIF, en primer lugar, se aplicardn, en su caso, los requisitos de
separacion y valoracidn inical de las olras normas, alnbuyéndose cualquier importe residual a los productos
finales que se hallen dentro del alcance del modelo de ingresos ordinarios.

En el caso de gue no existan requisitos de separacion o de valoracion inicial en las otras normas, se aplicardn los
requisitos de la NIIF 15. Una entidad puede pactar en un contrate con otra parte la participacion en una actividad
o un proceso en el que ambas partes compartan los riesgos y beneficios, lo que puede denominarse un “acuendo
de colaboracitn™. En este caso, la entidad debera valorar si [a otra parte es su “cliente” o su “socio”, a fin de
eslablecer si la transaccion se encuentra en el alcance de la nueva Norma,

LOS CINCO PASOS: VISION GENERAL DEL NUEVD MODELO DE INGRESOS ORDINARIOS
El principio fundamental es que una entidad debe reconocer sus ingresos ordinarios de forma que Ia transferencia

de bienes o servicios comprometidos con los clientes se registre por un importe gue refleje |a contraprestacion
que fa entidad espera que le corresponda a cambio de dichos bienes o servicios,
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La Norma debe aplicarse a cada conirato con caracler individual. No cobsiante, se permite un tratamienic
colectivo siempre gue exista una expectativa razonable de gue el efecto en los estados financieros no diferira
significativamente del que resultaria de aplicar la Norma a cada contrato con caracter individual, El madelo se
estructura en los siguientes 5 pascs que deben seguirse:!

_Pasol Pasod Pase3 Pasod !u.i__]'
Contatilizar e
i Destribuir el precio de | |
Idemificar @ comtrato : : s Determinar el precio | la transaccion entre las | | o Pin. e .3
obligaciones separadas : : medida gque) b entidad
con ol cliente de la transaceion abligaciones del ;
del contrato satisface lixs
conLrats ;
chligaciones

Paso 1 - Identificar el contrato con el cliente

Un contrato puede ser escrilo, verbal o implicito, pero para que se apligue la Norma deben cumplirse las
siguientes condiciones:

¢ Las partes conlratantes han aprobado el contrato (por escrito, verbalmenie o de acuerdo con
otras practicas empresariales habituales) y se han comprometido a cumplir sus respectivas

obligaciones;

+« La entidad puede identificar los derechos de cada parte sobre los bienes o servicios objeto de
transferencia;

* La enlidad puede identificar las condiciones de pago de los bienes y servicios objefo de
transferencia;

+ [l contrato liene sustancia comercial (esto es, se prevé que el riesgo, el momento o el importe de
los futuros flujps de efectivo de ia entidad varien como resultado del contrato) y,

» Es probable que la entidad cobre la contraprestacian que le corresponda a cambio de |0s bienes
o servicios que seran objeto de transferencia al clente. Aunque normalmente cada contrato se
contabilizard por separado, Ia norma requiere que una entidad deba unir un grupo de contratos
celebrados en la misma fecha o en fechas praximas y con los mismos clientes (o pares
vinculadas a ellos) st
Los contratas se negocian como un pagquets, con un Unico objeto comercial,

El importe de la contraprestacion a pagar por uno de los contratos depende del precio o el
cumplimiento del oiro coniralo; o

= Los bienes o servicios comprometidos en los contratos (o algunos de ellos) constituyen una Gnica

obligacion de desempefic.

También puede pasar que los precios o el alcance de un contrato se revisen posteriormente,  Una modificacion
contractual “aprobada” (es decir, aguella cuyas condiciones crean derechos y obligaciones exigibles) se
contabiliza como un contrato independiente si

« Genera una obligacion independiente de desempenio "diferenciada” (segin la definicion de la
Norma - wéase el Paso 2 a continuacion) y, asimismo,

» Elprecip adicional refleja el pracio de venta aislado de dicha obligacién independiente.

En caso contranio, dicha modificacion se trata como un ajuste del contrato original. En muchos casos el efecto se
va a contabilizar prospectivamente, distribuyendo el precio de la transaccion revisado restante entre las
obligaciones residuales del contrato. No obslante, para ciertas obligaciones que se cumplen a lo largo del tiempo
(véase el Paso 5 mas adelante), &l efecto se contabiliza con caracter retroactivo, lo que generard un ajuste
acumulado de actualizacién (catch up) de los ingresos ordinarios.
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Paso 2 - Identificar las obligaciones separadas del contrato

En primer lugar, hay que identificar las cbligaciones diferenciadas (lo que podriamos también dencminar

"segregar” &l contrata), proceso que debe llevarse a cabo al inicio del contrate. Las obligaciones diferenciadas
son bienes y servicios comprometidos en virtud de un contrato que deben ser registrados de forma independiente
si cumplen con ambas de las siguientes condiciones:

= El cliente puede beneficiarse del bien o servicio por sl solo o conjuntamente con otros
recursos que ya estin @ su disposicidn (dicho de otro modo, el bien o servicio es
diferenciable) y,

s El compromiso de la entidad de transferir el bien o servicio al cliente se puede identificar
separadamente de otros compromisos asumidos en virtud del conlrato (es decir, es un
compromiso diferenciado en el contexto del contrato).

For otro lado, vy s se cumplen cierlos requisitos, la Norma exige que una serie de bienes o servicios
diferenciados, pero practicamente identicos entre si y con el mismo patron de transferencia al cliente, se
contemplen como una unica obligacion.

La aplicacion de la segunda condicién <es decr, determinar si un bien o serviclo compromelide poede
identificarse separadamente de olros compromisos de un comtrale> exige un andlisis de las condiciones del
contrato y la consideracion de los hechos y circunstancias concietos, Entre los factores que indican que un bien
o servicio comprometido pueda identificarse separadamente de otros compromisos se incluyen los siguientes:

» La entidad no presta un servicio significative de integracion del bien o servicio en un paquete
de bienes o senvicios que represente un producto final combinado en virtud del contrato;

» El bien o servicio no modifica nl personaliza sustancialmente olros bienes o servicios
comprometidos en el contrato;

« Elbien o servicio no &5 allamente dependiente de olros bienes o servicios comprometidos en
virtud del contrato ni estd altamente interrelacionado con estos.

Paso 3 - Determinar el precio de la transaccidn

La entidad debe determinar el importe de la contraprestacion que espera que le commesponda en virlud del
contrate a cambio de los bienes o servicios comprometidos a fin de regisirar el ingreso, El precio de la
transaccion puede ser un importe fijo o varable por conceplos tales como descuentos, reembolsos, abonos,
incentivos, bonificaciones por cumplimiento de objetivos y otros conceplos similares. La entidad debe estimar el
precio de la transaccion teniendo en cuenta el efecto de contraprestaciones variables, el valor temporal del dinero
{si se considera que exisie un componenie de financiacion significative), contraprestaciones ne meonetanas, y
otras contraprestaciones a pagar al cliente.

Si por estos motivos el precio es variable, su importe debe estimarse bien utiizando un Impane ponderade en
funcion de la probabilidad (un valor esperade) o bien mediante el importe Unico mas probable, el enfoque que
mejor permila predecir el impone al que la entidad espera tener derecho.

La contraprestacién variable sdlo se incluird en el precio de la transaccién si es altamente probable y siempre y
cuando su inclusion no dé lugar a una “reversién significativa de ingresos” si en el futuro se produjera una
reestimacion. Una reversion significativa de ingresos se produce cuando un cambio posterior en la estimacion de
la contraprestacion variable genera una reduccion significativa del importe acumulado de ingresos reconocidos
procedentes del cliente.
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Esta restriccion afecta cuando:

= El importe de la contrapresiacion depende de faclores ajenos al control de la entidad (por
ejemplo, la volatilidad de un mercado, el juicic o eriterio de terceros o un elevato resgo de
obsolescencial;

« No se espera que la incertidumbre se resuelva en un periodo largo de tiempo, o

= La experiencia previa con obligaciones parecidas es limitada o hay un amplio abanico de
impores posibles de contraprestacion,

Si, a causa de una potencial reversion significativa de ingresos, la entidad llega a la conclusién de que no
procede incluir Ia totalidad de la contraprestacion variable en el precio de la transaccion, deberia evaluar s
procede incluir solamente una parte de dicha contrapresiacion variable, es decr, un importe inferior. Dicho
imports inferior de la contraprestacion variable debera incluirse en el precio de ia transaccion si se considera que
cumple con los requisitos anteriormente expuestos (es decir, si es altamente probable que no se producira una
reversitn significativa de ingresos por la inclusion de ese importe inferior),

Con el nuevo modelo, los ingresos reflejan el impeorte que la entidad espera que le corresponda en virtud de un
contrato con un chente, no el importe que en realidad espera cobrar.

No obstante; si la entidad prevé que en Gltima instancia va a aceptar un importe inferior al iniciaimente acordado
en el contrato con el cliente (es decir, que prevea que va a conceder un descuento adicional o similar), por
ejemplo, basado en practicas comerciales anteriores, la entidad deberia estimar inicialmente los ingresos por el
importe inferior y evaluar la cobrabilidad de dicho importe (véase el Paso 1). Posteriormente, si exisle evidencia
de incobrabilidad de esos ingresos ya registrados, la Norma requiere la presentacitn separada de las pérdidas
por deterioro como un gasto en la cuenta de perdidas y ganancias.

Cuando un contrato incluye un componente significativo de financiacion, los efectos del valor temporal del dinero
se tienen en cuenta ajustando el precio de la fransaccidn y reconociendo los ingresos o gastos financieros a lo
largo de! periodo de financiacidn, segin corresponda. Esto no es necesario si el periodo entre la entrega de los
bienes o servicios y el pago es inferior a un afio.

Paso 4 - Distribuir el precio de la transaccion entre las obligaciones del contrato

Cuando un conlrato incluye mas de una obligacion diferenciada, la entidad debe distribuir el precio de la
transaccidn entre las distintas obligaciones de forma proporcional a los precips de venta independientes
correspondientes, La mejor eévidencia de un precio de venla independiente &s el precio al quela entidad vende el
bien o servicio por separado. Cuando no se disponga de dicho precio, la entidad deberd hacer una estimacion
del precio de venta mediante un enfoque que haga el maximo uso de datos observables (por efemplo. wna
valoracidn ajustads parfiendo de un préeco mercado. un coste esperado mds un margen o -sdlo en fimiadas
circunstancias utizandp un méfodo residual)

En ¢l caso de que el precio de Ia transaccion incluya un importe variable, es necesario considerar sj dicho
importe vanable corresponde a todas o solo a algunas de las obligaciones del contrato. Salvo que se cumplan
los criterios de la Norma para tratar el importe variable como correspondiente a alguna de las obligaciones
especificas, el imparte variable debera distribuirse entre lodas las obligaciones del contrato.

Cuando el contrato incluye mas de un bien o servicio diferenciado, es habitual que se dé un descuento sobre el
precio total, frente al importe que se habria facturado si esos mismos bienes o servicios se hubieran comprado
por separado. Salvo que la empresa disponga de evidencia observable (y cumpliende los requisitos gue
astablece la norma) e que |la lotalidad del descuento es aplicable solo a algunas de las obligaciones
diferenciadas, el descuento debera repartirse proporcionalmente entre todas las obligaciones del contrato.
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Paso 5 - Contabilizar los ingresos cuando (o a medida que) la entidad satisface las obligaciones

Una obligacion se considera satisfecha cuando el control de los bienes o senvicios (los “activos”) subyacentes a
la obligacién en cuestién se transfiere al cliente. Por “control” se entiende la capacidad de dirigir el uso y obtener
la préctica totalidad de los demas beneficios derivados del “active” subyacente al bien o servicio.

Este enfoque conceptual difiere del planteamiento de la NIC 18, en la que, por ejemplo, los ingresos ordinarios
por la venta de blenes se reconocen cuando se han transferidos los riesgos y beneficios significativos inherentes
a su propiedad,

Par otro lado, la NIC 18 actual plantea &l momento de reconocimiento de los ingresos en funcién de si es un bien
o un servicio lo que se entrega al cliente. El enfogue de NIIF 15 es por el contrario uniforme y aplicable por igual
a las ventas de bienes y de sevicios.

Ingresos recanocidos a lo large del tiempo. - Una obligacion se cumple a lo largo del tiempo, y en este caso, asl
mismo deberian reconocerse los ingresos, si se satisface al menos una de las siguientes condiciones:

» El dcliente recibe y consume los beneficios de la prestacion de la entidad a medida que la
entidad lleva a cabo tal prestacion.

« |a entidad, mediante su prestacidn, crea o mejora un activo (por ejemplo, productos o
trabajos en curse) que esta bajo el control del cliente durante su creacién,

« Con su prestacion, la entidad no crea un activo que tenga una aplicacion alternativa para sl
misma, pero tiene derecho al pago por la prestacion realizada hasta la fecha.

Para analizar si un activo tiene una aplicacion alternativa, €l vendedor necesitara valorar al inicio del contrato si,
tanta contractualmente como bajo un punto de vista practico, puede hacer uso del active para una finalidad
distinta de la sefialada en el conlrato con el cliente. Si se cumple alguna de las condiclones anteriores, |2 entidad
debera reconocer los ingresos a lo largo del tiempo de la forma que mejor refleje la transferencia de bienes o
servicios 2! cliente.

Ingresos reconocidos en un momento del tiempo. - Si una obligacion no reune las condiciones para que Se
cumpla a lo largo del tiempo, se consideran los siguientes indicadores al evaluar el momento en que el control del
activo se ha transferido al cliente:

La entidad ha transferido la posesion fisica del activo,

La entidad tiene actualmente derecho a exigir.un pago por el activo.

El cliente ha aceptado el activo,

El cliente tiene los riesgos v beneficios significativos inherentes a la titularidad del activo,
El cliente tiene Ia titularidad legal del activo.

5 & 8 8

4. Costes relalivos a un contrato

NIIF 15 incorpora criterios especificos para determinar qué costes relativos @ un contrato deben activarse, y hace
una distincion entre los costes asociados a la obtencion de un contrato y los costes asociados al cumplimiento de
un contrato. En concreto, los costes de oblencion de un confrato se activan dnicamenie cuando estos costes son
incrementales para la obtencidn de un contralo (por ejemplo, comisiones sobre venlas) y se espera que se vayan
a recuperar. Como simplificacion practica, se pedran llevar a gastos en la fecha en que se incurran los costes de
obtencién de un contrato si el periodo previsto de amortizacion es de maximo de un afio.

Los costes de cumplimiento de un contrato se activan cuando -y dnicamente cuando- cofresponden directamente
a un contrato, generan o mejoran los recursos que se usardn para cumplir con las obligaciones y se espefa que
s@& van a recuperar (salvo que los costes de cumplimiento de un contrate se hallen dentro del alcance de otras
NIF, en cuyo caso se aplicaran los requisitos de las olras NIIF). En ambos casos, los costes aclivados se
amonizaran de acuerdo con el patrdn de transferencia de los bienes o servicios a que correspondan los costes
activados.
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5. Otros aspactos

La nueva Morma da directrices muy detalladas en diversas areas, en las gue algunas difieren de lo estabiecido en
Ia normativa contable actual de la NIC 18. En particular:

Garantias - Cuando la entidad conceda una garantia al cliente, la naturaleza de dicha
garantia determinara el impacio contable. En el caso de que el cliente pueda elegir entre
comprar ¢ no la garantia, o de que la garantia aporte un servicio adicional al cliente, &sta se
contabilizard como una obligacion diferenciada. Una garantia que se limite a asegurar que el
anticulo suministrado cumple con las especificaciones acordadas no se contabilizara como
una obligacidn diferenciada.

Dergchos del cliente no utilizados - En determinadas circunstancias, se espera que los
clientes no van a ejercer lodes derechos contractuales que les corresponden: un ejemplo
habitual es el de los puntos de fidelidad no canjeados. El no ejercicio o utilizacién por parte
de los chentes de ia lotalidad de sus derechos conlracluales se conoce como
(desaprovechamiento). Cuando se prevé un cierto nivel de breakage, los derechos
comespondientes se consideran como conlraprestacion variable y se reconocen como
ingresos-en proporcion al patrén previsto de ejercicio de derechos por patte del cliente (es
decir, comparando los blenes ¢ semvicios entregados hasta ia fecha con los que se espera
eniregar en conjunio).

En situaciones en que inicialmente no se espere un nivel significativo de breakrage, la entidad reconocera los
ingresos correspondientes a dichos importes Unicamente cuando la probabilidad de que el chente los utlice pase

a ser remola.

Bienes o servicios adicionales - Algunos contratos incluyen una opeién por la que el cliente
tiene la posibilidad de comprar bienes o servicios adicionales con un descuento. Cuando
esto constituye un “derecho significative™ para el chiente (por ejemplo, el cliente Sene un
derecho a adquirir productos adicionales con un descuento importante), la entided debe
imputar parte del precio de la transaccién a la opcién y reconocer el ingreso cuando el control
dé los blenes o servicios adicionales vinculados a la opcidn se transfiera al cliente, o cuando

venza la opcion.

Licencias de propiedad intelectual - De acuerdo con NIIF 15, la entidad debe evaluar la
naturaleza de las licencias y, en particular, distinguir si la licencia otorga al cliente el "derecho
de usa™ o “el derecho de accesa” sobre |a propiedad intelectual de la entidad.

La Norma incluye los criterios para determinar si estamos ante un caso u olro. Distinguir si la licencia constiluye
un derecho de acceso o la propiedad intelectual y, por consiguiente, el control sobre la misma se transfiere a lo
largo del tiempo o, si, por el contrario, la licencia representa un derecho de uso de la propiedad intelectual y el
control sobre la misma se ransfiere en un momento del tiempo, es vital para determinar la forma de reconocer los
ingresos relativos a dichas licencias.

Otras cuestiones que lambién estdn cubiertas en la norma son las siguientes:

Métodos para medir el grado de avance del cumplimiento de una obligacion.
Devoluciones de ventas,

Principal vs agente.

Pagos iniciales (“upfront fees”) no reembolsables.

Pactos de recompra.

Contratos de venta en deposito.

Acuerdos de facturacion con retencion de entrega (“biland-fold”).
Aceplacion por parte del cliente, 6,

Desgloses sobre desagregacion de ingresos.
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6. Desglose y presentacion

La Norma amplia considerablemente los desgloses actuales sobre el reconocimiento de ingresos ordinarios. A
titulo llustrativo, entre la informacidn que exige NIIF 15 se incluye:

* La desagregacion de los ingresos al objeto de reflejar la forma en que la naturaleza, el
importe, el momento y |a incertidumbre de los ingresos y los flujos de efeclivo se ven
alectados por factores econémicos.

+» Determinados desgloses sobre los saldos con clientes (cuentas por cobrar o activos o
pasivos contractuales) por ejemplo, saldos iniciales y finales de los activos y pasivos
contractuales, sus movimientos (ingresos del ejercicio que proceden del saldo del pasivo
contractual @ ingresos del ejescicio por obligaciones satisfechas en un ejercicio anterior, par
ejemplo, por modificaciones de precios, etc.).

= En el caso de contratos cuya duracibn se espera que sea superior a un afo. el impone total
del precio de Ia transaccion atribuido a las obligaciones que queden por satisfacer, asi como
una explicacidn en cuanto al momento en que la entidad espera reconccer los Ingresos
carrespondiantes.,

» Desgloses sobre los activos reconocidos por costes incurridos para la obtencion o el
cumplimiento de un contrato.

s Descripciones cualitativas de los tipos de bienes o senvicios, de las condiciones significativas
de pago y del marco temporal habilual de cumplimiento de obligaciones de los contratos de la
entidad con los clientes,

« Descripcion de las consideraciones significativas acerca del importe y el marco temporal del
reconocimiento de los ingresos.

« Politicas adopladas por la entidad respecto a la politica en materia del valor temporal del
dinero y de los costes de obtencidn o cumplimiento de un contrato, e

+ Informacion sobre los métodos, datos e hipdtesis ulilizados para determinar el precio de la
transaccian y para distribuir los importes entre ias obligaciones.

7. Fecha de entrada en vigor y transicion

La nueva Norma es efectiva para los efercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2017, y se permite la
adopcion anticipada. En ta Unidn Europea el EFRAG ya ha iniciado el proceso de endoso de la norma que prevé
finalizar & mediados del 2015 y de momento, previsiblemente manteniendo la fecha de aplicacion obligatarnia
propuesta por el IASB.

La aplicacidn es retroactiva. ;Esto qué significa? Cue se aplica a contratos nuevos creados a partir de la fecha
de entrada en vigor v a los contratos existentes que no se habian finalizado a la fecha de entrada en vigor Por
tanto, las cifras del primer ejercicic de adopcion se preparardn como si siempre se hubleran aplicado los
requisitos de MIIF 15 ;Y los ejercicios comparativos? Se ha previsto la posibilidad de simplificar algo la
transicidn. Se puede aptar por el método de aplicacian retroactiva (lambién con algunas reglas practicas) o por el
método modificado.

En el méledo modificado, las cifras de los ejercicios comparativos no se reexpresan, y lo que se hace es
reconocer el efecto acumulado de la aplicacion inicial de la norma como un ajuste al saldo Inicial de reservas.
Por ejemplo, si la entidad aplica la nueva Norma por primera vez para el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2017 y elige aplicar este método. el efeclo acumulado generado por la aplicacién de la nueva Norma se
ajustard con cargo o abono a las reservas al 1 de enero de 2017 y las cifras comparativas comespondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 no se reexpresardn. Si se elige aplicar este método modificado
en la transicion, de todos modos, se deberd informar del impacto del cambio en los epigrafes de los estados
financieros e incluir una descripcion de los cambilos significativos.

Mostramos a efectos ilustrativos como podrian tratarse en la ransicion tres contratos distinlos aplicando los dos
métodos permitidos par la Norma:
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Método Modificado Método Retroactivo
Empiesa y termina en el mismo ejercici anual
Contrato 1 Contrato finahzado con anteriondad a la fecha (el comparative] - Se dispone de ciertas reglas
Mo ve aplica 12 NIIF 15 practicas,

Se ajustord el saldo de apertuea de a3 reservas

Contrato finalizade con anteriondad 2 la fecha  comespondientes al ejercicio mas antiguo para el

Contrato 2 de aplcacion iniial - Mo & aplica ta NitF 15, gue ¢ presente nformacidn (1 de enero de
2018).

Calcular impacto y ajustar el safdo de apertura

de-tas reservas:a b hecha de-aulicacion Iniciel (1 - MNStRrE £ SSkio O ApRIULS Tie G Meservas

cormespondientes al ejercicko mas antiguo para el

Contr de enero de 2017).
3 Las cifras de 2076 no ¢ re- sxpresan. ;:5;' presente informacidn (1 de encro de
Dar determinados desgloses especificos 1

Logicamente como en la aplicacion inicial de cualquier norma las entidades deberédn informar del Impacto del
cambio de politica contable que resulte de la adopcion de la nueva Morma.

NIIF 16 ARRENDAMIENTOS

La NIIF 16 es el resultado del proyecto conjunto Iniciado por el IASB junto con el regulador contable
estadounidense, FASB, cuyo objetivo inicial era la elaboracidn de una norma de convergencia entre las NIIF y los
principios conlables estadounidenses (US GAAP). El objetivoe del proyecto era solventar las inquietudes de
preparadores y usuarios respecto de la falta de comparabilidad entre normativas, y también, en general, resoiver
lo que ios reguladores entendian como limitacicnes de la norma actual en refacion con la informacion que arroja
sobre arrendamientos operatives y en general, la exposicion de la entidad a los riesgos procedentes de este lipo
dée contratos.

Con la norma ya emitida, no estd de mas echar la vista atras y recordar que éste ha sido un proyecio largo. que
ha pasado por diversas fases conceptuales y en el que el IASB/FASB han recibido y analizado més de 1.700
comment leffers.

Hay que tener en cuenta que, a pesar de esta historia de trabajo previo, las conclusiones finales del IASB y FASB
van a diferir en diversos aspectos. El mas importante es que el FASB ha preferido seguir con un modeio dual
para el amendatario, en el que todos los armendamientos estardn en balance iguaimenite, pero tendrdn una distinta
presentacion en la cuenta de pérdidas y ganancias, utilizando para calificar el tipo de arrendamiento y la forma e
importe en que éste se presenta en la cuenta de resullados, criterios similares a los actuales de NIC 17. Por
tanto, la norma andloga que va a emitir ¢l FASE (se espera para los primeros meses de 2016) no sera
convergente con [a NIIF 16, a pesar de los origenes del proyecto.

Alcance

La nueva Norma sobre arrendamientos aplica a todos los arrendamientos, incluidos los arrendamientos del
derecho de uso de activos subarrendados, con la excepcidn de aspectos especificos contemplados por otras
normas, en concreto:

« Arrendamientos para explorar o utilizar minerales, petrdleo, gas natural y recursos similares no
renovables;

s Contratos incluidos en el ambito de aplicacion de la CINIF 12 Acuerdos de Concesion de
Servicios;

« Para los arrendadores, licencias de propiedad intelectual incluidas en el ambito de la NIF 15
Ingresos procedentes de contratos con clientes; v,
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+« Para los arrendatarios, arrendamientos de activos bioldgicos dentro del ambito de aplicacion de
la NIC 41 Agricultura y derechos en virtud de contratos de licencias incluidos en los ambitos de
aplicacion de la NIC 38 Activos Inlangibles como peliculas. grabaciones de video,
reproducciones, manuscritos, patentes y copyrights.

Se permite a los arrendatarios aplicar la norma NIIF 16 a los arrendamientos de otros activos intangibles,

Arrendamientos a corto plazo v amendamientos de aclivos de bajo valor. - Para responder a las inquietudes
manifestadas por muchas empresas en relacidn al coste/beneficio de apiicar Ia NIIF 16 a determinados contratos
de alquiler, e 1ASB ha incluido cierta simplificacion practica, permitiendo contabilizar los armrendamientos a corno
plazo y los arrendamientos de activos de bajo valor ditectamente comeo un gasto, normalmente de forma lineal a
io largo de la duracion del arrendamiento (es decir, seguir como con los actuales arrendamientos operativos).

Se define "arrendamiento a corto plaza” como aquel que no incluye una opcién de compra y que posee una
duracidn desde la fecha de inicio igual o inferior & 12 meses. La eleccidn de aplicar esta excepcion a los
arrendamientos a cono plazo debe de hacerse a nivel de cada clase de activos arrendados. Por su pane, [a
excepcion para arrendamientos de aclivos de bajo valor podra aplicarse de forma individualizada para cada
arrendamiento.

Definicién de Arrendamientos

La Morma diferencia un arrendamiento y un conirato de servicios en funcion de la capacidad del cliente de
controlar el aclivo objeto del arrendamiente. Un contrato es, o contiene un ammendamiento si olorga al cliente el
derecho & ejercer el control del uso del activo identificado durante un periodo de tiempo a cambio de una
contraprestacion.

Se considera que existe control si el cliente tiene:

(a) Derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios economicos procedentes del uso de
un activo identificado, v,

(b) Derecho a dirigir el uso de dicho activo.

Las entidades deberdn identificar al inicio del arrendamiento si un contrato es, o contiene un arrendamiento, y
esta conclusion Unicamente se revaluard en caso de modificacion de los érminos y condiciones del contrato. El
inicio del arrendamiento es la fecha del contrato de arrendamienio o la fecha en que las partes alcanzan un
compromiso de los principales 1érminos y condiciones del arrendamiento, si esta Ultima fuera anterior,
Contabilidad del Arrendamiento

Reconogimignte El arrendatario debera reconocer en fa fecha de inicio del arrendamiento un derecho de uso del
activo y un pasivo por arrendamiento. La fecha de inicio de un arrendamiento se define en la Noma como la
fecha en la que el arrendador pone ef activo subyacente a disposicion del arrendalario para su uso.
Valoracion Derecho de uso del activo El coste del derecho de uso de los actives incluye las siguientes partidas:

« El importe de la valoracion inicial del pasivo por arrendamiento (segun se describe mas
ﬂdﬂ‘lﬂﬂlﬁ}q

« Cuslquier pago por arrendamiento abonado al amendador con anterioridad a la fecha de
comienzo o en la misma fecha, una vez desconlado cualguier incenlive recibido por el
arrendamiento,

« Cualquier coste directo inicial incurndo por el arrendatario y,
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* Una eslimacion de los costes en los que incurrird el arrendatario para el desmantelamiento y
retiro del activo subyacenle, o para restaurar el activo subyacente al nivel exigido en los términos
y condiciones del arrendamiento o el sitio en el que se encuentra ubicado (a8 menos que estos
costes se incurran para producir existencias). El arrendatario puede incurrir estos costes ya sea
en la fecha de inicio o como consecuencia de la wiilizacion del activo subyacente durante un
periodo determinado.

Posteriormente, la valoracidn del derecho de uso de los activos Ird por el modelo de coste o el modelo de
reevaluacion de la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo (reconociendo, por lanto, la amortizacion y e deterioro
en la cuenta de pérdidas y ganancias y, en caso de aplicacion del modelo de revaluacion, las revalorizaciones en
patrimonio). No obstante, MIIF 16 exige que la valoracidn del derecho de uso de una jnversién inmobiliaria
arrendada se realice a su valor razonable si la entidad utiliza el modelo de valor razonable en virtud de lo
dispuesto en la narma NIC 40 Propiedades de inversion para las inversiones inmobiliarias que posea.

Como se expone mas adelanle, el derecho de uso de los activos también se ajusta como resultado de clertos
cambios en el pasivo por arrendamiento de manera posterior al inicio del arrendamiento.

Pasivo por arrendamiento Las entidades deberan valorar los pasivos por arrendamiento al valor actual de sus
cuotas de arrendamiento, descontadas utilizando el tipo de interés implicito en el amendamiento, si dicho tipo de
interés puede determinarse faclimente. Si una entidad no es capaz de calcular el tipo de interes implicito en !
arrendamiento, el arrendataric debera utilizar el tipo de interés incremental de sus prestamos. Los pasivos por
arrendamiento deben incluir las siguientes partidas:

» Cuolas fijas {incluyendo cuotas "en sustancia® fijas), menos cualquier incentivo de arrendamiento
que se vaya a recibir del amendador;

« Cuotas variables que dependen de un indice o de un lipo de interés (como un Indice de Precios
al Consumao, o un tipa de interés de referencia), utilizando el indice o el tipo de interés en la fecha
de inicio del contrato,

= |mportes que el arrendalario espera pagar en virtud de garantias de valor residual,

= Precio de ejercicio de ia opcion de compra si el arrendatario tiene certeza razonable del ejercicio
de dicha opcion y,

= Pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el periodo del arrendamiento refleja el
gjercicio de la opcidn de terminaric por parte del arrendatario (es decir, porque existe una ceneza
razonable al respecto).

Posteriormente, el arrendatario irtd incrementando el pasivo por el arrendamiente para reflejar el interés
devengado (y reconocido-en la cuenta de pérdidas y ganancias), deducir las cuotas que se van pagando del
pasivo y recalcular de nuevo el valor contable para reflejar cualquier revision, medificacién del arrendamiento o
revision de las denominadas cuotas “en sustancia” fijas.

Revision del pasivo por arrendamiento El arrendatario deberd revisar el pasivo por arrendamiento en los
sigulentes casos:

» Cuando se produzca un cambio en el importe esperado a pagar en virtud de una garantia de
valor residual,

» Cuando se produzca un cambio en las fuluras cuotas de arrendamiento para reflejar fa variacion
en un indice o en un tipo de interés ulilizado para deierminar dichas cuotas (incluida, por
ejemplo, una revision del alquiler de mercadoj;

e Cuando se produzca un cambio en la duracidn del arendamiento como resultado de una
modificacian en el periodo no cancelable del mismo (por ejemplo, si el amendatario no ejerce una
optién previamente incluida en la determinacion del periodo de arrendamiento), 6

» Cuando se produzca un cambio en la evaluacién de una opcian de compra del activo subyacente.
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Los cambios derivados de las revisiones de las garantias del valor residual y las variaciones en un indice o tipa
de interés se calculan utiizando el tipo de interés determinado en la fecha de comienzo del arrendamiento,
mientras que los cambios en la duracion del arrendamiento o en la evaluacion de una opcion de compra exigen
que dicho calculo se realice con un tipo de Interés revisado en la fecha del cambio.

El amendatario deberd reconocer &l importe de fa modificacion del pasivo por arrendamiento como un ajuste en el
derecho de uso de un activo a menos que el valor conlable del derecho de uso del activo se haya reducido a
cero, &n cuyo caso el arrendatario deberd reconocer cualguier cantidad restame en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Desgloses

El objetivo general de NIIF 16 es que las entidades den informacion que permita a los usuarios de los estados
financieros evaluar el efecto de los arrendamientos en la situacion financiera, el resultado y los fiujos de efectivo
del arendatarioc. La Norma amplia considerablemente los requisitos actuales de informacion sobre
amendamientos. Los requisitos exigidos de informacion cuantitativa de tipo mas general incluyen:

La amortizacion por el derecho de uso de activos por categoria de activo subyacente,

Gasto por intereses en pasivos por arrendamiento,

Gasto relacionado con los arrendamientos de corto plazo,

Gastos relacionados con el arrendamiento de activos de bajo valor,

Gasto relacionado con cuotas variables de arrendamiento no incluidas en la valoracion de los
pasives por arrendamiento,

Ingresos derivados del subarrendamiento de derechos de uso de activas,

Salida de efectivo por los arrendamientos,

Adiciones de derecho de uso de activos,

Ganancias o pérdidas derivadas de las transacciones de venta y arrendamiento posterior y,

El valor comable del derecho de uso de activos al final del ejercicio, por categoria de activo
subyacente.

" % ® & &

- & 8 8 @

Ademas, el arrendatario debera presentar un analisis de vencimiento de los pasivos por arrendamiento (separado
de atros pasivos financieros) de conformidad con to dispuesto en la NIIF 7 Instrumentos Financieros. Informacion
a revelar,

Presentacion A continuacién se resumen los principales fequisitas de presentacion:

» Derecho de uso del activo.
Balance de » Pasivo por el amendamiento.
Situacion
Diferenciados de otros activos y pasivos ya sea medianie presentacion separada en
¢! propio balance de situacion o mediante desglose del epigrafe en el que se han

incluido.
Cuenta de Pérdidas y = Amortizacion del derecho de uso del activo.
Ganancias = Gaslo por intereses del pasivo por arrendamiento (gasto financiero),

= Pagos en efectivo por el principal del pasivo por arrendamiento, dentro

de las actividades de financiacion.
Estado de Flujos de Efectivo = Pagos en efectivo por les intereses del pasivo por arrendamiento,

presentados en coherencia con olros pagos de intereses,

= Cuotas de arrendamientos de corto plazo, pagos por arrendamientos de
aclivos de bajo valor y cuotas variables de arrendamiento no incluidas
en la valoracion del pasive por arrendamiento, dentro de las actividades
de explotacion.
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CONTABILIDAD DEL ARRENDADOR
NIIF 16 mantiene sustancialmente los requisitos de contabilidad del arrendador de la NIC 17 Arrendamientos.

NIIF 16 exige al arrendador clasificar el arrendamiento en operativo o financiero. Un arrendamiento financiero es
un arrendamients en el que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivades de la
propiedad del activo. La Norma incluye ejemplos de siluaciones en las que un arrendamiento se califica como
amendamiento financiero,

Arrendamientos financieros El arrendador debera reconacer a la fecha de inicio del arrendamiento en su balance
de situacion los activos mantenidos en arrendamiento financiero y presentarlos como derechos de cobra por un
imporie equivalente a la inversion neta en el arrendamiento,

La inversion neta en el amendamiento se calculara como la suma de los dos conceplos siguientes;

a.) El derecho de cobro del arrendamiento, calculado al valor aclual de las cuotas de
arrendamiento y,

b.) El valor residual, calcuiado al valor aclual de cualquier valor residual devengado para el
arrendador.

Posteriormente, el arrendador debera reconocer los ingreses financieros a lo largo del periodo de arrendamiento
en funcion de un modelo que refleje una rentabilidad periddica constante de la inversion neta del arrendador en el
arrendarniento,

Arrendamientos Operativos El arrendador reconocerd las cuotas de los arrendamientos operativos como
ingreses, bien sea mediante un modelo lineal de reconocimiento o mediante otro método sistematico, caso de
fue este Gltimo sea mas representativo del modelo de consumo del activo subyacente.

Presentacion y desgloses El amendador debera presentar los activos subyacentes sujetos a ammendamientos
operatives en su balance de acuerdo a la naturaleza del activo subyacente. Al igual gque ocurre con los
requerimientos para los arrendatarios, el objetivo del desglose es incluir una informacion en la memaoria que,
junto con la Informacion del balance de slituacidn, la cuenta de pérdidas y ganancias y el estado de flujos de
efectivo, dé una base adecuada para que los usuarios de los estados financieros puedan evaluar el afecto gue los
arendamientos producen en las magnitudes antes mencionadas.

Transacciones de venta con arrendamiento posterior (*Sale and Leaseback”)

Este aspecto se trata especificamente en NIIF 16 tanto desde el punto de vista del arrendatario vendedor como
del arrendador comprador. El aspecto fundamental del tratamiento dé estas transacciones depende de si la
wansferencia del activo en cuestidon cumple los criterios de la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con
clientes, para su reconocimiento coma venta,

Fecha efectiva y transicion
La Norma es aplicable para ejercicios anuales a partir del 1 de enero de 2019. Se permitird la aplicacidn
anticipada a las entidades que apliquen la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes con

anterioridad o en la misma fecha de aplicacian inicial de NIIF 16. En el entorno NIIF-UE hemos de tener en
cuenta los tramites de endoso de ambas normas,

La Norma establece requisitos especificos de transicion para:
« La definicién de arrendamiento (permitiendo aplicar la misma conclusion alcanzada en virtud

de fa NIC 17 y CINIIF 4 Determinar si un contrato contiene un Arrendamiento, con respecto
de contratos celebrados con anterioridad a la fecha de la apiicacion inicial de la NIIF 16);
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= La valoracion del derecho de uso de activos y pasivos de arrendamiento (evitando el calculo
refrospectivo total de estos saldos);

« Las transacciones de venta con arrendamiento posterior, anteriores a la fecha de la
aplicacién inicial (se contabilizaran conforme a la conclusidn a la que se llegd en NIC 17,
basada en la determinacion de si la transaccion fue una venta con arrendamiento operativo
posterior o con arrendamiento financiero) y,

* Los impories previamenie reconocidos en relacidon con combinaciones de negocio (cada
activo o pasivo relacionado con los términos favorables o desfavorables de los
arrendamientos operativos previamente reconocidos se dardn de baja v el valor contable del
derecho de uso asociado del activo serd ajustado por dicho importe).

La NIF 16 podra aplicarse por vez primera por los arrendatarios, bien de forma completamente retraspectiva o
bien mediante un método retrospectivo modificado. Si se opta por este segundo método, la entidad no re-
expresara la informacion comparativa, y registrara el efecto acumulado de la primera aplicacion de la norma
como un ajuste al saido inicial del patrimonio (reservas o como corresponda) a la fecha de primera aplicacion.

Implementando ia nueva Norma de arrendamientos

El IASB ha establecido como fecha efectiva el 1 de enera de 2019 teniendo en cuenta el iempo y coste que serén
necesarios para implementar la nueva Norma. Las entidades lienen que tener en cuenta que en este liempo de
transicién a la NIIF 16 van a tener que considerar:

Los analisis de impacios necesarios, especialmente aguellos cualitativos que implican juicios, como por
ejemplo los relativos a la definicién de arrendamiento y a establecer el periodo de arrendamiento.

Los cambios necesarios en sus sistemas y procesos, lanto para poder gestionar y hacer los caloulos y
seguimiento de los arrendamientos, (a nivel individual o de sus carneras de alguileres), necesarios para
su contabilizacidn, como fa captura de la informacién necesaria para cumplir con los desgioses en los
estados financieros.

El impacto de la Norma sobre indicadores y métricas clave: del negocie, y los impactos que de ellos se
derivan para contratos, como clausulas covenants en contratos de deuda, contratos de remuneracion a la
direccion, etc. @ incluso en el nesgo de crédito y los tipos de interés de la financiacion.

Planificar potenciales cambios en las polilicas de distribucion de dividendos o efecios fiscales, si los

tuviera.

¥ todo ello sin olvidar la necesaria anticipacian y comunicacion de los cambios a los niveles relevantes,
tante Internos (Accionistas, Comités de Auditoria, Consejo de Administracion, ete) como exlernos
(analistas, entidades financieras acreedoras, etc.).

3. Efectivo

El Efectivo esta constituide como sigue:

Afio lerminado el 31 de diciembre | 2018 |
Caja 200,00
Total Efectivo 200,00
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4. Cuentas por cobrar

Las Cuentas por cobrar estén constituidas como sigue:

Afio tarminado el 31 de diciembre | 2018 |
Clienes 4.118,43
{ - ) Estimacién del deterioro del valorde Clientes -
Total Clientes - neto 411843
Total Cuentas por cobrar 4_113;43

5. Pasivos por impuestos corrientes

Los Pasivos por impuestos cormentes estan constituidos como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 |
Impuesto a Ia renta de sociedades 67,28
Total Pasives por impueslos corrientas 67,28
6. Acciones pagadas

Al 31 de diciembre del 2018, el capital pagado esta representado por 1.000 acclones ordinarias y nominalivas con
un valor unitario de US$1.00.

El capital suscrito y pagado al 31 de diciembre, se encuentra conformado como sigue:

2018 2007
Al 31 de diciembre | Pais | ~Acciones | B Acciones | %
Janeth del Pitar Viera Salazar Ecuador 996 99,60 996 99.60
Delia Inés Viera Salazar Ecuador 2 0,20 2 0.20
José Delfin Viera Salazar Ecuador 2 0,20 2 0.20
Total Acciones pagadas 1.000 100,00 1000 _ 100,00

7. Gastos

Los Gastos estan constituidos y resumidos de |a siguiente forma:

Administracion
Afio terminado el 31 de diciembre | 2018
Suministros, herramientas y maieriales 1.168,30
Manlenimiento y reparaciones 4.298.00
Semvicios publicos 273111
Pagos por olros sevicios 956,76
Total Gastos 9.154,17
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8. Régimen Tributario

Anticipo de Impuesto a la Renta: La Compafia estd obligada a calcular y declarar en el formulario de impuesto
a la renta del pericdo comiente, el valor del anticipo del impuesto a la renta del siguiente periodo, calculado
mediantz [a suma matematica de aplicar el 0,2% del Patrimonio, el 0,2% de los Costos y Gastos deducibles, 0,4%
de los Activos y el 0,4% de los Ingresos tributables.

5l el impuesto causado en el perindo corriente es inferior al valor del anticipo declarado en el periodo anterior el
valor del anticipo se convierte en el impuesto a la renta causado definitivo que deberd ser pagado,

Pasivo_por impuesto diferido: Al 31 de diciembre del 2018, no existen paridas que generen diferencias
temporarias imponibles ni pasivos por impuasto diferido,

Revision tributaria: De acuerdo con o establecido en el articulo 94 del Cadigo Tributario, Ia facultad de la
entidad supervisora para determinar fa obligacidn tributaria. sin gue requiera pronunciamiento previo caduca:

i. En tres afios, contados desde fa fecha de la declaraciGn, en los tributos que la Ley exia
determinaciin par el sujeto pasive;

il. En seis afios, a partir de la fecha en que vence el plazo para presentar la declaracion cuando no
se hubiere deciarado en todo o en parte; y,

ii. Enun afo, cuando se trate de verificar un acto de determinacidn practicado por el sujeto pasivo o
an forma mixta, contado desde la fecha de notificacion de tales aclos.

La facultad de las autoridades tributarias para revisar las dedlaraciones de impuesto a la renta hasta el 2012 de
acuerdo con lo indicado-en el literal ii} anterior, ha prescrito.

Amonrtizacion de pérdidas operativas: De acuerdo con la Ley de Régimen Tributario Interno, las pérdidas
tributarias pueden compensarse con las utilidades gravables gue se obtengan por parte de la Compadia, dentro
de los cinco afos siguientes a aquel en que se produjo la pérdida, sin que dicha compensacion exceda, en cada
periodo, el 25% de las utilidades obtenidas.

Tasa del Impuesto a la Renta de sociedades: De conformidad con disposiciones legales vigentes, el impuesto
a la renfa se delermina con la lasa del 22% sobre las uliidades sujetas a distribucion, no obstante, la tasa
lrnpuuwasemanwna!ﬁ%mbmlnpmpmuﬁndaluhmnm’bbquumspmdaalupannpam
directa o indirecta de accionistas que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor impasicion,

A partir del afio 2018, la tasa del Impuesto a la renta serd del 25%. Sin embargo, la tasa impositiva serd del 28%
en aquellos casos en que la Compadia tenga accionistas residentes o establecidos en paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicidn, con una paricipacion directa o indirecta, individual o conjunta, igual o superior al
50 % de capital social. Cuando la mencionada participacidn de los accionistas domiciliados en paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicion sea menor al 50%, la 1asa del 28% se aplicard sobre la proporcion de la base
impanible que corresponda a dicha participacion.

Para el afio 2018, Ia tasa de impuesto a la renta utiizada fue del 22% sobre las utilidades sujetas distnbucion, por
su condicion de micro empresa.

Impuesto a la Renta corriente: El impuesto a la renta causado por el afo terminado el 31 de diciembre del
2018 se determind como sigue:
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8. Régimen Tributario (Continuacion)
Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 |
Utilidad del ejercicio 305,82
Menos:
15% Participacién de los rabajadores
Mas:
Gastos no deducibles -
Base imponible para el cilculo del impuesio a la renta de socledades 305,83
Tasa del impuesto 2 la renta para sociedades 22%
Impuesto a la renta causado 67.28
Anticipo determinado y pagado para el ejercicio actual (Aplicando DE. No. 210) .
impuesto a la renta causado definitivo 57.28
Dividendos en efectivo: Los dividendos que se distribuyan a socledades nacionales o a sociedades o personas

naturales extranjeras que no estén domiciliadas en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor imposicidn o a
personas nalurales no residentes en el Ecuador, estan exentos del pago de impuesto a la renta.

Los dividendos que se distribuyan a favor de personas nalurales nacionales estan sujetos a la retencion en la
fuente adicional, la que no superard la diferencia entre la maxima tasa de impuesto a la renta para personas
naturales (35%) y la tasa general de impuesto a la renla prevista para sociedades (25%); y las sociedades o
personas naturales extranjeras domiciliadas en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion, estan sujetas
a la tasa general de impuesto a ia renta prevista para sociedades (25%).

Cambios en |a legisiacion tributaria; Con fecha 18 de diciembre del 2018 fue publicade el Decreto Ejecutivo
No. 617, donde se expide el Reglamento para la Aplicacidn de la Ley Organica para el Fomento Productiva,
Atraccion de Inversiones, Generacidn de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal.

A continuacion, referimos los cambios de aspectos tributarios mas destacados de la mencionada Ley:

» El Reglarmento incluye la aplicacion de incentivos especificos para la atraccién de inversiones privadas,
tales como nuevas inversiones productivas conforme lo establecido en el An. 13 del "Codigo de la
Produccién”, y, por lo tanto se deben cumplir con las condiciones establecidas, la exoneracion del
impuesto o la renta y del ISD (Impuesio a la Salida de Divisas) para eslas inversiones en sactores
priorizados, en industrias basicas y para las que suscriban contratos de inversion, y la exoneracion por
reinversion de utifidades.

» La generacién de empleo dependerd directamente del lamafio de la empresa. Las micro, pequenas y
medianas empresas deberan incrementar su empleo neto permanente durante el periodo de ejecucion de
la inversitn, mientras las empresas grandes deberdn incrementar su empleo neto en minimo el 3% de su
empleo neto permanente. Las empresas nuevas seran categorizadas luego de generar Ingresos y se les
exigird la generacion gradual de empleo neta.

» En relacion al Impuesto a la Renta, los contribuyentes de las empresas existentes deben aplicar la
excneracion de manera proporcional al vator de las nuevas inversiones productivas.

» Dentro de la exoneracion del impuesto a la salida de divisas, los beneficios aplicaran para los contratos
de inversion con el Estado desde el ejercicio fiscal 2018 y el ente rector astablecerd el monto maximo de
exoneracion en imporaciones de bienes de capital y materias primas.

» El Decreto establece los criterios de transparencia y sustancia econdmica aplicables a todos los
peneficios e incentivos en cuanto al estdndar de transparencia y la sustancia en Ia actividad economica.
Asimisma, establece las condiciones del fondo de garantias para el fomento productivo del sector de la
economia popular y solidaria.
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» El documento presenta las reformas al Reglamento para la Aplicacidn de la Ley de Régimen Tributario
Interno, del Impuesto a la Salida de Divisas, del impuesto Anual a los Vehiculos Molonzados, y de la Ley
de Registra Unico de Contribuyentes (RUC).

» También incluye las reformas al Reglamento General de la Ley de Mineria, a la estruciura e
institucionalidad de desarrolio productivo, de la inversion y de los mecanismos e instrumentos de fomento
productive, del titulo de la facilitacién aduanera para el comercio, del Codigo Organico de Planificacion y
Finanzas Pubicas.

= lgualmente, el decreto establece las reformas a Ley Organica de Movilidad Humana, a la aplicacion de la
Ley de Turismo y de la Ley Organica de Incentivos para Asociaciones Piblico-Privadas y la Inversion
Extranjara.

9. Eventos posteriores

Entre el 31 de diciembre del 2018 y Ia fecha de emision de eslos estados financieros no se produjeron eventos

que, en la opinién de la Administracion de la Compafia pudieran tener un efecto significative sobre dichos estados
financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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