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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefores Acclonistas de
NIKSIC S.A.

Guayaquil, 15 de Abril del 2016

Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de NIKSIC S.A.. que comprenden el
estado de situacion financiera al 31 de Diciembre del 2015 y los correspondientes estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio v de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas v otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion de la Compafia por los estados financieros

La Administracion de NIKSIC S.A. es responsable de la preparacion y presentacion razonable de
estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NILF)
v del control interno necesario para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres
de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria,
Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos v realicemos la
auditoria para oblener certeza razonable de que los estados financieros no estan afectados por
distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacién de procedimientos destinados a
la obtencion de la evidencia de auditoria sobre las cantidades v revelaciones presentadas en los
estados [inancieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del Auditor e incluyen
la evaluacion del nesgo de distorsiones significativas en los estados financieros por fraude o error.
Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el Auditor toma en consideracion los controles internos de
la Compatiia. relevantes para la preparacion v presentacion razonable de sus estados financieros. a
fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias, pero no con el propésito
de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia. Una auditoria
también comprende la evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas v de que
las estimaciones contables hechas por la Administracion son razonables. asi como una evaluacion
de la presentacion general de los estados financieros, Consideramos que la evidencia de auditoria
que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporeionar una base para expresar nucstra
opinidn de auditoria con salvedad.



A los Sefiores Accionistas de
NIKSIC S.A.
Guayaquil, 15 de Abril del 2016

Base para opinion con salvedad

La Administracion de la Compafiia considerando que la antigiiedad de sus empleados no superan
los 10 afios, no incluyen en los Estados financieros adjuntos los efectos relacionados con los
pasivos laborales de largo plazo practicados por profesionales actuariales independientes,
requeridos por las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NTTF),

Opinion

En nuestra opinion, excepto por los efectos del asunto mencionado en el parrafo 4 anterior. los
estados financieros mencionados en el pirrafo 1 presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacion financiera de NIKSIC S.A. al 31 de Diciembre del 2015 v los resultados
de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por el afio terminado en
esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera {NITF).

Asunto de énfasis

Sin modificar nuestra opinion y como se mdica en 1a Nota 18 de los estados financieros al 31 de
Diciembre del 2015, informamos que la Compafiia mantiene saldos por pagar a largo plazo con
Companias y partes relacionadas por US$2.714.903 (2014 — USS1.626.827). En consecuencia sus
operaciones de financiamiento, actividades y sus resultados dependen fundamentalmente de las
vinculaciones y acuerdos existentes con sus Accionistas v compaiiias relacionadas. Por lo
expuesto precedentemente, las transacciones y saldos con companias v partes relacionadas inciden
significativamente en la determinacion de la situacion financiera v economica de la Compaiiia.

MNo. de Registroen la CPA Alfredo Porras
Superintendencia de Companias, Socio
Valores v Seguros: 394 No. de Licencia

Profesional; 7497



NIKSIC S.A.

ESTADO DE SITUACTON FINANCIERA
AL 31 DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

Activa Motas 2015 2004
ACTIVO CORRIENTE
Efectivo v eguivalentes de efectivo 6 2088 103.002
Documentos v cuentas por cobrar
Clientes 7 538,603 168,001
Impuestos v retenciones 13 24149 34,981
iras B 76,552 80243
0639.304 292 937
[nventarios g 13158 883 1.200.048
Total del activo cormente 2480 280 1686, 887
P —
ACTINO RO CORRIENTE
Activo fijo, neto 1 - &
Cuentas por cobrar 11 595413 642 784
Total del activo no comiente 505413 642 784
—_— —————————
Total del activo 3.075.693 2329671

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

Ing. Roberto Moufenegro | | Fabs hqmmﬁr:z&\

Representante Legal Contador|



NIKSIC S.A,

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

Pasivo Motas 2015 201
PASIVO CORRIENTE
Sobremivos bancarios b 13.648 -

Documentos v cuentas por pagar

Proveedores 67.204 38730

[mpuestos v retenciones 13 30007 20.670

Otras 12 140,252 126,011

237503 183 431

Impuesto a la renta 13 10.202 15,114
Pasives acumulados

Beneticios sociales 78198 80,042

Participacion de trabajadores 4449

Total del pasivo corriente 344,000 278.587
PASIVO NO CORRIENTE
Compaias y partes relacionadas 13 2.714.903 |.626.827
Acreadores 14 - 422475

Total pasivo no cornente 2714903 2.049 302

Total pasivos 3.058.903 2327 889
PATRIMONIO { Vease estados adjuntos) 16790 1,782

Tatal del Pasivo v Patnmomio 3.073 693 2329671

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
¥
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Ing. Roberto Montenegdro \ Fabi; ;-E}ﬁmjngue
Representante Legal \ “Clantador



NIKSIC S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Ingresos de actividades ordinarias
Costo de ventas de actividades ordinarias

Margen bruto
(rastos de operacion

Admimstrativos
Finangieros

Utilidad antes de Impuesto a la renta

Impuesta a la renta

Utidad (Perdida) neta v resultado integral del afio

=
&L
&

13

638.500 711.954
(278.313) (269.074)
380.187 4472 380
(353.681) (441.451)

(1.29%) (1.367)
(354977)  (442818)
25210 82
(10.202) (13.114)
13.008 (13.052)

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

1 e s £ g =
Ing. Roberto Mottenegro
Representante Legal
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NITKSIC S.A,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERM INADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

{ Expresado en dolares estadounidenses)

Flujos de efectiva de las actividades de operacion
Utilidad antes de impuesto a la Renta
Mas cargos a resultados que no represenian movimienta
de efectivo.

Depreciacion

Participacion de trabajadores en las uilidades

Cambio en activos v pasivos:
Dacumentos v cuentas por cobrar
fnveniarios
Documentos v cusntas por pagar
Impuesto a la renta por pagar
Pasivos acumulados

Electivo neto utilizado en las actividades de operacicn

Flujos de efectivo de las actividades de inversion
Adietones de activos fjos, meto
Bisminucion (aumento) de cuentas por cobrar a largo plavo

Efeclivo neto provisto por (utilizado en) las actividades de mmversion

Flujos de efective de las actividades de financiamiento
Aumento de compaiias v partes relacionadas
Aporte para [uturas capitalizaciones
Aumento de denda con acreedores a largo plaso

Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento

Disminucion neto de efectiva
Efectivo v eguivalentes de efectivo al inicio del afio
Efzclivo y equivalentes de electivo al final del afio

Las notas explicativas anexas son parte integrante de |
1

¢. Roberto Montenegro
Representante Legal

Notas 2} 244
25210 62
] I.509 52628
4.449 11
31528 52,701
(366,367 123.084
(327,241 CROY.096)
32072 (38,741}
(13 114) 19.026)
(1. 844} 52.923

{823 663}

(629055

1 {1.X69} -
47.371 (86,207
45,502 (86207
1.088.076 296918
. 2860
(422.475) 281,770
.60 nill 544
(114.562) (113714
{ 13002 216716
i (11560 lu3.002




NIKSIC S.A.,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL. ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en ddlares estadounidenses)

. INFORMACION GENERAL

La Compaiila fuc constituida el 6 de Enero del 2000, aprobada segin Resolucion de la
Superintendencia de Compariias # 4868 de fecha 30 de Diciembre del 1999, e inscrita en el registro
mercantil el 6 de Enero del 2000, en la ciudad de Guayaquil provincia del Guayas, v tiene un plazo de
duracion de 50 afios.

Su objetivo social v actividad principal dedicarse a la construccién de todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares individuales, edificios multifamiliares, entre otros. Para la ejecucion de
uno de sus proyectos inmobiliarios se constituye un fideicomiso mercantil con la fiduciaria TRUST
FIDUCIARIA ADMINISTRADORA DE FONDOS ¥ FIDEICOMISOS S.A. Véase Nota 17. Sus
principales accionistas son personas naturales domiciliadas en Ecuador, Véase Nota 16,

Aprobacion de estades financieros -

La mformacion contenida en los estados financieros al 31 de Diciembre del 2015 es responsabilidad
de la Administracién de la Compaiiia. los mismos que han sido emitidos con la autorizacién de fecha
I5 de Marzo del 2016 del Representante legal de la Compafiia y posteriormente seran puestos a
consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva,

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
Estados financieros. Tal coma lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en funcidn a las
NIIF vigentes al 31 de Diciembre de 2015,

1.1. Bases de preparacion de estados financieros —

Los estados financieros de NIKSIC $.A. han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (N1IF) emitidas por el TASB { International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopeion integral, explicita
y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
gjercicios que se presentan en los estados financieros.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones
contables. Tambien exige a la Administracion que ¢jerza su juicio en el proceso de aplicacion de
las politicas contables de la Companiia. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor
grado de juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos v estimaciones son significativos
para la elaboracion de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso
contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas. mejoras ¢
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha
adoptado con anticipacion,



NIKSIC S.A.

MNOTAS EJEPL[CATI\’AS A LOS ESTADOS FINANCIEROQOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
( Expresado en délares estadounidenses)

Estas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

Apborcion obiuntors
parn ererei ks neckdos
Morma Tipe de camibhs # prartic de:
REHE 11 Enrmiemla relutivn o by adapisioin de un perlsipscion en ona eperacsn coapmts “Acuerdos
Comjunins” | de Erero del 200G
NWIC 16y WIC  Enrmensds o estus Mommas relicosadns con ks métodos de deprecmedn y nmortizeian 1 de Lnero del 206

NIC o yNIC

Enmkendis u extay MNormas selaconudns coo los plantas {active Woldgico) como parmadomss de

41 frutas ¥ suinehsin come porte del ribeo "Propiedndes. plinta v equipy” | de Enerodel 2000
MILF 19y NIC Enmiznds relreionadas con venta o la apostacian de bicres enfre aninversor v su asockuly o
% PO ¢ T, | de Epero del 2096
HIC 37 Enmuerda gque tratn de b inelusion del métods del vaker patrimonial proporéional (VPP pam 8
vakorcim de rversions. I de Enero el 2006
NIIF 14 Publicus ki de fy Morme "Cuentis de Diferimsentos de Acinalades Bogulindos” | de Enero del 20006
NIk 3 Mejores que elrilica cenes lemis de clasilicnesm entre petvos. 1 de Enerodel 2086
MITF 7 Mejores que modifican o relacionada a las revelsoiones de s contratos de prestavion de
servicios v lns revelackones requendzs porn ks estados nirekeros imenines, I de Encro del 2016
NIC 19 Mepors que modifican ko relaceasda o b revelsenmes de bos contratos de prestacion de
servicios v las revelackmies requerndas para ks estados financicros imerings, I de Enwer de] 2016
NI 34 Meoras que chinficen b relacrmnadn con b mfomaeda revelids en el reporte miemmo v ksn
relerencins nsehidus e el s | de Encro del 26
NIC 1 Enmiendss s s WIC 1. revelacioes relacionndas con maternBdad, disprepacion v subtotakes,
notas v Otros resultados integrales, | de Encro el 206
WL 10 PRS- Enmicndas 2 este grupa de Mormns, gquee elhnfesn eiertos nspectos sobre la preparacion v

12y NIC 28

HIF &
MITF 13

elabore i de estados omoeiens consabdsdos v aceren de b opekim del nidtodo del vakor
patrimesneal proporcionil en entidades que no son enbidades de mversion

Putbercion de In Worma "Iaslnasentos [nasccres”, verssm completa

Publcaewin de s Nonna "Recanocimienos de s mgresos precedernites de ks contratos con Ins
clentes” estn normn reemplazach ol KEC T y NIC 1R

I de Encro del 2016
I de Enern del 2008

| de Frwero de] 20008

22

2.3

La Compafiia estima que la adopcion de las nuevas normas v de las enmiendas a las NIIF antes
deseritas, no tendrd un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacion inicial.

Moneda Funcional v de Presentacion —

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del
entorno economico principal en que Ia entidad opera {“moneda foncional™), Los estados financieros
se expresan en dolares estadounidenses. que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de
Ia Compaiiia. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses,

Efectivo v equivalentes de efectivo —
El efectivo v equivalentes de efectivo incluve aquellos saldos en caja v cuentas corrientes,

disponibles para el giro en las operaciones de la Compaiiia. Los sobregiros bancarios son
presentados como pasivos corrientes en ¢l estado de situacion financiera.



NIKSIC S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
{Expresado en dolares estadounidenses)

2.4. Activos vy pasives financieros -
2.4.1 Clasificacion —

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias o pérdidas”. “préstamos v cuentas por
cobrar”, “activos financieros mantenidos hasta su vencnmento”™ v “activos fimancieros
disponiblcs para la venta”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias:
“pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas™ v “otros pasivos
financieros”.

La clasificacion depende del propésito para el cual se adquirieron los activos o contrataron
los pasivos financieros, La Adminmistracion determina la clasificacion de sus activos
financieros a la fecha de su reconocimiento inicial,

Al 31 de Diciembre del 2015 y del 2014, la Compafiia mantuvo activos financieros en la
categoria de “préstamos v cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compafia selo mantuvo
pasivos financieros en la categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se
explican seguidamente;

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacion financiera
principalmente por los Cuentas por cobrar a Clientes, y Otras cuentas por cobrar (corto y
largo plazo). Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o
determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en ¢l activo corriente,
excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de
situacion financiera,

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por Cuentas
por pagar a Proveedores. Compariias y partes relacionadas a largo plazo y Otras cuentas
por pagar. Se incluyen en el pasivo corriente. excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera,

2,4.2 Reconocimiento y medicidon inicial y posterior:
Reconocimiento —
La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a

la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el
activo o pagar ¢l pasivo,



NIKSIC S.A.

NOTAS E.X_I"LI{TATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICTEMBRE DEL 2015
{Expresado en dolares estadounidenses)

Medicidn inicial -

Los activos vy pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mis
cualquier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativos, es reconocido como
parte del activo o pasive financiero; siempre que el activo o pasivo financiero no sea
designado como de valor razonable a través de ganancias v pérdidas. Con posterioridad al
reconocimiento inicial la Compania valoriza los mismos como se deseribe a continuacion:

Medicion posterior —

a)

b)

Préstamos y cuentas por eobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al
costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(1)

(i)

Prestamos v cuentas por cobrar a Clientes; Estas cuentas corresponden a los
montos adeudados por las ventas de bienes y servicios de construccion realizados
en el curso normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un afio 0 menos se
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan coma activos no
cormientes. Los saldos presentados en el activo cortiente se registran a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 30
dias y no devengan intereses) menos la provision por deterioro.

Otras cuentas por cobrar: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados
principalmente anticipos a proveedores, préstamos a empleados, terceros entre
ofros. Si se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican como activos
corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado pues se recuperan en el corto plazo hasta 30 dias.

Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(1)

(i1}

Documentos v cuentas por pagar a Proveedores: Son obligaciones de pago
principalmente por bienes (materigles y suministros para la construccion) o
servicios adquiridos de proveedores locales en el curso normal de los negocios.
Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
no generan intereses v son pagaderas hasta 30 dias,

Documentos v cuentas por paear a Compaiias v partes relacionadas: Estas
cuentas corresponden a los montos adeudados por préstamos de efective para

capital de trabajo, entre otros. Si s¢ esperan pagar en un afio o menos se clasifican
como pasivos corrientes. de lo contranio se presentan como pasivos no correntes.
Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
N0 generan intereses.



NTKSIC §.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
{Expresado en dolares estadounidenses)

2.4.3

244

(i) Otras cuentas por pagar: Corresponden a saldos por pagar por préstamos de
terceros para compras de materiales ¢ insumos de construccion, asi como para
capital de trabajo, también se incluye anticipos de clientes v pasivos con el
Fideicomiso Inmobiliario “San Gregario™. Se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagadas en el
corto plazo.

Deterioro de activos financierns —

La Compaiiia establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos ¥
cuentas por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no sera capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las
cuentas a cobrar. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del
deudor, Ta probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la
falta 0 mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado.

Al 31 de Diciembre del 2015 y 2014 no se han registrado provisiones por deterioro de las
cuentas por cobrar de Clientes, considerando su alta recuperacion por tanto no se presenta
en el Estado de Situacion Financiera dicha provision,

Baja de activos y pasivos financieros —

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si la Compafiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos v beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obhigaciones de la
Compania especificadas en el contrato se han liquidado.

2.5, loventarios —

Los inventarios (materiales e insumos de construccion) se presentan al costo histérico o a su valor
neto de realizacion el que resulte menor. El costo de los inventarios y de los productos vendidos se
determina usando ¢l método promedio ponderado, para la imputacion de las salidas de dichos
inventarios,

El valor neto realizable, es ¢l precio de venta estimado en el curso normal de los negocios, menos
los gastos de comercializacion y distribucion.

2.6

Inventarios - Contratos de construccion —

Son registrados al costo historico, menos pérdidas por deterioro. en caso de producirse. El costo
incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion o construceion del activo,



NIKSIC S.A.
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Un contrato de construccion es un contralo, especificamente negociado, para la fabricacion de un
activo o un conjunto de activos. que estan intimamente relacionados entre si o son interdependicentes
en érminos de su disefio, tecnologia v funcion, o bien en relacion con su Gltimo destino o
utilizacion,

Existen dos tipos de contratos:

i) Un contrato de precio fijo es un contrato de construccion en el que el contratista acuerda un
precio fijo. 0 una cantidad fija por unidad de producto, v en algunos casos tales precios estan
sujetos a clausulas de revision si aumentan los costos, v

i) Un contrato de margen sobre el costo es un contrato de construccion en el que se reembolsan al
contratista los costos satisfechos por él y definidos previamente en el contrato, mas un
porcentaje de esos costos o una cantidad fija.

Al 31 de Diciembre del 2015 y 2014 1a Compafiia mantiene suscritos contratos de constriccion de
las dos formas antes descritas.

. Activo fijo -

Son registrados al costo historico. menos depreciaciones acumuladas v pérdidas por deterioro, en
caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion o
construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan
hacia la Compaiiia v los costos pueden ser medidos razonablemente.

Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones menores 0 mantenimiento y son
registrados en resultados cuando son incurridos.

La depreciacion es calculada linealmente basada en la vida atil estimada de los bienes del activo
fijo, o de componentes significativos identificables que posean vidas aniles diferenciadas. sin
considerar valores residuales. Las estimaciones de vidas atiles de los activos fijos son revisadas, v
ajustadas s1 es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas utiles estimadas del activo fijo son las siguientes:

Vida atil

lem 20 _2ips)
Magumana v equipos Lo
Instalaciones L
Muebles v enseres 1
Equipos de oficina L1
Equipos de computacion v 3

software
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2.8

Cuando el valor en libros de un activo fijo excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable. Las pérdidas v ganancias por la venta de activo fijo.
se calculan comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros v se incluyen en el estado de
resultados integrales,

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros —

Los activos sujetos a depreciacion y amortizacion (activo fijo v contratos de construccion) se
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que
podran no recuperarse de su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el
que el valor en libros del activo excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre ¢l monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. Para
efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequefios en los que se
genera flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que ¢l monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia
registra una perdida por deterioro en los resultados del ejercicio. Al 31 de Diciembre del 2015 v
2014 no se ha identificado la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de activos no
financieros (active fijo v contratos de construccidn).

. Impuesto a la renta corriente y diferido -

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y al diferido, El
impuesto a la renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de
partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se
reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

a) Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se¢ calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a
las utilidades gravables y se carga a los resultados del afio que se devenga con base en ¢l
impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto
del 22% (2014: 22%) de las utilidades gravables, la cual se reduce al 12% (2014: 12%) si las
utilidades son reinvertidas por ¢l contribuyente.

b) Anticipo de impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2011 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras reportadas ¢l
afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, (.2% de los costos v gastos deducibles, 0.4% de
los ingresos gravables y 0.4% de los activos,

La referida norma establecio que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que
el monto del anticipo minimo, este ultimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual
podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucion de este anticipo.
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¢) Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre
las diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros, El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion
financiera vy que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se
realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos solo se reconocen en la medida que sea probable
que se produzcan beneficios tributanos futuros contra los que se puedan usar las diferencias
temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos v pasivos se compensan cuando exista el
derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos
cornentes ¥ cuando los impuestos a la renta difenidos activos v pasivos se relacionen con la
misma autoridad tributaria.

La circular No. NAC-DGECCGC15-00000012 de fecha 04 de Diciembre del 2015 publicada
en el Suplemento del Registro Oficial No. 653 del 21 del mismo mes v afio, indica que “la
aplicacion de la deducibilidad de costos v gastos para efectos de la determinacion de la base
imponible sujeta al Impuesto a la renta, se rige por las disposiciones de la normativa rributaria
vigente sin encontrarse prevista la aplicacion de una figura de reversos de gastos no
deducibles, para dichos efectos. Aquellos gastos que fueron considerados por los sujetos
pasivos como no deducibles, para efectos de la declaracion del Impuesto a la renta en un
gjercicio fiscal, no podran ser considerados como deducibles en ejercicios fiscales futuros.

Con base a lo detallado en el parrafo anterior la Administracion de la Compaiiia considera que
al 31 de Diciembre de 2015 no se han producide diferencias temporales. entre las bases
mbutarias de los activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los Estados
financieros, que generen un activo adicional o pasivo adicional por lmpuesto a la renta

diferido,

2.10. Beneficios a los empleados —

a) Beneficios sociales de corto plazo: Se registran en el rubro de pasivos acumulados del estado
de situacion financiera v corresponden principalmente a:

1) Beneficios sociales (Décimo tercer v décimo cuarto sueldos):
acuerdo a la legislacion vigente en ¢l Ecuador.

Se provisionan y pagan de

i} La participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de la
utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo establecido por la legislacion
ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parie de los
gastos operativos.
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2.11.

b) Beneficios de largo plazo (Jubilacidn patronal y Bonificacion para desahucio):

La Administracion de la Compafia considera que debide a que la antipiiedad de sus
empleados no supera los 10 afios, los Estados financieros adjuntos no requieren ¢l registro y
provision de estos pasives laborales de largo plazo, v por tanto el efecto de este asunto no es
significativo frente a los Estados financieros tomados en su conjunto,

Provisiones corrientes —

Las provisiones representadas en ¢l estado de situacion financiera, principalmente por beneficios
sociales e impuestos se reconocen (i) cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente. va sea
legal o implicita, como resultado de sucesos pasados; (ii) es probable que vaya a ser necesaria una
salida de recursos para liquidar la obligacion; y (iii) el importe se puede estimar de manera
confiable.

Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracion, a la fecha
de cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion,

Reconocimiento de ingresos —

Los ingresos de actividades ordinarias del contrato se muestran netos de IVA. rebajas v
descuentos otorgados, v comprenden:

{a) Elimporte inicial del ingreso de actividades ordinarias acordado en €l contrato; v

{b) Las modificaciones en el trabajo contratado, asi como reclamaciones o incentivos: i) en la
medida que sea probable que de los mismos resulte un ingreso de actividades ordinarias; v i)
sean susceptibles de medicion fiahle.

Los ingresos de actividades ordinarias del contrato se miden por el valor razonable de la
contraprestacion recibida o por recibir. La medicion de los ingresos de actividades ordinarias
procedentes del contrato estara afectada por diversas incertidumbres, que dependen del desenlace
de hechos futuros,

Las estimaciones necesitan, a menudo. ser revisadas a medida que tales hechos ocurren o se
resuelven las incertidumbres. Por tanto, la cuantia de los ingresos de actividades ordinarias del
contrato puede aumentar o disminuir de un periodo a otro.

Cuando el resultado de un contrato de construccion puede ser estimado con suficiente fiabilidad,
los ingresos de actividades ordinarias v los costos asociados con el mismo deben ser reconocidos
como ingreso de actividades ordinarias y gastos respectivamente. con referencia al estado de
realizacion de la actividad producida por el contrato al final del periodo sobre el que se informa.
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2.13.

2,15,

Costos de ventas de contratos de construcciin —

Se muestran a su costo historico, Los costos del contrato comprenden:
(a) los costos que se relacionen directamente con el contrato especifico:

(b) los costos que se relacionen con la actividad de contratacion en general, v pueden ser
imputados al contrato especifico; y

(¢) cualesquiera otros costos que se puedan cargar al cliente, bajo los términos pactados en el
contrato.

Los costos que se relacionan directamente con cada contrato especifico incluirin:

(a) costos de mano de obra en el lugar de la construccién. comprendiendo también la
supervision que alli se lleve a cabo;

(b} costos de los materiales usados en la construccion;

(c) depreciacion del active fijo usados en la ejecucion del contrato;

(d) costos de desplazamiento de los elementos que componen los activos fijos desde v hasta la
localizacion de la obra;

{e) costos de alquiler de los activos fijos;
{f) costos de disefio v asistencia técnica que estén directamente relacionados con el contrato;

(#) costos estimados de los trabajos de rectificacion y garantia, incluvendo los costos esperados
de las garantias; y

(h} reclamaciones de terceros,

. Reconocimiento de pérdidas en los contratos de construccion —

Cuando sea probable que los costos totales del contrato vayan a exceder de los ingresos de
actividades ordinarias totales derivados del mismo, las pérdidas esperadas deben reconocerse
inmediatamente como un gasto.

Gastos de operacion —

Los pastos se registran al costo histdrico. Se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, v s¢ registran en ¢l periodo mis
cercano en el que se conoeen.
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2.16. Compensacion de saldos v transacciones —

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos v pasivos, tampoco
los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida
por alguna norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia de la transaccion. Los Mgresos y
gastos con origen €n transacciones que. contractualmente o por una norma legal. contemplan la
posibilidad de compensacion y la Compaiiia tiene la intencién de liquidar por su importe neto o
de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea. se presentan netos en la
cuenta de resultados.

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones v utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros v sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basados en la
experiencia historica. cambios en el sector en el que opera e informacidn suministrada por fuentes
externas calificadas. Sin embargo. los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas
condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiia vio las que
requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

» Provision por deterioro de cuentas por cobrar: La estimacion para cuentas dudosas es determinada
por la gerencia de la Compatiia, en base a una evaluacion de la antigiiedad de los saldos por cobrar
y la posibilidad de recuperacion de los mismos. La provision para cuentas dudosas v las
recuperaciones de cuentas provisionadas se cargan v se acreditan a los resultados del afio (Nota
2.4.3),

e Activo fijo: La determinacién de las vidas atiles que se evaliian al cierre de cada afio (Nota 2.7).

e Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias y costos del conirato: La estimacién de

ingresos de actividades ordinarias y costos del contrato es realizado con referencia al estado de
realizacion de la obra producida al final sobre el periodo sobre el que se informa. (Nota 2,12 y
2:13),

e Pérdidas en contratos de construccidn: La estimacion de pérdidas de un contrato de construecion
es determinada por la gerencia. en funcion de un andlisis sobre si los costos relacionados
excederan los ingresos derivados del mismo. De ser reconocida wna pérdida en contratos de
construccion son inmediatamente cargado contra los resultados del ejercicio al cierre de cada aiio
(Nota 2.14).
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4. ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1. Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (nesgo cambiario. riesgo tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito v riesgo de
liquidez, cuyos potenciales efectos adversos son permanentemente evaluados por la Gerencia
General y Gereneia Financiera, a efectos de minimizarlos. A continuacion se presente los riesgos
financieros a los que estd expuesta la Compaiiia.

{a) Riesgoe de mercado
i. Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que el valor razonable o flujos de caja futuros
de un mstrumento financiero fluctien debido a cambios en los tipos de cambio. La
Compania realiza sus operaciones principales en dolares de los Estados Umnidos de
Norteamérica, moneda de curso legal en el pais. v no efectiia transacciones en otras
monedas, en consecuencia no se presentan riesgos mayores ni efectos importantes por
variaciones de tipos de cambio en los Estados financieros.

i, Riesgo de tasa de interés

Al 31 de Diciembre de 2015 y 2014, la Compaiiia no manticne financiamiento con
entidades financieras. por tanto la exposicion a este riesgo es menaor.

iii. Riesgo de precio

La Compania ha logrado mitigar el riesgo del precio de los costos de los materiales de
construccion y servicios contratados para sus contratos y gastos de operacion, debido a
que negocia directamente con los fabricantes v/o importadores directos, volimenes
importantes de forma semestral lo cual permite optimizar los costos unitarios,

(b) Riesgo de erédito

El riesgo de crédito surge del efectivo v equivalentes de efectivo, depositos en bancos e
instituciones financieras, asi como la exposicion al crédito de Clientes. que incluyen a los
saldos pendientes de las cuentas por cobrar v a las transacciones comprometidas. La
Compariia mantiene cuentas por cobrar a empresas de alto prestigio en el mercado local, v no
mantiene cuentas deterioradas pendientes de cobro con ninguna en particular. Respecto de
bancos ¢ instituciones financieras, solo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de
riesgo independientes determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dinamica y
respaldo a los depositos de la Empresa.
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()

La exposicion de la Compaifiia al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por las
caracteristicas individuales de cada cliente. la cartera de la Compafifa esta muy bien
controlada mas adn si se mantiene suscrito un Fideicomiso para el control y operacion de los
provectos inmobiliarios que se construyen. La Administracién ha establecido al 31 de
Diciembre del 2015 y 2014, que desde un punto de vista geografico o demografico, no existe
concentracion de riesgo de crédito.

La compatia mantiene su efectivo v equivalentes de efectivo en instituciones financieras con
las siguientes calificaciones:

Calificacion
Entidad financiera 2015 (1) 014 (2
Banco Pichincha S.A. AAA- AAA-
Banco Pacifico S.A. AAN- AAA-

(1} Datos disponibles en la pagina web de la Superintendencia de Bancos a 30 de Junio
del 2015.

(2)  Datos disponibles en la pagma web de la Superintendencia de Bancos a 31 de
Diciembre del 2014,

Estas calificaciones significan que la situacion de las Instituciones Financieras son las mas
altas calificaciones de una compaiiia fiable v estable.

AAA: La situacion de la institucién financiera es muy fuerte v tiene una sobresaliente
trayectoria de rentabilidad, lo cual se refleja en una excelente reputacion en el medio. muy
buen acceso a sus mercados naturales de dinero v claras perspectivas de estabilidad. Si existe
debilidad o vulnerabilidad en algun aspecto de las actividades de la institucion, ésta se mitiga
enteramente con las fortalezas de la organizacion,

Riesgo de liquidez

La Compaiiia mantiene niveles de efectivo v equivalentes de efectivo de sus operaciones que
le permite cumplir con todas sus obligaciones.

A continuacion se resume los vencimientos de los pasivos financieros de la Compafia.
considerando el tempo de vencimiento. Los montos presemtados en ¢l cuadro son los flujos de
efectivo contractuales no descontados:
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Mengs de 3 Dedall
MESES MEEEE Maz de 1 afc Total
131 de Theng of 20115
Documentos v cHEREAS por pagar
Provecdores 67.204 - - 67,204
Chiras 140,792 - - 1400, 292
Companiias v partes relacionadas - - 2714903 2714003
Toul 207,496 - 2 714.4903 2,022,309
Al 31 de Diciembre del 2014
Documentos v cuciias por pagar
Proveedores FTA0 - - W Tl
Compaiias v partes relacionadas - - 1.626.827 626827
Cras | 26011 - 422473 348 480
Toaal |64, 711 3 2048 302 22140063

4.2 Administracidn del riesgo de capital

Los objetivos de la Compania al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la
misma de continuar como cmpresa en marcha con el propésito de generar retormos a sus
Accionistas y mantener una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital.

Consistente con el sector de la construceidn, la Compaiiia monitorea su capital sobre la base del
ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La
deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo Cuentas por pagar a
Proveedores, Otras cuentas por pagar corto y largo plazo v Compafifas y partes relacionadas a
largo plazo) menos ¢l efectivo v equivalentes de efectivo, El capital total se calcula como el
“patrimonio neto” mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2015 v de 2014 fueron los siguientes:

2013 2014
Documentas v cuentas por pagar
Proveedores 67204 38.750
Compariias v partes relactonadas LP 2714903 1.626.827
Oheras (%) 140,292 548 486
2922399 2.214.063
Efectivo y equivalentes de efectivo 11,560 (103002
Deuda neta 2,933,959 2.111.061
Tortal patnmonio nete 16790 1.782
Capiral total 2050740 2112843

Hatio de apalancamiento 99% L00%
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(*) Incluyen los saldos presentados como corto y largo plazo en el Estado de Situacion Financiera.
El ratio de endendamiento disminuye durante ¢l afio 20135 como resultado, fundamentalmente, del
pago de Otras cuentas por pagar v los resultados positivos obtenidos durante el periodo sobre el
que se informa.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros;

2015 ]
Mo Mo
Cormenic colricnte Cornentz corrente
Actives financierns medidos al costo:
Efcctuvo v cquivalenles de electiva (11 560) - 103 002 -
Actives financicros medidos al costo amortizadi:
Documemios v cuentas por cobrag
Clignles S3R.0603 = 1586651 -
Oz T 552 - 80,205 G2 T84
Total activos financierns 623.395 - 366,958 642,784
Pasivos financieros medidos al costo amnrtizado:
Documenios v cuenias por pagar
Provecdores 67.204 - 38750 -
Compariias v pantes relaciondas - 2714903 - 1626 827
(Cras | 410292 - 1200111 22475
Total pasivos financieros 207496 2.714.903 164,761 2.049,302

El efectivo y equivalentes de efectivo, documentos y cuentas por cobrar a Clientes y Otras cuentas por
cobrar, documentos v cuentas por pagar a Proveedores, Compaiiias y partes relacionadas largo plazo v
Otras cuentas por pagar corto y largo plazo) se aproximan al valor justo debido a la naturaleza de
corto plazo de estos instrumentos, dado que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado. se
considera que las mismas se encuentran a valor razonable,

Para ¢l caso de los rubros a largo plazo se muestran al valor razonable considerando los acuerdos
verbales con la contraparte para el cobro y/o pago de los mismos, y por tanto no devengan intereses,
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicidn:

20135 2014
Caya 449 450
Bancos 034 102.552
2088 103.002
{-) Sobregiros bancanos (13 648 -
(11, 360) 103 002
—_—_—

Los saldos de bancos no tienen restriccion o gravamen alguno v son de libre disposicion al cierre de
cada periodo. Corresponden a las cuentas corrientes con instituciones bancarias locales,

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Los Documentos y cuentas por cobrar - Clientes que se revelan en el Estado de Situacion Financiera y
s¢ clasifican como activos financieros v activos corrientes aquellos con vencimientos hasta 365 dias.
Representan los saldos pendientes de cobro de las ventas efectuadas durante ¢l periodo corriente.

El periodo de crédito promedio sobre la venta de bienes es de hasta 30 dias. No se hace ningin recargo
por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la facturacion.

Periodicamente se analiza la recuperabilidad de las cuentas por cobrar a los Clientes, la Compaiifa
considera cualquier cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha en que se otorgd
inicialmente el crédito hasta el final del periodo sobre el que se informa. La Administracion de la
Compariia considera que la concentracion del riesgo de creédito es limitada debido a que la base de
Clientes es razonablemente dispersa e independiente.

Al 31 de Diciembre del 2015 y 2014, no fue necesario constituir provision para cuentas incobrables.
La Compaiiia no mantiene ninguna garantia sobre estos saldos.

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - OTRAS

Representan principalmente anticipos a proveedores locales, préstamos a funcionarios y empleados v
otros deudores. Estos saldos no devengan intereses y no tienen contrapartida en el pasivo pendiente de
compensacion. Dichos saldos fueron liquidados mavormente entre Enero v Marzo del 2016 v 2015,
respectivamente.



10.

NIKSIC 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en délares estadounidenses)

INVENTARIOS - CONTRATOS DE CONSTRUCCION

Vivienias
Ohras de infraestruetor
Costos de estudios, planos v disafios

2015 2014
1380033 BOB 375
438853
43520
1 818 258 1.290.945

Los bienes en construccion antes descritos que forman parte del proyvecto Urb, Ciudad San Gregorio
que s¢ encuentra ubicado en la via Manta Km, 1 5 Cdla. Bellavista S/N Av. Los Jardines. La
Administracion considera que estas inversiones serdn recuperadas integramente durante el afio 2016.

Al'31 de Diciembre del 2015 v 2014, [a Compafiia no mantiene minguna garantia sobre éstos saldos.

ACTIVO FLJO, NETO

Instalaciones

Muebles y enseres

Maquinarias y equipos

Equipo de computacion y software
Equipo de oficina

{~} Depreciacion Acumulada

Movimiento del afio:
Saldo imeial

Adiciones

(rastos de depreciacion

Saldo final

Al 31 de Diciembre del 2015 y 2014,

2015 2014
32.688 32,688
14.286 12.417

7.953 7.953
4,525 4.525
2.065 2.065
61,517 59.648
(61.517) (59.648)
2015 2014
- 52,628
1.869 -
(1.869) (52.628)

la Compaiia no mantiene ninguna garantia sobre éstos saldos,
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CUENTAS POR COBRAR LARGO PLAZO

Corresponden a préstamos efectuados a un funcionario de la Compariia desde afos anteriores, los
mismos que de conformidad con el acuerdo verbal entre las partes, es realizable en la fecha que asi lo
decida el acreedor (la Compaiiia). por tanto no genera interés y se encuentra presentado a valor
razonable al cierre del 2015 v 2014,

Dicho monto esta garantizado verbalmente con un inmueble ubicado en la ciudad de Portoviejo.
provincia de Manali.

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR - OTRAS

Al 31 de Diciembre del 2015 v 2014 incluyen principalmente anticipos de clientes para nuevos
proyectos de obwas civiles a desarrollarse en el corto plazo por parte de la Compaiiia, dichos saldos se
compensaran una vez ejecutados v concluidos los mencionados proyectos. Adicionalmente incluye
pasivos a Fideicomiso Inmobiliario San Gregorio. Estos saldos no devengan intereses v no tienen
contrapartida en el active pendiente de compensacion,
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POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICTEMBRE DEL 2015
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IMPUESTOS
a) Conciliacion del resultado contable - tributario

Una reconciliacion entre la wtilidad segim Estados financieros v la utilidad gravable, es como

sigue:
13 2004
Utilidad antes de la Paricipacion de los mabajadores 20639 73
{ -V Participacson de los wabajadores (4445 (10
23210 62

Diferencias permanentes
{ + | Gastos no deducibles (1) 12,301 -
Diferencies temporarias
| =iy Generacion - -
{ +/- ) Reversion - -

Utilidad gravable 7 62
Tase de impuesto a la renta {2} 12% 228,
Tmpatesto a larenta 8152 4
Anticipo minimo de Tmpuesto a |a renta (3) 10.202 13114
lmpuesto a la rema corriente 10202 13014

Tmprzesto a Iz renta diferido (4] - -

Gesto de Impuesto a la renta del aio 16202 1311

(1) Al31 de Diciembre del 2015 v 2014 corresponden a gastos (bienes. servicios e impuestos) que
no cuentan con la formalizacion tributaria apropiada.

{2) La Compafiia determind la tasa del IR del 22% considerando que ha cumplido con todas las
formalidades societarias y tributarias relacionadas con los Administradores, Acciomistas,
Socios. Participes y miembros del Directorio, incluidos en el anexo APS.

(3) Durante los afios 2015 v 2014 [a Compaiiia determino el anticipo minimo de Impuesto a la
renta para dicho afio sipuiendo las bases deseritas en Ia norma tributaria. Para dichos afios la
Compaiiia considerd como Impuesto a la renta corriente el monto del anticipo minimo
determinado, dado que el impuesto a la renta causado no superd a este alimo.

(4) Véase literal b) siguiente.
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b}

¢)

Reconciliacion de la tasa efectiva -

s 0t
Unhdad antes de impuestos 25.210 82
Tasa impositiva 271 2794
5546 14
Otras diferencias permanenies 4 636 13 100
lmpuesto a la venta del afio 10202 13.114
40% 21152%

Impuesto a la renta diferido

De acuerdo a lo publicado en el Suplemento del Registro Oficial # 405 del 29 de Diciembe del
2014 en el Articulo 9 de la Ley Organica de Incentivos a la Produccién v Prevencién del Fraude
Fiscal, se incluye para efectos tributarios el reconocimiento de Activos v Pasivos por lmpuesto a
la Renta Diferido, tmicamente en los casos v condiciones que se establezean en el respectivo
Reglamento publicado en el Tercer Suplemento del Registro Oficial # 407 del 31 de Diciembe del
2014 en el Articulo 10, el misma que indica el registro Gnicamente en [os siguientes casos:

1. Las pérdidas por deterioro de inventarios

2. Las perdidas esperadas en contratos de construccion

3. Ladepreciacion comespondiente al valor activado por desmantelamiento

4. El valor de deterioro de propiedades. planta y equipo

5.  Provisiones provementes de garantias. litigios, reclamos, etc.

6. (Ganancias / perdidas en la medicion de activos no corrientes mantenidos para la venta

7. Ingresos y costos derivados del reconocimiento y medicion de activos bioldgicos

8 Las pérdidas tributarias de anos anteriores

9, Los créditos tributarios no utilizados, provenientes de afios anteriores

10, El valor de la amortizacion de inversiones tangibles ¢ intangibles originados ¢n los contratos

de servicios contemplados en la Ley de Hidrocarburos
Situacion Fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la awtonidad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de la Compania, dentro del plazo de hasta tres aios
posteriores contados a partir de la fecha de presentacion de la declaracion de Impuesto a la renta,
siempre ¥ cuando hava cumplide oportunamente con las obligaciones tributarias. A la fecha de
emision de los Estados financieros adjuntos, la Compadia no ha sido fiscalizada por las
autoridades tributarias, Los afies 2013 al 2015 inclusive aan estan abiertos a una fscalizacion.
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d) Precios de transferencia -

€)

De conformidad con lo publicado en ¢l Registro Oficial # 511 del 29 de Mayo del 2015 se emitio
la Resolucion No.NAC-DGERCGC15-00000455 del 27 del mismo mes y afio, dicha norma
mcluye lineamientos y las normas tributarias que incorporan el principio de plena competencia
para las operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas
solicita a los sujetos pasivos que, no estando exentos de la aplicacion del régimen de precios de
translferencias conforme a la Ley de Régimen Tributario Interno. dentro de un mismo periado
fiscal, hayan efectuado operaciones con partes relacionadas en un monto acumulado superior a
U5%$3.000.000 de dolares de los Estados Unidos de Norteamérica se prepare v remita el Anexo de
operaciones con partes relacionadas. Si tal monto es superior a los USS15.000.000 de dolares de
los Estados Unidos de Norteamérica deberan presentar ¢l Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas asi como también el Informe Integral de Precios de Transferencias.

Se incluve como parte relacionadas a empresas domiciliadas en paraisos fiscales, asi como
también sc determinan ciertas excepciones tales como operaciones no contempladas para efectos
de este requerimiento. Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior
al 3% de los ingresos gravados y que no tengan transacciones con paraisos fiscales o exploten
recursos naturales estan exentos de la referida normativa.

El indicado Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas y el Informe Integral de Precios de
Transferencias correspondiente al periodo 2014, el plazo serd hasta el mes de Septiembre del 2015
conforme al noveno del RUC, mientras que para el ejercicio 2015 el estudio debe ser remitido
hasta el mes de Junio del 2016.

Finalmente la declaracion de Impuesto a la renta anual incluye declarar las operaciones de activos,
pasivos, ingresos y egresos con partes relacionadas. La Compania no califica para preparar este
estudio.

Impuesto al Valor Agregado (IVA) —

Debido a la naturaleza de 1a Compaiiia. este impuesto se grava unicamente en la facturacidn de sus
servicios (asesoria de ingenieria civil) la tarifa del 12% calculado en base a los precios de venta
(valor total de la factura a su Chente). que incluye los costos y gastos imputables al precio.
Mientras que en la comercializacion de sus bienes inmuebles edificados (contratos de
construccion) se grava la tarifa 0%,

Reformas Laborales -

Durante el ano 20135 sc emitio la Ley Organica para la Justicia Laboral v Reconocimiento del
Trabajo en el Hogar, la misma que incluye reformas a los siguientes cuerpos normativos:

Reformas al Codigo de Trabajo

Reformas a la Ley Orgénica del Servicio Pablico
Reformas al Mandato Constituyente No. 2

Reformas a la Ley Organica de las Empresas Publicas

L I S
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g)

s

Reformas a la Ley de Seguridad Social

Reformas Tributarias -

De igual forma durante el afo 2015 se emitd la Ley Orgdnica de lncentivos para Asociaciones
Publica — Privada v la Inversion extranjera, Ta misma que incluve reformas a los siguientes
CHErpos normativos:

YN YN

Reformas al Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones
Reformas a la Ley Organica de Régimen Tributario Tnterno

Reformas a la Lev Reformatoria para la Equidad Tributaria del Ecuador
Reformas a la Ley Orgdnica del Sistema Nacional de Contratacion Publica
Reformas a la Ley Organica de Empresas Pablicas

Reformas a la Ley Organica de la Contraloria General del Estado
Reformas a la Ley de Mineria

Retormas a la Ley Organica de Salud

Reformas a la Ley Organica de Remision de Intereses, Multas y Recargos
Retormas al Codigo Organico Monetario v Financiero

Reformas a la Ley Organica de Comunicacion

Adicionalmente la Administracion trilutaria emitic reformas entre las cuales se destacan:

b U’

¥YYNVYY

A

Tratamiento de dividendos, utilidades o beneficios obtemdos por personas naturales a partir
del ano 2010,

Deducibilidad de gastos de promocion v publicidad.

Mormas que establezcan paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes y regimenes o
junsdicciones de menor imposicion.

Normas para la aplicacion de la Ley Orgdnica de Remision de Intereses, Multas v Recargos.
Contenido del Anexo de Operaciones en Partes Relacionadas y del Informe Integral de Precios
de Transferencia,

Mormas para el tratamiento tributario en la distribucion de dividendos.

Establecimiento del anexo de dividendos a ser presentado al SRI

Exoneracion establecida mediante decretos ejecutivos.

Deducibilidad de costos v gastos, reconocimiento tributario de impuestos diferidos.

Créditos comerciales a partes relacionadas (Prestamos no comerciales, considerados como
anticipo de dividendos).

Determinacion del nuevo calculo y pago del anticipo del Impuesto a la Renta.

Impuesto al valor agregado por autoconsumo v (ransferencias a titulo gratuito de bienes y
derechos.

Normas para la elaboracion v presentacion del Informe de cumplimiento tributario y sus
ANEX0s,
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h) Impuestos y retenciones por cobrar —

2015 214
Retenciones en la fucate de 1R (1) 24.149 25354
Credite Tributano del IVA - 7.548
Anticipos del Impuesto a la Renta - 2079
24140 34.981

(1) Corresponde al saldo de las retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas
emitidas por la Compaiiia durante ¢l ejercicio y el saldo del anticipo de impuesto a la renta
determinado en los afios 2015 v 2014, respectivamente,

i) Impuestos y retenciones por pagar —

2413 2014
Retenciones en la fuente del TVA (1) 27262 -
Retenciones en la fuente del [R (1) 2,745 2.209
Impuesto ol Valor agregado facturado en Ventas (2) - 18461
30.007 20670
_—

{1) Representa las retenciones efectuadas a Proveedores por compra de bienes y servicios en
Diciembre de cada periodo. Dichos montos fueron cancelados en Enero del periodo siguiente.

(2) Corresponde al impuesto facturado a los Clientes en las ventas de Diciembre de cada periodo.
estos saldos fueron cancelados en los meses siguientes de los periodos.

Los saldos antes expuestos fueron totalmente cancelados en Enero del periodo 2016 y 2015,
respectivamente,

14. PASIVO A LARGO PLAZO - ACREEDORES

Al cierre del 2014 representan préstamos recibidos durante afios anteriores, los mismos que de
conformidad con el acuerdo verbal entre las partes. es exigible en la fecha que asi lo decida el acreedor
(compafiia no relacionada), por tanto no generan interés y s¢ encuentran presentados a valor
razonable a dicha fecha, Durante ¢l 2015 estos saldos fueron totalmente liquidados.
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COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

Los costos v gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

Coslo fraslas (33stos

M 201 3 e vt Admimislalivos Fiminieros Tos
Bembnctacione: v beneficios sociales 131,576 174, 2:04 - 3h 220
Suminiairos, mulennhes v repuestos TO.60T A48 75052
Instalacienes v organazuctones 49337 - 43337
Alguilenes 21 K11k - i 240
Prowsoeion y publicidad - k737 =, 4.737
Impuestos, tusz ¥ coninhtciines - H4.040 - 4080
Participacion de trabajadores en utilidades - 4449 = 4440
[eprecinciones - 1 854 - [}
Trusnporte - 1838 - 1 838
Intereses ¥ comisiones - - [.2%G 1.2
Oiros 24,209 145463 - |69, 732
28303 333861 | 255 033,470

Cual Cigatos (Fustos

Ao 20114 de ventas Adkmumsiralives Finencieros Tatal
Remuseraciones v beselicis soctiles 233137 243.842 - ATHETY
Dreprectaciones v Aamorbizaciones - 32627 - 52627
Humersrios profesumales 205 36377 3. TH3
Trwnsparie A5.047 - - AR 037
Alguberes - 18345 - 1R 346
[mpaiesios, lasas v contribucinnes - 7.314 - 7319
Priettoncidn vy publicidad - 3737 = 3737
[ntereses v comisiones - - 1367 1367
T Hiua i T3 T3.607
265074 441,451 I 3n7 TH1.802

CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compania al 31 de Diciembre del 2015 comprende 800 acciones
ordinarias y nominativas de valor nominal USS | cada una, integramente suscritas v pagadas, siendo la

composicion accionaria del capital pagado el siguiente;

MNumero de o
Accionistas Macionalidad acciones &
Montenggro Patrel Robeno Marcos Ecustorians 400 30.00%
Carvajal Obondoe Estwarde Albeno Ecuatorians 3R+ 48.004%
Agribands Flolding (Agribolding) 5.4, Ecuatorians 14 2.00%
TOTAL &00 LEH04
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Reformas a la Ley de Compafias en el Ecuador requieren que los representantes legales de las
compaifiias presenten informacion de los accionistas extranjeros de las compaiiias con indicacion del
duefio de esa compaiiia asi como de sus directores, La Compafiia no califica para presentar esta
informacion,

CONTRATO DE GERENCIA DE PROYECTO “FIDEICOMISO SAN GREGORID”

El fideicomiso mercantl irrevocable denominado “FIDEICOMISO INMOBILIARIO SAN
GREGORIO™ debidamente representado por su fiduciaria la Compaiiia TRUST FIDUCIARIA
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A., es propietario de un lote de terreno
signado con el namero Cuatro. ubicado en la ciudadela Bellavista, parroquia Andrés de Vera del
canton Portoviejo, provincia de Manabi. con un drea total de doscientos sesenta mil metros cuadrados.

Se constituyo el 1 de Junio del 2011 y se encuentra debidamente inscrito en el registro de la propiedad
del canton Portoviejo. el quince de Julio del mismo afio. Dicho patrimonio autonomo tiene como
finalidad: Desarrollar la construccion del proyecto Inmobiliario denominado “Ciudad San Gregario”,
ademas de llevar a cabo la promocion — venta de las unidades inmobiliarias para lo cual el
Fideicomitente de manera expresa autorizd al FIDEICOMISO para que a través de un GERENTE
DEL PROYECTO. cargo que seri ejercido, de acuerdo a la clausula Tercera. por la compaiiia NIKSIC
S.A. que contralara; proceder a la transferencia y firma de las escrituras publicas de las unidades
inmobilianas resultantes a los adquirentes o reservantes que hubieren cumplido las condiciones
previstas en los respectivos contratos que suscriban para el efecto. Por otro lado tiene como objeto
recibir los valores correspondientes a las referidas ventas: v entregar los resultados o utilidad a los
BENEFICTARIOS, conforme en dicho contrato de Fideicomiso Mercantil,

El "FIDEICOMISO INMOBILIARIO SAN GREGORIO™ contrata los servicios de la Compafiia
NIKSIC S.A. para que desempenie las funciones del gerente de provecto de “Ciudad San Gregorio”. en
tal sentido el gerente del proyecto debera cumplir con las siguientes obligaciones. pero sin limitarse a
las mismas. de tal manera que sea responsable de todas las actividades inherentes a la naturaleza del
presente contrato v sus funciones como GERENTE DEL PROYECTO.

Por dicha contratacion se suscribid el contrato correspondiente previa aprobacion de la JUNTA DEL
FIDEICOMISO, de la cual se conto con la participacion del GERENTE DEL PROYECTO a fin de
que exista un qudrum,

Dicha contratacion se hallara vigente durante el desarrollo y ejecucion del proyecto. Sin perjuicio de lo
sefalado, cualquiera de las partes se¢ halla facultada a terminar dicho contrato anticipada v
unilateralmente previe conocimiento de la JUNTA DEL FIDEICOMISO para lo cual bastara que
comunique tal particularidad a la otra parte con al menos veinte dias de anticipacion a la fecha de
terminacion anticipada,

El FIDEICOMISO se halla facultado a suspender temporalmente los efectos del presente
CONTRATO de forma unilateral y previo conocimiento de la JUNTA DE FIDEICOMISO, cuando a
su criterio existan circunstancia que lo ameriten. para lo cual serd suficiente comunicar por escrito con
al menos dos dias de anticipacion a la fecha de inicio de suspension.
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El contrato celebrado entre el FIDEICOMISO v el GERENTE DEL PROYECTO es de naturaleza

civil v se rige por las disposiciones del Codigo Civil.

18. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Se mcluye bajo la denominacion de compaiiias relacionadas con Accionistas comunes. con
participacion accionaria significativa. A continuacién un detalle de los saldos con compariias v partes

relacionadas al cierre del 2015 y 2014:

a) Saldos al 31 de Diciembre del 2015

2015 014
Docuwmentos y cuentas por pagar (1)
Partes relacionadas
Banalear 5. A, 1.626.827 1.626.827
Agribanda 5. A 4 1.600 -
Agraind 5. A, 299 664 -
2.568.091 !.625.82?_
Acelonistas
Carvajal Obando Estuardo Alberto 146,812 -
2.714.903 1,626,827

(1) Corresponden a saldos por pagar de los préstamos recibidos desde afios anteriores para capital de

trabajo. neto de pagos.

Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos definidos de pagos, pero se

estiman pagar en el momento que el acreedor lo decida,

b) Transacciones durante el afio 2015

2015 2014
Prestamos recibidos
Partes relacionadas
Agraind 5. A, - 200 664
2040 664
Accionisias
Carvajal Obande Estuardo Alberto 24.000 -
24000

2099 664
ey
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¢) Remuneraciones personal clave de la gerencia

La Administracion de la Compaiiia incluye al Gerente General y Gerente Financiero. Los costos
por remuneraciones de la Alta Gerencia durante los afios 2015 y 2014 ascienden a US$65.812 y
UIS$92 867, respectivamente,

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de Diciembre del 2015 v la fecha de emisidn de estos estados financicros (15 de Abril del

2016) no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de la Compaiiia, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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