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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES von rocreseshanseccom 
Als miembros del Directorio y 
Acconistas de 

SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 
Quit, 29 de agosto del 2016 
Hemos auditado los estados financieros separados que se acompañan de Sociedad Anónima 
Inmobllaia La Y que comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2015, y 
los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de fujos de 

efectivo por el año terminado en esa fecha, así como un resumen de las pollicas contables. 
signficatwas y otras notas explicativas 

Responsabilidad de la Administración sobre los estados financieros separados 

    

La Administración de Sociedad Anónima Inmobilara La Y es responsable de la preparación y 
presentación razonable de estos estados financieros separados de acuerdo con Normas 
Intemacionales de Información Financiera (NIIF), y del control intemo necesario para permitir la 
preparación de estados financieros que estén bres de distorsiones signicatvas, debido a fraude 

  

Responsabilidad del auditor 
Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros basados en 

nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Intemacionales de 
Aucoria Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y 
realicemos la auditoría para obtener certeza razonable de que los estados financieros no están 
afectados por distorsiones significativas. Una aucitria comprende la aplicación de procedimientos 
destinados a la obtención de la evidencia de auditoria sobre las cantidades y revelaciones 
presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del 
¡auditor e incluyen a evaluación del riesgo de distorsones signifcaivas en os estados financieros 

por fraude o error Al efectuar esta evaluación de nesgo, el auditor toma en consideración los. 
contoles intemos de la Administración de la Compañia, relevantes para la preparación y 

      

que las pollicas contables utlizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas. 
por la Administración son razonables, as! como una evaluación de la presentación general de los 
estados financieros. Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente 
y apropiada para proporcionar una base para expresar nuestra opinión calficada de auditoria. 

    

Basos para calificar nuestra opinión 
131 de diciembre del 2015, la Compañía no ha realzado el andisis de deterioro y determinación 

¿de intereses Implictos de sus cuentas por cobrar y pagar (corto y largo plazo), con sus Entidades. 
Relacionadas. En consecuencia, debido a la fata del mencionado análisis, no es posible 
determinar la razonabilidad de los referidos valores, cuyos saldos según registros contables al 31
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Allos miembros del Directorio y Accionistas de. 
Sociedad Anónima Inmobiliaria La Y 

Quito, 29 de agosto del 2016 

de diciembre del 2015 son de US$68.770 (cuentas por cobrar), y US$1 205.907 y US$298.112 
(cuentas por pagar corto y largo plazo) 
Opinión calificada 
En nuestra opinión, excepto por el posible efecto del asunto indicado en el párato 4 anterior, los 
estados financieros separados mencionados en el primer párrafo, presentan razonablemento, en 

tuación financiera de Sociedad Anónima Inmobiaria L       
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Intemacionales de Información Financiera 
(nu), 
Asuntos que requieren énfasis. 
Sin calficar uestra opinión informamos lo siguiente: 
a). De acuerdo a las Normas Intemacionales de Información Financiera (NIF), los estados 

nancieros de Sociedad Anónima Inmobilaria La Y deben presentarse en forma separada 
(por requerimiento dela Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros) y consolidado 
con las entidades en las cuales mantiene el poder, derecho y capacidad de infui en sus 
rendimientos variables - enidades controladas, (Nobe S/A, Aerotransportes Insulares SA 
Aeroinsa, Montemoro SA. y Altos del Parque Alparque S.A), Los estacos financieros 
adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados. 

  

     
b) — Elintorme de auditoria sobre los estados fnancieros de Sociedad Anónima Inmobiliaria La 

Y, al 31 de diciembre del 2014, incuye una salvedad relacionada con el analisis de deterioro 
y determinacón de intereses mplictos en saldos por cobrar y pagar (no solventado durante 
el 2018) con compañías relacionadas. 

e) Como parte de nuestra auditoria de los estados financieros por el año terminado el 31 de 
diciembre del 2015, revisamos los ajustes descrtos en la Nota 22, que 
para reestructurar las citas correspondientes del año 2014. En nuesya 

Ajustes son apropiados y han sido aplicados adecuadamente     

e Sib Nómero de Regstro enla 
Superintendencia de esentorte Legal 
Compañias, Valores y No. de Regiso: 36169 

Seguros: SO-RNAE-2-780 
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA SEPARADO 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Espresado en daes estadounidenses) — 

  

  

Reestructurado. 
Relerencia (Ver nota 2.2) 

ACTIVO Notas 205 2018 

Activos corrientes 
Efecto y equivalentes de efecto. e 20.906 15.404 
Cuentas por cobrar comerciales 7 9.979 918 
Cuentas por cobrar partes relacionadas. 16 58.770 08.770 
Anticipo proveedores. 8 54773 - 
Impuestos por recuperar 9 47939 42.069 
Olas cuentas por cobrar 10324 - 

Total activos corrientes. 218781 

Activos no corrientes 
Inversiones en acciones. 10 1 164.737. 118073 
Vehiculos $“ 7830 51.502 
Propiedad de imersión 1 1518798 1302160 

Total activos no corrientes 2.091.365 20624300 
Total activos 2910148 2760820 

  
  

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

  

His] Garde 
Susana Camacho —— 

Representante Legal Contadora General 

5)



SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA SEPARADO. 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

PASIVOS 

Pasivos corrientes. 
Proveedores. 
Obligaciones Snancieras. 
Anticipo clientes. 
Cuentas por pagara partes relacionadas. 
Impuestos por pagar 
Otras cuentas por pagar. 

Total pasivos corrientes. 

  

Pasivos no corrientes. 
Obligaciones fnancieras. 
Cuentas por pagar a partes relacionadas. 

Total pasivos no corrientes 

Patrimonio 
Capital Social 

Roser Legal 
Resultados acumulados 

Total patrimonio 

Total pasivos y patrimonio 

  

       

    

1 
14 
16 
16 

1 
16 

33
83
 

  

Roostructurado 
(Ver Nota 22) 

2015 2014 

201510 161.095 
189185 21390 
111 396 17.000 

1205907 1.268.598 
4150 2.995 

3702 
1TIZO9 1495520 

s 191 325 
296 112 159.111 
236.112 360.436 

440.000 440.000 
107 107 

521833 404.557 

961,940 904.564 

00, 2760800 

—— Susana Camacho 
Contadora General 
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES SEPARADO. 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Referencia 
a Notas 2015 2014 

Ventas a 217.564 194.645 

Gastos operativos 
De administración 2 (120.802) (102151) 

Ualidad operacional 96.862 92.40 

Gastos financieros (21231) (22459) 
Otros gastos, netos. 2382 (891) 

Utilidad antes de impuesto ala renta 20 En, 

Impuesto a la renta 18 (20.737) (15.298) 
Impuesto a la renta diferido. 18 169.230 

Utilidad neta y resultado integral del año 57276 123.085 
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María Mora Susana Camacho 

Representante Legal Contadora General 
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO 
POR EL AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

  

  

Retetenca 
2Notas 2015 

jode efectivo de a actividades de operación: 
Electo recio e ienes suzor 190008 

Elecino pagado a prowedores yempleados (3061 (66382) 
Osos gastos, netos (RAS) 233 puesto comente z (ato) 

Elec nto powto por actidades de operación 160202 10004 
Ajo de efectivo de las actividades de Inversión: 
ciones netas propiedades de imersión 2 (amm eto 

Esecno neto utizado en edades de imersón (123179 _ 022108) 
ajo de efectivo de as activados de Manciamiento: 
Obligaciones Mnanc (omo 103300 

Elio neto povsto por actudades de inanciamierto (29529 193300 
¡Disminuct) nremento neto e electo yequreienes 11302 6803s 
Esecno yequralentws de ele lino delo o 1540 taz 
En jalents all dotaño. 

   
20998. 15404 

NAAA = 

Susana aa — 
Contadora General 
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO 
POR EL AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y 2014 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

ES 
Fijo dei de las actidaces de pencin 

tica eta dl año antes de mpuest reta Ton 
Más cargos aostados queno representen 
admito dee 

Depreciación propiedades y equipos ." «so 
Depreciación propiedades de meri 2 sm 
Dels de meses » 15997 

Camion anos y patos 
Docamestos y cuts por cara, nto coses) 

Documentos y cuentas pr pagar _—E 
Elio et proto par cticades de cpración a 

am 
5200 

ao 
(an258) 
10504 

Las notas expléaivas anexa son pare integrante de os estados fnanciros 
  

  

LL] 
=< 

am 
Representante Legal Contadora General 

  
(5)
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

INFORMACIÓN GENERAL 

Constitución y objeto social 

La Compañía Sociedad Anónima Inmobilana La Y, fue constituida mediante escritura 
Pública el 16 de noviembre de 1981, en la ciudad de Quito e inscrita en el registro mercantil 
el 17 de noviembre de 1981 

Su actividad principal es dedicarse a establecer y mantener talleres de mecánica y a realizar 
actos y contratos de naturaleza civil y comercial, pudiendo comprar y vender toda clase de 
bienes raíces y muebles y celebrar toda clase de transacciones. 

La Compañía es accionista principal de las Compañías; Aerotransportes Insulares SA. 
Aeromsa con el 99%, Niobe S.A. con el 98,75%, Montemoro S.A. con el 62% y Altos Del 

Parque Alparque S.A. con el 50% de acciones. En estas Compañías, mantiene el poder 
derecho y capacidad de infuir en sus rendimientos variables, por lo tanto presenta 
Estados Financieros Consolidados. Los estados financieros separados adjuntos deben 
leerse en conjunto con os estados financieros consolidados. 

Déficit de capital de trabajo 

AL 31 de diciembre de 2015 la Compañía mantuvo déficit en su captal de trabajo de 
US$1.493.314 (2014: US$272.000) aproximadamente. 

A fin de revertir esta situación al mediano plazo, la Administración ha evaluado distintas 
alterativas que incluyen el fortalecimiento de sus operaciones y expectativas de mejora en 
sus índices de endeudamiento y capitalización, analizando su estructura comercial y 
financiera a fin de incorporar los cambios que permitan mejorar el déficit de capital de 
trabajo, en el corto plazo. 

        

Aprobación de los estados financieros 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2015, han sido 
emitidos con la autorización de fecha 26 de agosto del 2018 de la Gerencia General y 
Posteriormente serán puestos a consideración de la Junta General de Accionistas para su 
aprobación definitiva. 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

AA continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación 
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Intemacional de Información 
Financiera, estas políticas han sido diseñadas en función a la NIF vigente al 31 de 

diciembre de 2015 y aplicadas de manera unfome en todos los ejercicios presentados en 
estos estados financieros. 

    

0)
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Bases de preparación 

De acuerdo con las Normas Internacionales de Información Financiera los estados 
financieros de una entidad que posee subsidiarias (entidades a las que se controla) se 
preparan sobre una base consolidada Sin embargo, es permitido que, sea porque la 

legislación del país de la entidad lo requiere o si de forma voluntaria la entidad lo 
considera, se preparen estados financieros individuales de la empresa controlante, los 
que se denominan estados financieros separados. 

Los presentes estados financieros separados de la Compañía al 31 de diciembre del 
2015 y 2014 están preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de 
Información Financiera (NÍIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de 
Contabilidad ('ASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopción 

integral, explícita y sin reservas de las referidas normas intemacionales aplicadas de 
manera uniforme en los ejercicios que se presentan. 

    

    

Los estados financieros separados de la Compañía han sido preparados de acuerdo con 
el principio del costo histórico, En cumplimiento ANI, los estados financieros de 
Sociedad Anónima Inmobiliaria La Y, deben presentarse en forma separada (por 
requerimiento de la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros) y consolidado 
con las entidades en las cuales mantiene el poder, derecho y capacidad de infiir en sus 
rendimientos variable — entidades controladas (Niobe S.A, Aerotransportes Insulares 
SA. Aeroinsa, Montemoro SA y Altos Del Parque Alparque SA). Los estados 
financieros adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados financieros 
consolidados que se presentan por separado 

  

   

La preparación de los estados financieros separados conforme a las NIIF requiere el uso 
de estimaciones contables. También exige a la Administración que ejerza su juicio en el 

proceso de aplicación de las polticas contables de la Compañía. En la Nota 4 se revelan 
las áreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las áreas donde los 
supuestos y estimaciones son significativos para la elaboración de los estados financieros 
separados. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados 
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

    

  

Restructuración do saldos iniciales 

Con el objeto de presentar mformación financiera correcta y depurada, la Administración 
de la Compañía efectuó un análisis de los saldos del año 2014, reestructurando los 
estados financieros al 1 de enero del 2015, en los rubros que se detallan a continuación 

(Véase página siguiente) 

(10)



SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
  

  

Esp 

Estado de situación financiera. 
Activo cnc no coins () 2620308 108873 1597062 

Pasivo y patrimonio 
Pasivos no corrientes (1) 1.447 170 1086.734 360.436 

(1) - Durante el año 2015 la Compañia registró las inversiones en acciones que fueron 
efectivamente transferidas en el 2014 (Ver nota 10). 

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente 

A la fecha de emisión de estos estados financieros separados, se han publicado 
enmiendas, mejoras e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en 
vigencia y que la Compañía no ha adoptado con anticipación El 1ASB considera como 
necesarios y urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicación obligatoria 
Partir de las fechas indicadas a continuación 

    

Aglcación tiger pre 
esco magos pan 

toma a MFIOY Enmiende Sobre la veta o apor de SCIvoS ente Un Ineneiia y sus 1 de onaadalz018 

  

MC OA inc y neg Coon MEY Esmenda cio la clean e aqi de cotcpRcns en 1 00mendnz0e a 
NCIOY  Eamnda Aoc bm a mean sais doprciacióny oración — Seen cazo 
NE Ney — fnmieraa Pana e proc il eta contaban cono puto. 1 denon d2018 NGAI para ee y se Arima lo tte 
MG27 Enmienda Permuta ques eniadosuticn sl mátado del valor pamoni paras 102 enero 012010 
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ados tcs separados escueto 028 
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roleacionesrequrióas para ls estados Iranceos termos 

MC Enmienda Relacions rlciurados con materaldo,logrgaciónysutles, 109) Go12018 
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Interno y reeeris del mamo 
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
  

y ceo 
Neme Jona sn, NIFIO, — Enmiendas Ciaricacón decos aspecisscare l precaracó y oboreción de —— 1 delo de2010 
MIE 12Y anton facies consolidados y acerca del opi dl método de vato 
NC28 > patranalpreporsonls edades queno sonatas eran 
MIES Mejora Reccracmento y mescon de actos trancas 1 de eee cerzo18 
MIES Enmienda Se ha misas de loma susan comtaidas de oberas pera 1 dente 20 

permi reta mojo las actuados de gustón de ferges ds estados 
narcos a5eráS armo los camtsos els hamacos “eros propor” 

MIF15 Megan Requemientos poa reconccmerao de presos ue ap atodos loe — 10000 ón 2018 
conos con lees (oxepo pr cotos ds lesa, conos 8 seguros e 

Fnutimentos Inns) 

  

  

La Administración de la Compañía ha revisado las normas vigentes del 1 de enero del 
2016, sin embargo, estima que, considerando la naturaleza de sus actividades, no se 

¡generará un impacto significativo en los estados financieros separados en el ejercicio de 
su aplicación inicial 

Moneda funcional y moneda de presentación 

Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del 
ambiente económico primario donde opera la entidad (moneda funcional), Los estados 

financieros se expresan en dólares estadounidenses, que es la moneda funcional y la 
moneda de presentación de la Compañía 

Efectivo y equivalentes de efectivo 

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, y depósitos a la 
vista en bancos, Los mencionados valores son de libre disponibilidad 

  

Activos y pasivos financieros 

2.5.1 Clasificación 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “actvos 
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, "préstamos y cuentas por 
cobrar”, "activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y "activos financieros 
disponibles para la venta” Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes 
categorías: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y 

“otros pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito para el cual se 
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Admnistración determina 
la clasificación de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento 
Ánicial 

    

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compañía mantuvo actos financieros en la 
Categoría “próstamos y cuentas por cobra” Y mantuvo únicamente pasivos financieros 
en la categoría de “otros pasivos financieros” Las caracteristicas de los referidos 
instrumentos financieros se explican a continuación: 

(2



SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

(a) Préstamos y cuentas por cobrar 

Representados en el estado de situación financiera por cuentas por cobrar 
comerciales y partes relacionadas. Son activos financieros no derivados que dan 
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo, Se 
incluyen en el activo corrente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 mesos 
cortados desde la fecha del eslado de stuación financiera 

(6) Otros pasivos financieros 
Representados en el estado de situación financiera por obligaciones financieras, 
cuentas por pagar proveedores y partes relacionadas Se incluyen en el pasivo 
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la 

fecha del estado de situación financiera, 

  

2.5.2 Reconocimiento y medición inicial y posterior 

Reconocimiento - 

  

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financiera 
a la fecha de la negociación y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender 
el activo o pagar el pasivo 

Medición inicial - 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más 
cualquier costo atribuible a la transacción, que de ser significativo, es reconocido como 
parte del actvo 0 pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado 
como de “valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y este es significativo Con 
posterioridad al reconocimiento Inicial la Compañía valoriza los mismos como se describe 
a continuación 

    

Medición posterior - 

(8) Préstamos y cuentas por cobrar: 

Postenor a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el 
método de interés efectivo En especifico, la Compañía presenta las siguientes 
cuentas dentro de esta categoría: 

(0 Cuentas por cobrar comerciales. Estas cuentas corresponden a los montos 
adeudados por $us clientes por el alquiler de locales comerciales, oficinas y 
bodegas según el giro normal del negocio. Si se esperan cobrar en un año 0 
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan 
como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es 
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles 
hasta en 90 días, menos la provisión por deterioro correspondiente. 

  

as
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(1) Cuentas por cobrar partes relacionadas Estas cuentas corresponden por los 
montos adeudados por partes relacionadas por préstamos y arriendos. Se 
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues 
no generan intereses y son exigibles en el corto plazo 

(6). Otros pasivos financieros: 

Posterior a su reconocimiento Inicial se miden al costo amortizado aplicando el 
método de interés efectivo La Compañía presenta las siguientes cuentas dentro de 
esta categoría 

() - Obligaciones financieras. Se registran cialmente a su valor nominal que no 
¿ifieren de su valor razonable pues están contratados a las tasas vigentes en 
el mercado, No existen costos de transacciones significativas incurdos al 
momento de su contratación Los intereses devengados en estas obligaciones 
se presentan en el estado de resultados mtegrales bajo el rubro "Gastos 
financieros" Los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de 
situación financiera, bajo el rubro "Obligaciones financieras" 

(i) Broveedores: Son obligaciones de pago por bienes o senacios adquiridos de 
proveedores en el curso normal de los negocios, Se reconocen a su valor 
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan 
Intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 días. 

(ii) Cuentas por pagar a partes relacionadas. Estas cuentas corresponden a los 
montos adeudados a partes relacionadas por servicios prestados o compra de 
productos. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo 
amortizado pues no generan intereses y son exigibles principalmente en el 
corto plazo 

2.5.3 Deterioro de activos financieros 

La Compañia establece una provisión para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar 
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compañía no será capaz de 
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de 
las mismas La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la 
probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganización financiera y la falta o 
mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha 
deteriorado, El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida 
ue se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor actual de 
los flujos de efecto futuros estimados descontado a la tasa de interés efectiva original 
del activo financiero. 

Si, en un periodo posterior el monto de la pérdida por deterioro disminuye y dicha 
disminución se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que 

(4)
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se reconoció dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la 
reversión de la pérdida previamente reconocida 

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compañía no ha registrado provisiones por 
deterioro de sus cuentas por cobrar, 

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros 

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibirlos flujos de efectivo 
¿el activo o si la Compañía transfiere el acto a un tercero sin retener sustancialmente los 
riesgos y beneficios del activo, Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la 
Compañía especificadas en el contrato se han liquidado, 

  

2.5.5 Impuestos por recuperar 

27 

Corresponden principalmente a crédito tributario del impuesto al valor agregado 
efectuadas. Cuando la Administración estima que dichos saldos no podrán ser 
recuperados se cargan a los resultados del año 

Vehículos 

Los vehículos son registrados al costo histórico, menos depreciaciones acumuladas y 
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos 
Girectamente atribuibles a la adquisición o construcción del actwo Los desembolsos 
postenores a la compra o adquisición sólo son capltalizados cuando es probable que 
beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia la Compañía y los 
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desemt posteriores 
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados 
integrales cuando son incurridos. 

    
    

La depreciación de los vehículos, es calculada Iealmente basada en la vida útil 
estmada de los bienes del activo fo, o de componentes significativos identficables que 
posean vidas útlés diferenciadas, y considera valores residuales, debido a que la 
Administración de la Compañía estima que el valor de realización de su vida úll no es 
Irrelevante Las estimaciones de vidas Útiles y valores residuales de los activos fos son 
revisadas, y ajustadas s: es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros. 

  

Las vidas útles estimadas de vehiculos son las siguientes 

Tipo de bienes. Número de años. 
Vehículos 5 

La vida útil de los activos se revisa y ajusta (si es necesario) en cada cierre del período 
contable, de tal forma que se mantenga la vida útil y valor residual acordes con el valor 
de los activos a esa fecha. 

as)



29 

SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades y equipos, se calculan 
comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de 
resultados integrales 

    

  

Inversiones acciones 

Corresponden principalmente a la participación del 99% de la Compañía Aerotransportes 
Insulares SA. Aeroinsa, 98,75% de la Compañía Niobe SAA, 62% de la Comps 
Montemoro S.A. y el 50% de la Compañía Altos Del Parque Alparque S.A,, en las que 
mantiene el poder, derecho y capacidad de influir en sus rendimientos variables Los 

    

    dividendos se reconocen en los resultados integrales cuando surge su derecho a 
recibils. 

Propiedades de inversión 

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtención de plusvalía o para 
generar renta a través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. Las 
propiedades de inversión son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y 
pérdidas por deterioro, en caso de producirse El costo incluye los desembolsos 
directamente atribuibles a la adquisición o construcción del activo. Los desembolsos 
posteriores a la compra o adquisición solo son capitalizados cuando es probable que 

beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia la Compañia y los 
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores 
Corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados 
integrales cuando son incurridos. 

        
  

Los terrenos no se deprecian. La depreciación de edificios e instalaciones es calculada 
Iinealmente basada en la vida Útil estimada de los bienes y considerando su valor 
residual Las estimaciones de vidas útiles y valores residuales de las propiedades de 

inversión son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los 
estados financieros. 

   

La depreciación de los edificios, es calculada linealmente basada en la vida útl estimada 
de los bienes del activo filo, o de componentes significativos identificables que posean 
vidas útiles diferenciadas, y considera valores residuales, debido a que la Administración 
de la Compañía estima que el valor de realización de su vida úti no es irelevante. Las 

estimaciones de vidas úties y valores residuales de los activos fos son revisadas, y 
ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros. 

     

Las vidas útiles estimadas de propiedades de inversión son las siguientes. 

Tipo de bienes 
Edificios 

  
(16)
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rio) en cada cierre del período 
:e mantenga la vida útil y valor residual acordes con el valor 

de los activos a esa fecha, 

Cuando el valor en libros de un activo de propiedades de inversión excede a su monto 
recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable, 

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitaizan siempre y cuando estén 
relacionados con la construcción de activos calficables. Un activo calíficable es aquél que 
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la 
Administración ha definido como mayor a un año. 

2:10 Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos, propiedades de 
inversión o inversiones en acciones) 

Los actos sujetos a depreciación o amortización (propiedades y equipos, propiedades 
de inversión) e inversiones en acciones se someten a pruebas de deterioro cuando se 
producen eventos o circunstancias que indican que podría no recuperarse su valor en 
loros Las pérdidas por detenoro corresponden al monto en el que el valor en Ibros del 
acto excede a su valor recuperable, El valor recuperable de los activos corresponde al 
mayor entre el monto neto que se obtendrá de su venta o su valor on uso 

    

Para efectos de la evaluación por detenoro, los activos se agrupan a los niveles más 
pequeños en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de 
efectivo). En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto 

recuperable, la Compañía registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. 

Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por 
deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar 
posibles reversiones del deterioro 

  

La Compañía evalúa anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus 
activos no financieros Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 no se han reconocido pérdidas 
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administración ha determinado 
que no existen indicadores de deterioro. 

2.11 Impuesto a 

  

ronta corriente y diferido 

El gasto por impuesto a la renta del año comprende el impuesto a la renta corriente y el 
diferido El impuesto 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, 

(Impuesto a la renta corriente: La provisión para Impuesto a la renta se calcula 
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utiidades gravables y se carga a los 
resultados del año en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible 

(7)
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(1) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su 
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen 
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados 
en los estados financieros preparados bajo NIF. El Impuesto a la renta diferido se 
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado 

de situación financiera y que se espera serán aplicables cuando el impuesto a la 
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague. 

    

    

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos sobre 
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con: 

  

(1 las diferencias temporarias deducibles 

(i) la compensación de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavía no 
hayan sido objeto de deducción fiscal; 

Ínsación de créditos tributarios no utlizados procedentes de penodos 
¡pre y cuando no se solicite su devolución ante el Servicio de Rentas 
probable la disponiblidad de ganancias fiscales futuras, para su 

     

  

utiización 

Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea 
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan 
sar las diferencias temporari 

  

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan 
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corientes 
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos 

activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria. 

  

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 la Compañía no ha determinado la existencia 
de diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus 
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIF 

  

2.12 Provisiones corrientes 

Las provisiones se reconocen cuando: () la Compañía tiene una obligación presente, ya 
sea legal o implicta, como resultado de eventos pasados, (1) es probable vaya a ser 
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligación y (i) el monto se ha estimado 
de forma fiable Los montos reconocidos como provisión son la mejor estimación de la 
administración, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos 
necesarios para liquidar la obligación, 

  

2.13 Reconocimiento de ingresos 

(Vénse página siguiente) 

(18)
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Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por el ariendo de 
oficinas y bodegas en el curso normal de las operaciones de la Compañía Los ingresos 
e muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos otorgados 

    

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios 
económicos fluyan hacia la Compañía, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la 
Compañía hace la entrega de del servicio al comprador y, en consecuencia, transfiere 

los riesgos y beneficios inherentes al mismo y no mantienen el derecho a disponer de 
elos. 

Costos y Gastos 

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren, 
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos 
de la base contable de acumulación (devengo) en la NIC 1 “Presentación de Estados 
Financieros" 

ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS 

Factores de riesgo financiero 

Las actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: 
riesgos de mercado (incluyendo riesgo de valor razonable por tasa de interés y riesgo de 
precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administración de 

fiesgos de la Compañía se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados 
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeño financiero 
de la Compañía 

El área de finanzas Mene a su cargo la administración de riesgos de acuerdo con las 
Políticas aprobadas por la Gerencia General, quienes identifican, evalúan y cubren los 
riesgos financieros en coordinación estrecha con las Unidades operativas de la 
Compañía 

    

(a) Riesgos do mercado 

Riesgo de valor razonable por tipo de interés y los flujos de efectivo. 
El riesgo de tasa de interés para la Compañía surge de su endeudamiento de largo 
plazo. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fas expone a la Compañía al riesgo 

de tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compañía ha 
establecido una poltica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo, 
garantizando con sus propiedades en bienes inmuebles, procurando mantener 
tasas de mercado competitivas, y fjas en su mayoría. 

La Compañía analiza su exposición al riesgo de tasa de interés de manera 
dinámica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta. i) cambios 

(19)
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(o) 

y ajustes de tasas bancarias según los movimientos y publicaciones del Banco 
Central del Ecuador y ñ) las posiciones respecto de refinanciamientos, renovación 
de las posiciones existentes, financiamiento altemativo y cobertura. Sobre la base 
de estos escenarios y del comportamiento estadístico del endeudamiento de la 
Compañia, se calcula el impacto sobre la utlidad o pérdida de un movimiento 
definido en las tasas de interés. La Compañía ha estimado que el impacto en la 
utiidad después de impuestos por el movimiento, varlación y/o duración de tas 
no es signficativo, considerando la baja volatlidad de las tasas pasiv 
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo además no se 
realiza análisis de sensibilidad al respecto. 

    

   

  

Riesgo de precio 
La Administración de la Compañía define que el riesgo de precio se encuentra 
controlado a través de los contratos de arrendamiento de inmuebles que son 
medidos en base a los porcentajes de nfiación anual, por lo que considera que la 
afectación no es relevante 

Riesgo de crédito 

Las políticas de administración de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por 
el área de finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo y 
equivalentes, en las cuentas por cobrar comerciales y partes relacionadas. 

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantene el efectivo, 
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y 
respaldo adecuados; dichas calficaciones en general superan la calificación *   

La Compañía mantiene su efectwo y equivalente de efectivo en instituciones 

  

financieras con las siguientes calificaciones. 

Calificación (1 
Entidad financiera us 2014 

Baco dela Produc SA. Pta Go Promesa ppp, e 

Asociación Mutualsta de Ahomo y Crédit para la Vivenda A e 
"Picrincra” 

(1) Calficaciones de riesgo emitidas por la agencia calíficadora Bank Watch 
Rating, POR Pacific S.A. y Class Internacional Rating 

La Compañía mantiene políticas para el otorgamiento de crédtos directos y 
aceptación de cientes, relacionadas con: límites de crédito, capacidad de 
endeudamiento, fuente de repago, central de riesgos, comportamiento de pago, 
antigledad, seguimiento, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables. Debido a. 

  

eo
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que la Compañía mantiene una cartera de cientes bastante dispersa y homogénea 
analiza la calificación de riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula el 
monto recuperable correspondiente, Los límites de crédito se establecen en función 
del análisis de la capacidad de pago de cada cliente, tomando en consideración los 
resultados de calificaciones internas y/o externas. 

   
   

   

La diversificación de las cuentas por cobrar comerciales y límites individuales de 
crédito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperación 
de estos activos que están alcanzados por este tipo de riesgos. La Compañía no 
tiene una concentración de riesgos crediticios en el caso de cuentas por cobrar 
comerciales 

  

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si bien se 
controla nunca desaparece, esto por la falta de pago de facturas o pago fuera de 
tiempo de las mismas. Sin embargo, de acuerdo al modelo de negocio de la 

Compañía para reducirlo se cuenta con diferentes controles, que incluyen: 

  

+ Revisión de clientes de acuerdo a las políicas de crédito (evaluación crediticia 
capacidad de pago, garantías, carácter, entre otras) y cobranzas (técnicas de 
cobranzas) más efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, y para cada 
tipo de cliente 

    
   

+ Análisis mensual de indicadores de cartera por medio del comité de crédito que 
permitan aplicar un seguimiento evolutivo para la toma de decisiones adecuadas 
y soportadas. 

+ Mejoramiento continúo de los procesos inmersos en las políticas de crédito y de 
cobranzas (soporte tecnológico y herramientas disponibles). 

(c) Riesgo de liquidez 

La principal fuente de liquidez son los flujos de efecto provenientes de s 
actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compañía 
basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses, tres meses 
y mensual. 

     

La política para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel 
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos. 
Por tanto la Compañía mantiene índices de liquidez para cubrir eventuales pasivos 
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antiguedad menor a 
unaño. 

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad intemo se administra la 
liquidez tomando en consideración los siguientes puntos: 

en
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+ Elaboración y aplicación de políticas, procedimientos, manuales de cobranzas 
laras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de una 
estructura admnistrativa descentralizada que la soporte 

+ Elaboración y análsis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestión 
en determinados procesos 

La Compañía no mantiene instrumentos denvados El cuadro siguiente analiza los 
pasivos financieros de la Compañía agrupados sobre la base del período 
remanente a la fecha del estado de situación hasta la fecha de su vencimiento Los 
montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados 

Menosde —Emte3oy  EmbetóD  Emety 
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bigacanesfnaciras , 21300 101328 
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TL E 

  

3.2 Administración del riesgo de capital 

Los objetivos de la Compañía al admmistrar el capital son el salvaguardar la capacidad 
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos 
a sus accionistas. 

Continuando con el modelo de negocio y factiblidad interno que maneja la Compañía se 
administra el riesgo de capital tomando en consideración los siguientes puntos. 

+ Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retomos de 
activos y pasivos 

1)
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+ El retorno de capital se reduce a una combinación lineal de retomos de instrumentos 
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compañía en los productos más 
rentables. 

Adicionalmente, consistente con la industna, la Compañía monitorea su capital sobre 
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 proveedores, obligaciones financieras y compañías relacionadas) 
'menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el "patrimonio 
neto” más la deuda neta. 

    

Los rabos de apalancamiento al 31 de diciembre de 2015 y de 2014 fueron los siguientes 

2015 2014 
Obligaciones financieras (corto y largo plazo) 189.185 212.715 

Proveedores 201.510 181 895 
Partes relacionadas (corto y largo plazo) 1.442.019 350.915 

1892714 745.525 
Menos Electo y equivalentes de efectho 26.996) (15.404) 
Deuda neta. 1805718 7012 
Total patrimonio neto. 961.940 904.564 
Capital total 2767 658 1.834.785 
Rato de apalancamiento 55% 45% 
Las principales fuente de apalancamiento son las instituciones financieras, los 
proveedores y sus partes relacionadas. 

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros requiere que la Compañía realice estimaciones y 
úlllce supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus 
notas relacionadas, Las estimaciones realzadas y supuestos utilizados por la Compañía 
se encuentran basadas en la experiencia histórica, cambios en la industria e información 
suministrada por fuentes externas calíícadas. Sin embargo, los resultados finales podrían 

diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 

  

Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son 
importantes para reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la 
Compañía y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administración 

    

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran 
relacionadas con los siguientes conceptos. 

es
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS. 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

(a) Deterioro de cuentas por cobrar 
La estimación para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la 
Compañía, con base en la evaluación individualizada de la antigúedad de los saldos 
por cobrar y la posibilidad de recuperación de los mismos, teniendo como principal 
indicativo de duda de su cobrabllidad, la existencia de saldos vencidos por más de 

   

  

      360 días. La provisión para cuentas dudt 1ga a los resultados integrales. 
del año y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a otros 
ingresos. 

0) útil de pos 

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnológicos, cambios en el 
uso planificado, podrían hacer que la vida úti fuera diferente de las estimaciones 
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso 

futuro de los activos. La determinación de las vidas uti al cierre de 
cada año, Ver Nota 27 y 2.9 

  

(c) Deterioro de activos no financieros 

El deterioro de los activos no financieros se evalúa con base en las políticas y 
lineamientos descritos en la Nota 2.10. 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA 

Categorías de instrumentos financieros 

A continuación se presentan los valores en libros de cada categoría de instrumentos 
financieros al cierre de cada ejercicio 

  

(Véase página siguiente) 

(24)
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(Expresado en dólares estadounidenses) 

20 204 
Comente — Mecano Camete Mocarens 

Activos financieros medidos al costo 
Eso. 15404 
Activos financieros medios al costo amorizado 
Cuentas por ctra comercia E] . sm 
Cuentas po cbr a pares relacionadas 870 Cy] 

Totalactvosfirancieros 1576, 53 

Pasivos financieros medios al costo amorizado 
Pros ams -1B1ASS . 

Oblgaciones Francas 109,185 ARO 1910S 
Cuentas pr pagar pas relacionadas 1205907 286512 181804 10010 
Total pasivos financieros 1506803 236112 285009 9046 

Valor razonable de instrumentos financieros 

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede 
aplicarse algunas de las siguientes jerarquías de medición 

  

+ Precios de cotización (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos 
idénticos (nivel 1). 

+ — Información distinta a precios de cotización incluidos en el nivel 1 que se pueda 
Confimar para el activo o pasivo. ya que sea directamente (precios), o 
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2). 

+ — Información sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda 
confirmar en el mercado (nformación no observable) (nivel 3) 

El valor en loros de los instrumentos financieros se aproxima al valor razonable debido a la 
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

2015 2014 

Bancos (1) 28,998, 15.404 
  

es
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Ex    

(1) Corresponde a depósitos de libre disponiblidad mantenidos en Banco de la 
Producción Produbanco S.A. Grupo Promerica y Mutualsta de Ahorro y Crésito 
para la Vivienda “Pichincha”. 

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES 

2015 2014 

Clientes (1) 9979 9181 
  

  

(1) - La antiguedad de cartera al 31 de diciembre es la siguiente: 

  

  

015 2014 

Porsencer 1499 3895 
Vencida 

De 31 060 clas 3295 1111 
De 61 290 días. 99 
De 91 a 180 das. > 2:97 
Más de 181 das 520 e. 

2978 

ANTICIPO PROVEEDORES 

2015 2014 

Anticipos Varios (1) 54773 

(1) AL 31 de diciembre del 2015 corresponde principalmente a anticipos entregados 
Edensa S.A. y Coheco S.A,, para la construcción en el Proyecto la Ronda. 

(28)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

      

IMPUESTOS POR RECUPERAR 

2018 202 

Credito Tributario impuesto al alor agregado IVA 44.577 
Impuesto al Valor Agregado 1102 

Credito Tíbutaro de Impuesto a la Renta - 
Retenciones de IVA 2459 

27.930 

INVERSIONES EN ACCION! 
Reestucturdo 
(erNot=22) 

Poricpacoes 2045 2ota 

AerotoneporsIsubres SA. Arona (1) 89000 - 
NoteSA (2) 3875006 sao secoo 
Montero SA. (3) E2O000% ASS 241365 

Años DePague Aparque SA (4) 500000 3808 sne5s 
Dañauo SA (5) 00887 - - 

SN] 075% “ a 
Rarcho Barman SA. (M) 0g010% n a 
Inversores mobil GueyaulIGSA S.A 8) 00000 , 8 
Mcaos Sociedad Anónima ComeralE nai ia a 4 

Mecanossac (9) 
110073 10 

(9 Deterioro Ninbe SA. (15997) E 
164797 1180734 

(1) Compañía dedicada a la prestación del servicio de transporte aéreo público y/o 
privado, nacional y/o internacional, regular y/o no regular (modalidades de 
fetamento o charter y taxi aéreo), de pasajeros, carga y correo, en foma 
combinada, de carga pura, ambulancia aérea. La administración de la Compañía no 
registró la participación debido a que mantiene un patrimonio negativo. 

  

   

(2) Compañía dedicada a la compra, venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles 
propios o arrendado. 

(8) Compañía dedicada a la construcción reconstrucción reparación y decoración de 
interiores de toda clase de obras civiles. 

en
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

a 

6 

0] 

am 

e 

0 

Compañía dedicada a la construcción, reconstrucción, reparación y decoración de 
interiores de toda clase de obras chiles, de viviendas familares o 
unifamilares, edificios, cludadelas, urbanizaciones, conjuntos habitacionales, 
lolizaciones, oficinas, locales comerciales, centros comerciales, entre otros, para lo. 
cual queda facultada a adquirir inmuebles y venderlos una vez edificadas las obras. 
civiles, Dentro de esta facultad se incluye la prestación de servicios de asesoría 
asistencia técnica, fiscalización e implementación de proyectos y sistemas en las. 
áreas de la construcción inmobiliaria, administración, contabilidad y prestación de 

servicios de asesoría, implementación y desarrollo de negocios en general 

      

  

    

    

Compañía dedicada a la comercialización, importación, exportación de vehículos de 
todo tipo y maquinaria para la construcción y de sus equipos y partes, piezas y 
repuestos; su arrendamiento, corretaje y reparación. La administración de la 
Compañía no registró la participación debido a que mantiene un patrimonio 
negativo, 

  

a la renta, el arrendamiento o alquiler de vi 
tre, su venta y comercialización de acuerdo a las 

establecidas en el reglamento de la agencia nacional de tránsito 
       

    

  

Compañía dedicada a la explotación, importación, exportación, compra, venta y 
distribución de productos agricolas y pecuniarios. 

Compañía dedicada a la industía de la construcción, en todos sus ramos 
especialmente en el de edificios públicos o privados, para vivienda, oficinas y otros 
menesteres. Pudiendo celebrar toda clase de contratos, incluidos los de 
administración, compra y venta de inmuebles, edificación en ellos para arrendaros 
o venderlos en su totalidad o partes bajo el sistema de propiedad horizontal. 
importación y exportación de materiales de construcción y cualesquier otro 
relacionado con su fin social 

Compañia dedicada a la importación y comercialización de automotores 
maquinarias agrícolas, maquinarias de construcción, repuestos y accesorios de la 

marca Kubota 
   

(28)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 

  

dólares estadounidenses) 

VEHÍCULOS 

El movimiento y los saldos de los vehículos se presentan a continuación: 

  

Yanina Toa 
100280, 108280, 

Depreciación acumutnda (28377 se err 
Visor en toros esar sar 

Viñas en ros 0131 de diante de12014 HR 

  

diz razas 

¿020 ca 
— io) Va en loros 131 0 aclembre der2019 a ma 

m. 20.008 praciciónacumut dt daa 
  

(1) Corresponde a la venta del vehículo Porsche Cayene Modelo 2011 

12 PROPIEDADES DE INVERSIÓN 

El movimiento y los saldos de las propiedades de nversión se presentan a continuación 

(Véase página siguiente) 

0)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
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Estos 
pe Toreros inicios Tal 

160 enero del2914 
Con ma me 20 
Degrecació suma gina om 

Voto e tros Tr Tar is 
Movimiento 2014 

canes (1) . zaanos zaaos 
Peceicación (2 meso cr 
troncos 
Val e ros 13d dente 20 a CE 
A134 e cctembro 0012014 

pe suce santo 190 
eprecacin acaso Te 10, 
Vet nor a ao, IO 

Movimiento 2018 
Adios (1 mm an 
pecan (778 (6ne, 
Val an fra 131 dano del2014 vaa mer 

  

3 de diciembre del 2015 
Cont seco 106302 102104 

Drecacin acom 30 an 
Val e sa CA 

(1) AL 31 de diciembre del 2015 y 2014 corresponde principalmente a materiales de 
construcción para el proyecto La Ronda. 

(2) AL 31 de diciembre del 2015 corresponde a reclasificación de Obras en curso Av 
Américas a Terreno que la compañía mantiene como propiedad de inversión 

13 PROVEEDORES 

2015 2014 

Proveedores locales 201.519 181 895 

50)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

  

OBLIGACIONES FINANCIERAS 

  

2015 
Tosco 
ts 

Asociación Mute de Moro rio parla 
Wien “Penna” (1) 0% 

2018 
Taste 
es Corre — Laos 

Aocición Maat de Aro y Cri parla 
Verd Pehacta() 105% JO 

  

(1) Al 31 de diciembre del 2015, corresponden una operación de crédito con 
vencimiento 28 de abril del 2016 

ANTICIPO CLIENTES 

ES 2016 
Inversiones Inmobiliarias Guayaqui ISSAS.A. (1) 111398 17.900 

(1) AL31 de diciembre del 2015 y 2014 corresponden a los valores a favor de Edhesa y 
Coheco, producto de adquisiciones que son considerados como anticipos de 
clientes para compra del apartamento en el proyecto La Ronda 

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑÍAS Y PARTES RELACIONADAS 

El siguente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los años 
2015 y 2014 con compañías y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominación de 
compañías y partes relacionadas a: ) las personas naturales o juridicas (compañías) que 
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compañía, tienen control 
conjunto o influencia significativa (asociadas): y. i) personal clave de la gerencia o 
administración 

(Véase página siguiente) 

(1
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Saldos 

Socedad tacón 
untar gaara oo pao 
hosaSA. Estée! Gpo 

rt por agac ca lao 
hsasa Ent del po 
Nada Para rzcennda 
Doro SA. Erin 
Diga Rundenera Accor 
DR (1 Acc 

tas cana lso lazo 
Irricns Aros SA. Pare racnada 

Transacciones 

Saca Belen 
Actendos 
Inversiones es Entad del Gpo, 

ladit SA Par relacionada 
losa Entidad del Grupo. 
SRA 1) 

Tascón 

Comes cazo 

Comarcal s697es 
Conercal 7 
Conaroal ao 
Prenama 36 
cons 10002 

aos e0r 

Comer porta 
a 

uE 

Tramacsón 2015 

Comercial 890 
Comercial 3ano 

Comercial 720 

  

Tx 

Rorsructuado 
ero 22) 

zo 

10997 
2 

4000 
1168 74 

  

69 
1681 

En 

  

  

20 

1512 
8680 
1200 

Tx 

(1) Comprende los saldos y transacciones realizados con DR Alton por la adquisición de 
inversiones en acciones durante el 2015. 

Remuneraciones al personal clave de la gerencia 
La Administración de la Compañía incluye miembros claves que son la Gerencia. A 
continuación se presentan los costos por remuneraciones y beneficios percibidos por el 
ejecutivo principal de la Compañía durante los ejercicios terminados al 31 de diciembre 

Honorarios administradores. 

2018 2014 

15)



7 

18 

(a) 

0) 

(0) 

SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

IMPUESTOS POR PAGAR 

2018 2014 

Impuesto al valor agregado 2177 2595 
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 30 400 
Impuesto a la renta por pagar 1949 - 

4156 235 
  

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO 

Situación fiscal 

Ala fecha de emisión de los estados financieros, la Compañía no ha sido fiscaizada por 
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los años 2013 
al 2015 se encuentran abiertos a revisión por parte de las autoridades fiscales 

Impuesto a la renta 

La composición del impuesto a la renta es la siguiente 

2015 2014 

Impuesto a la renta coriente 20.797 15.205 
Impuesto a la renta diferido. (69.230) 
Cargo a los resultados integrales del año 20737 (65338) 

Conciliación del resultado contable-tributario 

El impuesto a la renta de los años 2015 y 2014 se determinó como sigue 

(Véase página siguiente) 

(3)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 

  

2016 2014 
Utilidad antes de paricipación laboral e impuestos 78013 68474 
Más. gastos no deducibles 16246 1049 

Total base imponible antes de Impuesto a la Renta 94259 69.523 

Tasa de mpuesto ala renta 22% 22% 
Impuesto al renta causado 20797 15298 
Anticipo determinado corespondiente 

al ejercicio scal comente aro 8756 

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014 la determinación del impuesto a la renta por pagar fue 
como sigue" 

2015 2014 
Impuesto a la renta causado 20.737 15295 
Menos 
Retenciones en la fuente efectuadas (18.584) (15.500) 
Crédito tributario años anteriores (204) 

Saldo por pagar (a favor) del contribuyente 1949 (205) 

La provisión para impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto 
aplicable a las utlldades gravables Las normas tributarias vigentes establecen una tasa 
de impuesto a la renta del 22% aplicable a las utlidades distribuidas; dicha tasa se 
reduce al 12% sí las utilidades son reinvertidas por el contribuyente en activos 
productivos. 

La normatva vigente establece el pago de un “anticipo mínimo de impuesto a la renta", el 
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertirá en 
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas 
Intemas su devolución, lo cual podría ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas 
enla norma que rige este anticipo 

Durante el 2015 la Compañía determinó que el anticipo de impuesto a la renta siguiendo 
las bases antes descritas, ascendía a USS8,719 (2014. US$B.756), monto que no supera 
el impuesto a la renta causado por lo que se incluye en el estado de resultados el 
impuesto a la renta causado del ejercicio por US$20 737 (2014 US$15.298) 

(34)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
fExpresado en dólares estadounidenses) 
Impuesto a la renta diferido 

El movimiento del impuesto a la renta diferido sin considerar compensación es el siguente: 

Costo 
atbuido de 
acthos Total 

Impuestos dieidos 
ALO1 de enero del 2014, 50280 69290 
Cargo! (rédito) a resultados por impuestos deridos 168.230) (69230) 
A 31 de diciembre del 2014 y 2015 

    

La relación entre el gasto por impuesto y la utlidad antes de impuestos de los años 2015 
y 2014 se muestra a continuación 

  

205 2014 Utica nts de mpueso alan 70 sas 
Tasa imposi vgerte 22% 22% 

71 15064 
Eecofscal delos gatos deucives 

al cluala ganancia fecal 16240 2 
impuesto alan EX] 1525 

Tasa ceca «% 2% 

Precios de transferencia 

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las 
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Serucio de Rentas 
Intemas, Mediante Resolución No NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el 
segundo suplemento del RO_ 511 del viemes 29 de mayo del 2015 solicitó se prepare y 
remita por parte de la empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un 
Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas compañías 
¡que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el 
mismo perlodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 (Anexo e 
Informe) o US$3.000.000 (Anexo) En la referida Resolución se establece además las 
operaciones que no deben contemplarse para el análisis del Anexo e Informe Integral de 

65)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

Precios de Transferencia y se menciona que no sumarán los montos de operaciones con partes que sean relacionadas únicamente por proporción de transacciones 

La compañía no ha efectuado durante los años 2015 y 2014 operaciones que superen 
dicho monto. 

Otros asuntos 

  Ley Orgánica de Incentivos y Prevención del Fraudo Fiscal: Mediante decreto No 
539, publicado en el Registro Oficial No_407 el 29 de diciembre del 2014, se expide el 
“Reglamento a la Ley Orgánica de Incentivos a la Producción y Prevención del Fraude 
Fiscal”, mediante el cual, se establecen entre otras las siguientes reformas al Reglamento 
para la Aplicación de la Ley Orgánica de Régimen Tributario Interno 

Ampliación del concepto de residencia fiscal para personas naturales, 
Imposición sobre dividendos y anticipo de dividendo 
Condiciones bajo las cuales serán deducibles las remuneraciones y beneficios 
sociales 
Condiciones para la deduciblidad de deterioro de los activos financieros 
correspondientes a créditos incobrables, 

- — Se establecen los plazos de amortización y los casos y condiciones para su 
deducibllidad 
Porcentaje máximo para la deducción de los costos y gastos incurridos en 
promoción y publicidad de bienes y semicios, y casos en los cuales no será 
aplicable este límite 

- Limites y condiciones para la deduciblldad del pago de regalías, servicios técnicos, 
administrativos y de consultoria, así como la deduciblidad de los gastos de 
establecimiento o puesta en marcha de operaciones 
Casos y condiciones para el reconocimiento de activos y pasivos por impuestos 
diferidos 
Modificación de las reglas establecidas para la deducción de los pagos al exterior 

- Modificación de la forma en la que se aplicará la tarifa de impuesto a la renta de 
sociedades cuando la composición societaria correspondiente a paralsos fiscales o 
regímenes de menor imposición sea infenor al 50% 

- Tía y foma de determinar el impuesto a la renta sobre la utlidad en la 
enajenación de derechos representativos de capital u otros derechos 

- Se modifica el articulo relativo a las retenciones en la fuente de impuesto a la renta 
por pagos al exterior 

- Se dispone la aplicación de la retención en la fuente de IVA sobre los pagos y 
adquisiciones efectuadas por contribuyentes especiales a otros contribuyentes 
especiales 

La Compañía se encuentra analizando los efectos de los cambios anotados en la 
legislación tributaria para determinar las implicancias e impactos en sus estados 
financieros 

(68)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
Expresado en dólares estadounidenses) 
CAPITAL SOCIAL 

El captal autorizado, suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre del 2015 y 2014 comprende 440.000 partripaciones acumulativas e indivisibles de valor nominal 
US$1 cada una, siendo su accionista persona juridica 

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS 

Reserva leg: 

De acuerdo con la legislación gente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% 
de la utilidad neta del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva 
alcance el 50% del capital suscrito, La reserva legal no está disponible para distribución 
de dividendos, pero puede ser capitaizada o utllzada para absorber pérdidas, 
Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la reserva consítuida alcanza aproximadamente el 
0,02% del capital suscrito y no ha sido apropiada para los años 2015 y 2014 

Resultados acumulados de io 

Los ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas Intemacionales 
de Infomación Financiera “NIIF* que se registraron en el patnmonio en la cuenta 
Resultados acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados provenientes de la 
adopción por primera vez de las “NIIF”, que generaron un saldo acreedor, sólo podrán ser 
capitalzados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del último 
ejercicio económico concluido, silas hubieren, utlizado en absorber pérdidas, o devuelto 
en el caso de liquidación de la Compañía. 

  

Resultados acumulados 

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, 
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobación 
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, 
las ullidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se 
mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de 
capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de lore disposición de los accionistas. 

VENTAS 

2015 

Amendos 217 664 194,645 
  

en
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SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

GASTOS POR NATURALEZA 

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

Gastos 
administratwos y de ventas 

2015 2014 
Honorarios 34.972 52.124 

Depreciaciones 40208 19.971 
Deterioro de inversiones 15.997 - 
Impuesto por Funcionamiento 9.261 8.539 

Seguros 5712 7.303 
Asociaciones y afllaciones 5.435 6.696 

Mantenimiento 3.081 2766 
Servicios Básicos 2.599 2.608 
Otros 3.599 1204 

Vigilancia E 840 
120,802 102151 

CONTRATO 

Contrato suscrito con Arquitecto Pablo López López- 

  

Con fecha 05 de mayo del 2014 la Compañía suscribió con el Arquitecto Pablo López 
López un contrato de arrendamiento mediante el cual el Sr Pablo López presta sus 
servicios en la rehabilitación del Proyecto, consistente en la Dirección Técnica de la Obra 
¡en una segunda fase que comprende hasta obra gris 

Las partes han acordado como honorario por la prestación de servicios profesionales un 
valor de US$12.000, al cual se debe ¡nclur el IVA y las retenciones que correspondan 
Las partes acuerdan que los pagos se efectuarán mediante tres desembolsos mensuales 
de US$4.000 cada uno 

  

EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2015 y la fecha de preparación de estos estados financieros, 
no se produjeron eventos que, en la opinión de la Admunstración de la Compañía, pudieran 
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en 
los mismos y que ameriten una mayor exposición 
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