SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA ¥
ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

31 DE DICIEMBRE DEL 2015

INDICE

Informe de los auditores independientes
Estado de situacion financiera separado
Estado de resultado inlegrales separado
Estado de cambios en el patrimonio separado
Estado da flujos de efective separado

Motas a los estados financieros separado

Abreviaturas usadas:

Uss - Délar estadounidense

NIF - MNormas Internacionales de Informacion Financiera
NIC - Normas Internacionales de Contabifidad

Socledad Andnima Inmobiliaria La Y

Compafila



MOORE STEPHENS ..

| Av, Amazonad NI1-147 y Rebles, OF, 720  B0d
T #5583 (1) 3506 Bk
=503 (1) 1554 638
3 . Framcison de Drelens y WMigesd M. Alchar,
Certro Empereuntisl Loy Clmaray , OF, 400 y 502
T 4583 |4) 2683 7RO

Fo+553 |4) 2683 573
INFORME DE LOS AUDITORES INDEPEMDIENTES wediw maarestepharLas bom
A los miembros del Directorio y
Accioniatas de

SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y
Quito, 28 de agosto del 2016

Hemos auditedo los estados financieros separados que se acompaftan de Socledad Andnima
Inmobiliaria La ¥ que comprendan &l estado de situacién financiera al 31 de diclembre del 2015, v
los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi comd un resumen de [as poliicas contables
significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion sobre los estados financieros separados

La Adminisiracion de Sociedad Andnima Inmobiliara La ¥ &8 responsable de la préparacian y
prasantacién razonable de esios estados financieros separados de acuerdo con Mommas
Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF), v del control intemo necesario parm pearmitic 12
praparacion de estados financieros que astén libres de distorsionas significativas. debido a fraude
o errar

Responsabilidad del auditor

Muesira responsabilidad es exprésar una opinitn =obreé esios estados financieros basados en
nuestra auditoria. Nuestra auditorla fue efectuada de acuerdo con Mormas internacicnales de
Auditoria. Dichas normas requiensn gue cumplamos con meguisiios ébicos y planifiguemos
realicemos la sudiloria para obtener certeza razonable deé que los esitados financeros no estan
afectados por distorsiones significativas. Una auditorla comprende |a aplicacion de procedimiantos
destinados 8 la obtencién de la evidencia de auditoria sobre las cantidades v revelacionss
prasantadas en los estados financleros, Los procedimianios selaccionados dependen dal juicio del
auditor @ incluyen la evaluacion del resgo de distorsiones significativas en los estados financieros
por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracidn los
controles intermos de la Administracidn de la Compafiia, relevantes para la preparacidn y
presentacidn razonable de sus estados financieros, a fin de disefdar procedimienios de auditonia
adecuados a las circunstancias pero no con e propisito de expresar una opinidn sobre la
efectvidad del control intemo de la Compafiia. Una auditoria también comprande la svaluacion de
que las politicas contables utilizadas son apropiadas v de que las estimacionas contables hechas
por la Administracion son razonables, asl come una evaluacion de la presentacién general de los
eslados financieros. Consideramos que |a evidencia de auditoria gue hamos obtenido as suficiente
y aproplada para proporcionar una base para expresar nuestra opinidn calificada de auditoria.

Bases para calificar nuestra opinién
Al 31 de diciembre dei 2015, la Compafiia no ha realizado el analisis de deteriono y delerminacion
de intereses implicitos de sus cuentas por cobrar y pagar (coro y largo plazo), con sus Entidades

Retacionadas En consecuencia, debido a la fata del mencionado analisis, no es posible
determinar la razonabilidad de los referidos valores, cuyos saidos segun registros contables al 31
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A los miembros del Directorio y Accionistas de:
Socledad Anénima Inmobiliaria La Y
Quito, 29 de agosio del 2016

de diciembre del 20156 son de US$BB.770 (cuentas por cobrar); y USS1 205 807 y US$236.112
(cuentas por pagar corto y largo plaza),

Opinién calificada

En nuesira opinion, exceplo por el posible efecto del asunio indicado en el parrafo 4 anterior, los
@stados financeros separados mencionados en el primer parrafo, presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacidn financiera de Sociedad Andnima Inmobiliaria La ¥ al
31 de diciembre da 2015, y el desempefio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por ¢l afe
t-urrr;:lr\ndu en esa lecha, de conformidad con Mormas Intermnacionales de Informacion Financhera
(NIIF)

Asuntos que requieren énfasis
Sin calificar nuesira opinidn informamos [0 siguients;

a) De acuerdo a las Mormas Internacionales de Iinformackdn Financiera (MIIF), los estados
financieros de Sociedad Andnima Inmobiliaria La Y deben presentarse en forma separada
{por requerimiento de [a Superintendencia de Compadias. Valores y Seguros) y consolidado
con las entidades en 3z cuales manbene el poder, derecho y capacidad de infiuir en sus
rendimienios variables = enfidades controladas, (Niobe 5.4, Asrolransportes Insulares 5.A
Aeroinsa, Montemoro 5.A. y Altos del Parque Alperque 5.A). Los estados financieros
adjuntos deben ser laldos en conjunto con los estados financieros consolidados.

b  El informe de auditoria sobre los estados financieros de Sociedad Andnima Inmobiliaria La
Y. al 31 de diciembre del 2014, incluye una salvedad retacionada con & analisis de deterion
y determinacidn de iniereses impliciios en saldos por cobrar y pagar (no solventado duranbe
&l 2015) con compafias relacionadas,

¢  Como parte de nuesira auditoria de los estados financieros por el afo terminado el 31 de
diciembre del 2015, revisamos los ajustes descritos en la Nota 2 2, que fusForm aplicados
para reesiructurar las cifras correspondientes del afo 2014, En nuasips
Bjustes son apropiados y han sido aplicados adecuadamenis.

Woso b

MNimero de Registno en la
Supennendencia de
Compafilas, Valores y
Seguros: SC-RNAE-2-T60
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SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dblares estadounidenses)

Reestructurada
Refarancia Wer nota 2.2)

ACTIVO 2 Notas 2015 2014
Activos corrientes

Efeclivo y equialantas de efectivo 6 208,806 15.404

Cuentas por cobrar comerciales 7 2.879 9181

Cuantas por cobrar pares retacionadas 18 B8.770 88770

Anticipo proveedores ] 54.773 .

Impuestos par recupdarar ) 47,839 42 869

Otras cuentas por cobrar 10,324 .
Total activos commientes 218.7B1 136224
Activos no corrientes

Imveralonas en accionaes 10 1.164,. 737 1.180, 734

‘Wehiculos 11 7.830 51.502

Propeadad de imersion 12 1.518.798 1.392.160
Total actives no corrlantes 2.G61.365 2.624.296
Total actives 2.910.146 2.780.620

=
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Maria Eugénia Mara Susana Camacho
Representante Legal Contadora General
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SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
tEm“nduunddhmsmnm}

Reesstructurado
Referancin Wer Mota 2.2)

PASIVOS a Notas 2015 2014
Pasivos corriantas

Proveadonss 13 201.510 1B1.B55

Dbligaciones Bnancierses 14 189.185 21,350

Anticipo clientes 18 111.236 17.000

Cuentas por pagar a paries relacionsdas 16 1.205. 807 1.268.638

Impuestos por pagar 17 4158 2.885

Otras cuenlas por pagar . 3,702
Total pasivos comrientes 1.712.004 1.485 520
Pasivos no corrientes

Chligacionss financieras 14 - 181,325

Cuentas por pagar & parnes relacionndas 18 236.112 168,111
Total pasivos no corrientes 236.112 360,436
Patrimonio

Capital Social 19 440 000 440000

Resena Legal 20 107 107

Resultados scumulados 20 521.833 484 557
Total patrimonio 8E1.840 B4 664
Total pasives y patrimenio 2.010.148 2 760.620
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Susana Camacho
Contadaora Genaral
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SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en dolares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2015 2014
“entas 21 217.664 154 645
Gastos operativos:
De administracidon 22 {120.802) (102.151)
Litilidad operaciconal B8 BE2 92 494
Gaslos financieros {21.231) (22.453)
Otros gastos, netos 2,382 (Ba1)
Litilidad antes de impussio a la renta +8.013 65150
Impuesto a la renta 18 (20.737) {15,295)
impuasto & la renta diferido 18 - 65230
Utilidad neta y resultado intaegral del afo 57276 123.085
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Maria Ebgenia Mora Susana Camacho

Representante Legal Contadora General
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SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 ¥ 2014
{Expresado en dalares estadounidenses)

Referencia
& Notas 2015 2014

Rujo de efectivo de las actividades de operacion:

Efeclivo recibldo de dientes 1201 130.025

Efectivo pagado a proveedores yempleados (134.081) {B8.382)

Otros gastos, nelos {18 B4} {23 344)

Impuesio cormenis . 415)
Efectivo nelo provisio por acthidades de oparacion 158,282 19,884
Flujo de efectivo de las actividades de Imversian:

Adiciones nelas propledades de invarsidn 12 (123.174) (222 .108)
Efeciivo nefo uilizado en actividades de inversion (123171) {222 108)
Fujo de efectivo de las actividades de financiamlento:

Ohbligaciones nancieras (2a.528) 133,380
Efective neto prowisto por activdades de financamianto (23.529) 133,389
(Disminucin) increm enio nelo de elecivn y equiaienies 11.582 {68 B35)
Efeciivo y equialenies de efecthw al inicio del afio & 15 404 B4 239

wlinhl dc,?edvu al final del afic B 268 096 15.404
s E—

anexas son parie integrante de los estados financieros.

s ﬁ;f e ihimin 1'".
Eusana Elmml‘m
Contadora General
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SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
POR ELAHFJTEHIIIHADG!«LH DE DICIEMBRE DE 2015 Y 2014
(Expresado en délares estadounidenses)

e

ahoss A8 Sl
Fluja de slectivo dis ias actividadies de operatidn’
Uidad nefa del afio antes de mpuesto 4 ka renla TE 012 &3 180
Was camos 3 meulados que nd IeprESANTEN
mauimlentg de secihe
Depraciacien progiedadas v equpcs 14 Tk 1] 13.mM
Depreciaciin prapedades de invenion 12 57T B200
Datannsn dé inersiones 10 1667 .
Cambics &n acives y pasivos.
Discumeics y cobnis por cobiral, neko (70.888) (20874
Documentos y cusntas por pagar a5, 042 4B, 258
EEctvn netn prows o por SCIMASH0NS 8 DPEIacion 158, 202 10 B84

Las notas gxpifé'.ntlun anexas son parte integrante de los estados financieros,

——

+— !
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— "T"_"'f‘:"?'_' e Al it off ARt S)
Maria Eugenia Mora Susana Camacho
Representante Legal Contadora General
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1.1

1.2

1.3

SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

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

{w en dolares estadounidenses)
INFORMACION GENERAL

Constitucion y objeto social

La Compafila Sociedad Anonima Inmobiliaria La Y, fue constituida mediante escritura
publica el 18 de noviembre de 19681, en la ciudad de Quito @ inscrita en el regisiro mercantil
el 17 de noviembre de 1961.

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

La Comparia es accionista principal de las Compafiias; Aerotransportes Insulares S.A
Aeroinsa con el 99%, Niobe S.A. con el 98,75%, Monlemoro S.A. con el 62% y Altos Del
Parque Alpamque S_A. con el 50% de acciones. En estas Compafiias, mantiene el poder
derecho y capacidad de influir en sus rendimienios vanables, por lo tanto presenta
Estados Financieros Consolidados, Los estados financieros separados adjuntos deben
leerse en conjunto con los estados financieros consolidados.

Deéficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre de 2015 la Compafiia mantuvo défict en su capial de trabajo de
USS1.493 314 (2014: USS272 000) aproximadamente.

A fin de reverlir esta situacion al mediano plazo, la Administracion ha evaluado distintas
alternativas que incluyen el fortalecimiento de sus operacionas y expeclativas de mejora en
sus indices de endeudamiento y capitalizacién, analizando su estructura comercial y
financiera a fin de incorporar los cambios gue permitan mejorar el déficit de capital de

trabajo, en el corto plazo.
Aprobacion de los estados financieros

Los estados financiercs por el afio terminado el 31 de diciembre del 2015, han sido
emitidos con la autorizacidn de fecha 26 de agosto del 2016 de la Gerencia General y
posteriormente serdn puestos a consideracion de la Junta General de Acclonistas 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 como lo requiere la Norma Intermacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefadas en funcidn a la NIIF vigente al 31 de
diciembre de 2015 y aplicadas de manera uniforme en lodos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.

(2)



241

2.2

SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

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

{Expresado en dolares estadounidenses)

Bases de preparacion

De acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera los estados
financieros de una entidad que posee subsidiarias (entidades a las que se controla) se
preparan scbre una base consolidada. Sin embargo, es permitido que, sea porgque la
legislacion del pais 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 Compafila al 31 de diclembre del
2015 y 2014 estan preparados de acuerdo con las MNormmas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Mormas Internacionales de

Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion
integral, explicita y sin reservas de las referidas normas intemacionales aplicadas de

manera uniforme en los ejercicios que se presentan,

Los estados financieros separados de la Compania han sido preparados de acuerdo con
el principic del costo histdrico. En cumplimiento de las NIIF, los estados financieros de
Sociedad Andnima Inmobiliaria La Y, deben presentarse en forma separada (por
reguerimiento de la Superintendencia de Compafias, Valores y Segurcs) y consolidado
con las entidades en las cuales mantiene el poder, derecho y capacidad de influir en sus
rendimientos varnable — entidades controladas (MNiobe S A, Aerolranspories Insulares
S A Aerginsa, Montemoro S A y Altlos Del Pargue Alparque S A). Los estados
financieros adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados financieros
consofidados que se presentan por separado.

La preparacidn de los estados financieros separados conforme a las NIIF requiere el uso
de estimaciones contables. También exige a la Administracion gue ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compafiia. En la Nota 4 se revelan
las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde los
supuesios y estimaciones son significativos para la elaboracion 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 Administracion,

Restructuracidn de saldos iniciales
Con el objeto de presentar informacién financiera correcta y depurada, la Administracion

de la Compafila efectud un andlisis de los saldos del afic 2014, reestructurando los
estados financiercs al 1 de enero del 2015, en los rubros que se detallan a continuacion:

(Véasa pagina sigulenta)

{10)



SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

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

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Previamanta
Reestructurade  Diferencia reporados
Estado de situacitn financiera:
Activo
Activos no comientes (1) 2.624.396 1.086.734 1,537 662
Pasiva i1
Pasivos no comrientes (1) 1.447 170 1.086.734 360 436

{1) Durante el afio 2015 la Compafiia registro 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 emision de eslos estados financieros separados, se han publicade
enmiendas, mejoras e interpretaciones a las normas existentes que no han entradoe en
vigencia y que [a Comparia no ha adoptado con anticipacion. El IASB considera como
necesarios y urgentes, los sigulentes proyectos aprobados, de aplicacién obligatoria a
partir de las fechas indicadas a continuacidn:

Aphcacion oDAgMora pars
SEITCOS PRGEI0N § PAMY
Yoma Tems . B
MOF 10y [Enmiends Sobe 3 vwena o spories da Bciivos anine un inversionisia Yy sus 1 i o dal 2018
HIC 28 sbociBdas ¥ negocios Conjunios
MIIF 11 Enmignde. Sobre la coniabilipecsin o8 asdguisiciones de paricipaciones en 1 de mnerg diel 2018
OpEracianes conjuntas
::g 3y Enmienda Aclaracen sabra lon melodos sceptables de depraclaciin y smoriizacin. | Ak de s
MIC 98y  Enmignds. Flantas de produccitn, ias cuales deben conlablzamss como propledad, 1 de eneno ded 2014
MIG 41 plania y equips, ya que su linclonamients 84 simitar al de fabricasion

NIC 27 Enmianda. Parmile gue las enlidades ublicen o método dal vaics palsimonial para las 1 da anero dal 2016
contabifzaciones de las IMANOras &0 subsickarias Regocns SONKNEOS y SLoCiadEs
&N 2u8 eslados Francerol Meparacos, 08 acuemo a MIC 28

WEF 5 Masors. Clariflescidn de cerios iomas MEaCDNSdos @ la casioatia ening i 1 da julic S8l 2006
maniengics pETs B venis 0 pafd du Setribacdn

MNHE T Mejpia Modficaciin de in eveiscsdn oe ios contralos e presiscitn de servicics y 1 08 julio oel 216
relevaCionas requeridas pars los estades financienos mbannos

HIC 1 Enmianda, Relevacionas ralacipnades can maledaldad, disgragacién y sublolales, 1 o julie dal 2016
nolis y atros resullades inegraks

HIC 18 Majora. Claifcacin de mode o8 delanmngs la (553 da descusnla peng las 1 o jullo dal 2018
ablgacicnes por benelicled poal-smplea

M 34 Mejora. Clarificacian de i reissionado con inlormaciin revalsda an ol reports 1 da julia dal 20146

inbaring iy les referancisd del meama

(11



SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dolares esladounidenses)

Apliopsion pbiigaboria pars
flercicion iniciados a partic
Noma Tema de.
MIIF 10, Enmiandas. Clarificacion de charios aspectos sobre la preparscidn v slaboreckin de 1 de jullo dei 2016

MIF 12Y  asisdos financienos consalidades v acerca de la opeidn dal mdoda de vaior
MaC 28 palrimanial proparcional an entidades que ra son ertideces So MvenESn
HIIF 3 Mejors. Reconocmisnta y radecdn 02 Scihves Bngnciend | de enese del 2018
MIF 5 Enmibnds. Se ha mvisado de lbrma sustancial is costabiiosd 5 coberturas para 1 de eneo ded 2098
pemibr mfejer mejr las aivadedes de gestion O feagos O lon estados
financierns, ajemas, parmis ioy cambeae de los Bamados “crédites peopios®
HIIF 15 Waoia. Reguenmientos pard reconocimenio de ngresos gue Bplican & iodos ios 1 ga anero dal 2018
aoftrilod eon chanies (exceplo por combraios de |eaaing, coniraios de sepguros o
natrumentos fnancieres)

La Administracion de la Compafla ha revisado las normas vigentes del 1 de enero del
2016; sin embargo, estima que, considerando la naturaleza de sus actividades, no se
generara un impacto significativo en los estados financieros separados en e ejercicio de
suU aphicacion inicial.

2.4 Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compafia se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se éxpresan en doélares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacidn de la Compafiia

2.5 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efective comprenden el efective disponible, vy depésitos a la
vista en bances. Los mencionados valores son de libre dispoenibilidad.

2.6 Activos y pasivos financieros
2.5.1 Clasificacién

La Compafila clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar®, “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
dizponibles para la venta’. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y
"olros pasivos financieros™, La clasificacion depende del proposito para el cual se
adqguirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién determina
la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compafila mantuvo activos financieros en |a
categoria “préstamos y cuentas por cobrar”. ¥ mantuvo dnicamente pasivos financieros
en la categoria de “ctros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los refendos
instrumentos financieros se explican a continuacion:

(12)



SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
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(a) Préstamos y cuentas por cobrar

Representados en el estado de siluacion financlera por cuentas por cobrar
comerciales y partes relacionadas. Son activos financieros no derivados que dan
deracho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo, Se
incluyen en el activo corriente, excepto por los da vencimiento mayor a 12 mases
cortados desde |a fecha dal estado de situacidn financiera,

(b) Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera por obligaciones financieras,
cuentas por pagar proveedores y paries relacionadas. Se incluyen en el pasivo
comente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la
fecha del estado de situacidn financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior
Reconocimiento -

La Compariia reconoce un active o pasive financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la nagociacion y 8& reconocen cuando sa comprometen a comprar o vender
&l activo o pagar el pasivo,

Medicion inicial -

Los aciivos y pasivos financleros son medidos iniciaimente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocikdo como
parte del active o pasivo, siempre gue el activo o pasivo financiero no sea designadeo
como de “valor razonable a fravés de ganancias y pérdidas” y este es significativo. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compania valoriza los mismos como se describe

a continuacion:
Medicion posterior -
{a) Préstamos y cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al coslo amorlizado aplicando el
métode de interés efectivo. En especifico, la Compafila presenta las siguientes

cuentas dentro de esta categoria
(il Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos

adeudados por sus clientes por el alquiler de locales comerciales, oficinas y
bodegas segln el giro normal del negocio. Si se esperan cobrar en un aflo o
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presantan
como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal gue @s
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles
hasta en 80 dias. menos la provisidn por delerioro comespondiente.

(13)
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(i)  Cuentas por cobrar partes relacionadas: Estas cuentas corresponden por los

montos adeudades por partes relacionadas por préstamos y amendos. Se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado puss
no generan intereses y son exigibles en el corto plazo.

{b) Otros pasivos financieros:

Fosterior a su reconccimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
metodo de interés efectivo. La Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria:

(i)  Obligacienes financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal gue no
difieren de su valor razcnable, pues estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
mamento de su confratacion. Los intereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro "Gastos
financieros”. Los infereses pendientes de pago se presentan en el estado de
situacidn financiera, bajo &l rubro "Obligacionas financieras”.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
provesdores en el curso normal de los negocics. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amoriizado ya gue no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 80 dias.

(iily Cuentas por pagar a partes relacionadas; Estas cuentas comesponden a los

montos adeudados a partes relacionadas por servicios prestados o compra de
productos. Se reconocen a su valor nominal que as aquivalente a su costo
amortizado pues no generan intereses y son exigibles principalmente en el
corto plazo.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Compafila establece una provisidn para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comearciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compadia no sera 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 gue el deudor enfre en quiebra o recrganizacion financiera y la falta o
mora en |os pagos se consideran indicadores de gue la cuenta a cobrar s@ ha
deteriorado, El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida
que se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor actual de
los flujos de efectivo futures estimados descontado a la tasa de interes efectiva original
del activo financiero.

Si, en un pericdo posterior, el monto de la perdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucion se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que
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se reconocd dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la
reversion de la pérdida previamente reconocida.

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

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se efimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o &i la Compaiia transgfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos vy beneficios del active, Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la
Compafila especificadas en el contrato se han liquidado,

2.5.5 Impuestos por recuperar

2.7

Comesponden principaimente a crédito tnbulario del impuesto al valor agregado
efectuadas. Cuando la Administracion estima que dichos saldos no podran ser
recuperados se cargan a los resultados del afo.

Vehiculos

Los vehiculos son registrados al costo historico, menos depreciaciones acumuladas y
perdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos
direcitamente atribuibles a la adquisicion o construccién del activo. Los desemboisos
postenores a la compra o adquisicién sdlo son capitalizados cuando es probable que
beneficios econdémicos futuros asociados a la inversidn fluyan hacia la Compariia vy 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

La depreciacibn de los wvehiculos, es calculada linealmente basada en la wida il
estimada de los bienes del activo fijo, o de componentes significativos identificables que
posean vidas dtiles diferenciadas, y considera valores residuales, debido a que la
Administracién de la Compafia estima gue el valor de realizacion de su vida 0lil no es
irrelevante. Las estimaciones de vidas uliles y valores residuales de los activos fijos son
revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de clerre de los estados financiercs.

Las vidas (tiles estimadas de vehiculos son [as siguientes

Tioo de bi Mimero de afios
Wehiculos 5

La vida util de los activos se revisa y ajusta (si es necesario) en cada clerre del periodo
contable, de tal forma que se mantenga la vida til y valor residual acordes con el vaior
de los activos a esa fecha.
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Las pérdidas y ganancias por la venta de propledades y equipos, se calculan
comparande los ingresos obtenidos con el valor en libros vy se incluyen en el estado de
resultados integrales.

Inversiones acciones

Corresponden principalmente a la participacion del 99% de la Compafiia Aerotranspories
Insulares 5. A Aeroinsa, 98,75% de la Compafiia Niobe S. A, 62% de la Comparfia
Montemoro S A y el 50% de la Compafila Altos Del Parque Alparque S.A., en las que
mantiene @ poder, deracho y capacidad de influir en sus rendimientos variables. Los
dividendos se reconocen en los resultados integrales cuando surge su derecho a
recibirlos.

Propiedades de inversion

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obiencion de plusvalia o para
genarar renfa a través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. Las
propiedades de inversion son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en case de producirse. El costo incluye los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos
posteriores a la compra o adguisicidn solo son capitalizades cuando es probable que
beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Compafiia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los olros desembolsos postenores
comesponden a reparaciones 0 mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de edificios e instalaciones es calculada
inealmente basada en [a vida util estimada de los bienes y considerando su valor
residual, Las estimaciones de vidas Ofiles y valores residuales de las propledades de
inversidn son revisadas, y ajustadas si es necesano, a cada fecha de cwerme de los
estados financieros.

La depreciacitn de los edficios, es calculada linealmente basada en la vida Util estimada
de los bienes del activo fijo, o de componentes significativos identificables que posean
vidas (tiles diferenciadas, y considera valores residuales, debido a gue la Administracion
de la Compafiia estima que el valor de realizacién de su vida Util no es irrelevante. Las
estimaciones de vidas (tiles y valores residuales de los activos fijos son revisadas, y
ajustadas si es necesano, a cada fecha de cierre de los estados financiercs.

Las vidas (tiles estimadas de propledades de inversion son las siguientes.

Tipo de bienes Nimero de afios
Edificios 20
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La vida util de los activos se revisa y ajusta (si es necesario) en cada cierre del periodo
contable, de tal forma que se mantenga la vida Otil y valor residual acordes con el valor
de fos aclivos a esa fecha,

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

Los inlereses y otros coslos de endeudamienio se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es agquél gue
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la
Administracidn ha definido como mayor a un ano.

Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos, propiedades de
inversion @ inversiones en acciones)

Los activos sujelos a depreciacion ¢ amonizacién (propiedades y equipos, propiedades
de inversion) e inversiones en acciones se someten a pruebas de deterioro cuando se
producen eventos © circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en
libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del
activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayor entre &l monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso

Para efectos de la evaluacion por deterioro, los aclivos se agrupan a los niveles mas
peguefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo). En el caso que el monio del valor fibros del activo exceda a su monio
recuperable, la Compafia registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

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

La Compafiia evalia 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 Administracién ha determinado
que no existen indicadores de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta comente y &l
diferido, El impuesto se reconoce en el estado de resultados Integrales, excepto cuando
se frata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto también se reconoce en ofros resultados integrales o directamente en el
patrimonio.

() Impuesto a la renta comenie: La provision para Impuesto a la renta se calcula

mediante |a tasa de impuesio aplicable a las utiidades gravables y se carga a los
resultados del afo en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
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(i) 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 gue surgen
entra [as bases tributarias de actives y pasivos y Sus respectivos valores mostrados
en |oa @stados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y 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 aclivos por impuestos difenidos comprenden las cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:

{i) las diferencias temporarias deducibles;

(i) la compensacién de pérdidas oblenidas en penodos anteriores que todavia no
hayan sido objeto de deduccidn fiscal;

(ii}} la compensacién de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos
anteriores, slempre y cuando no se solicite su devolucidn ante el Servicio de Rentas
Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras, para su
utilizacidn,

Los impuestos a la renta diferidos activos sdlo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios fuluros contra los que se puedan
usar las dilerencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos aclives y pasivos s& compensan
cuando exista el deracho legal exigible a compensar impuestos activos comientes
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renla diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma auloridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 la Compafiia 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 preparades bajo NIIF.

2.12 Provisiones corrientes

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compaitia tiene una obligacion presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de evenlos pasados, (i) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion y (iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisidon son la mejor estimacion de la
administracion, a la fecha de clerre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liguidar la obligacion,

2.13 Reconocimiento de ingresos

(Véase pagina siguiente)
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Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o per cobrar por el arriendo de
oficinas y bodegas en el curso normal de las operaciones de la Comparfiia, Los ingresos
se muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos ctorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la Compafia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando Ia
Compafia 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
ellos

Costos y Gastos

Los coslos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a8 madida en que & incurmean,
mndependientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 *Presentacion de Estados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafia 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 administracidn de
riesgos de la Compafiia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efecios adversos en el desempefio financiero
de la Compaiiia.

El drea de finanzas bene a su cargo la administracion de nesgos de acuerdo con las
politicas aprobadas por la Gerencia General, quienes identifican, evalGan y cubren los
riesgos financieros en coordinacidén estrecha con las unidades operativas de la
Compafiia.

{a) Riesgos de mercado

El riesgo de tasa de interés para la Compafia surge de su endeudamiento de largo
plazo. Sin embargo. el endeudamiento a tasas fijas expone a la Compadiia al riesgo
de tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compafiia ha
establecido una politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo,
garantizando con sus propiedades en bienes inmuebles, procurando mantener
tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

La Compafiia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dindmica Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i) cambios
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(b)

y ajustes de tasas bancarias segin los movimientos y publicaciones del Banco
Central del Ecuador y i) las posiciones respecto de refinanciamientos. renovacion
de las posiciones axistentes, financiamiento altermative y cobertura. Sobre la base
de estos escenanos y del comportamiento estadistico del endeudamiento de la
Compafila, se calcula el impacto sobre la utiidad o pérdida de un movimiento
definido en las tasas de interés, La Compafia ha estimado que el impacto en la
utilidad después de impuastos por el movimiento, variacidn y/o duracion de tasas,
ne es significative, considerando la baja volatilidad de las tasas pasivas
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo ademas no se
realiza analisis de sensibilidad al respecto.

Riesgo de precio

La Administracion de la Compafiia define que el riesgo de precio se encuentra
controlado a través de los contratos de amendamiento de inmuebles que son
medidos en base a los porcentajes de inflacion anual, por lo que considera que la
afectacién no es relevante.

Riesgo de cradito

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area 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 @ instiluciones financieras donde se mantiene el efectivo,
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y
respalde adecuados, dichas calfficaciones en general superan la calificacion "A”

La Compafia mantlene su efectivo vy equivalente de efectivo en instituciones
financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacién (1)
Entidad financiera 2015 2014
g::mdafa Produccitn 5.A. Produbanco Grupo Promernica e AAA-
Asociaciin Mutualista de Ahommo y Crédito para la Vivenda AA
"Pichincha™

(1) Calificaciones de riesgo emitidas por la agencia calificadora Bank Watch
Rating, PCR Pacific $ A y Class Internacional Rating

La Compafia mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y
aceptacion de clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de
endeudamiento, fuente de repago. central de riesgos, comportamiento de pago.
antigliedad, seguimiento, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables. Debido a
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(€)

-

que la Compafiia mantiene una cartera de clientes bastante dispersa y homogénea
analiza la calificacion de nesgo credticio individual por cada cliente y calcula el
maonto recuperable corespondiente. Los limites de crédito se establecen en funcidn
del analisis de la capacidad de pago de cada cliente, tomando en consideracién los
resultados de calificaciones internas y/o externas.

La diversificacién de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de
crédito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacitn
de esios aclivos gue estan alcanzados por este tipo de riesgos. La Compafiia no
tiene una concentracién de riesgos crediticios en el caso de cuentas por cobrar
comerciales.

El nesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si bien se
controla nunca desaparece, eslo por la falta de pago de facturas o pago fuera de
tiempc de las mismas. Sin embargo, de acuerdo al medelo de negocio de la
Compafila para reducirio se cuenta con diferentes controles, que incluyen:

+« Revision de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacidn crediticia:
capacidad de pago, garantias, caracter, enire otras) y cobranzas (lécnicas de
cobranzas) mas efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, y para cada
tipo de cliente.

= Andlisis mensual de indicadores de cartera por medio del comité de credito que
permitan aplicar un seguimiento evelutivo para la toma de decisiones adecuadas
y soportadas.

+ Mejoramiento contindo de los procesos inmersos en las politicas de credito y de
cobranzas (soporte tecnoldgico y herramientas disponibles).

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liguidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corte plazo, la Compania se
basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses, tres meses
¥ mensual,

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra e mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos
Por tanto la Compafiia mantene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antiguedad menor a
un afo.

Continuando con el modelo de negocio y faclibilidad interno se administra |a
liguidez tomando en consideracidn los siguientes puntos:
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» Elaboracién y aplicacion de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas
claras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de una
estructura administrativa descentralizada que |a soporte

= Elaberacion y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestidn
en determinados procesos.

La Compafia ne mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compafla agrupados sobre la base del periodo
remanente a la fecha del estado de situacidn hasta la fecha de su vencimiento. Los
maontos revelados en el cuadro son los flujos de efectiva no descontados.

Menosde  Erlre 30y Enbre 180 Entra 1y

Afip 2015 d0dies  130dies diasylafo  3afos
Oibligaciones financieras . . 180.185
Proveedares B1.364 3.600 136.546
Cuentas por pager partes
relacicnadas 1.024.234 181.673 . 236112
1.085.598 185273 32571 236112

Meangzde  Endre 30y Endre 180 Enfre 1y
Oblipaciones financieras + = 21.380 181,325
Proveedares 84 55.607 125,184 -

Cuentas por pagar partes
relacicnadas . . 181,804 169,111
214 55,867 328,378 360, 436

3.2 Administracion del riesgo de capital
Los objetivos de la Compafia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos
a sus accionistas.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la Compafia se
administra el riesgo de capital tomando en consideracién los siguientes puntos:

+ Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de
activos y pasivos.
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= El retorno de capilal se reduce a una combinacidn lineal de retornos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Comparia en los productos mas
rentables,

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compaiiia monitorea su capital sobre la
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre
&l capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo
cuentas por pagar proveedores, obligaciones financieras y compafiias relacionadas)
menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio
neto” mas la deuda neta,

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

2015 2014
Obligaciones financieras (corlo y largo plazo) 189.185 212.T15
Proveadoras 201.510 181.885
Partes relacionadas (corto y largo plazo) 1.442.019 350.915

1.832.714 745,525
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo {26.996) {15.404)
Deuda neta 1.805.7T18 730121
Total patrimonio neto 961940 904 654
Capiial iotal 2.T67 658 1.634.785
Ratio de apalancamiento 65% 45%

Lag principales fuente de apalancamientc son las Instituciones financieras, los
proveedores y sus partes relacionadas

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros reguiere que la Compaiiia realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros vy sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados per la Compaiiia
se encuentran basadas en la experiencia histérica, cambios en la industria e informacion
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
Compariia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran
relacionadas con o8 siguentes CONCapIos.

(23)
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{a)

(b)

(c)

Deterioro de cuentas por cobrar

La estmacién para cuenlas dudosas es determinada por la Gerencia de la
Compaifiia, con base &n la evaluacion individualizada de la antigledad de los saldos
por cobrar y la posibilidad de recuperacion de los mismos, teniendo como principal
indicativo de duda de su cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos por mas de
380 dias. La provision para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales
]:1&1 afio y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan & ofros
ngresos.

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnoibgicos, cambios en el
uso planificado, podrian hacer que la vida Otil fuera diferente de las estimaciones
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso
futuro de los activos. La delerminacion de las vidas (tiles se evalla al cierre de
cada afio. Ver Nota 2.7 y 2.9.

Detenoro de activos no financiergs

El deterioro de los activos no financieros se evalla con base en las politicas y
lineamientos descrtos en la Nota 2 10.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

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

(Véase pagina siguiente)
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N5 204

Comerde  MNocorriente Coments  No comients
Activos financieros medidos al costo
Efectvn %6 206 - 15,404 -
Activos financieros medidos al costo amontizado
Cuentas por cobrar comercaies gam - am
Cosntas por cobrr a paries reaconadas 68T - 683 T70 .
Total activos financieros 105.745 - 83355 .
Pasivos financheros medidos al costo amortizado
Provesdores .51 : 181,885 .
Obligaciones financeras 169.185 . 21.360 191,325
Cuentas por pagar a panes relaconadas 1205807 236.112 181 804 168111
Total pasivos financieros 1506603 23112 355064 360,436

Valor razonable de Instrumentos financieros

Para fines de determinar al valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de |as siguiantes jerarquias de medicion:

. Precios de cotizacidn (no ajustados) en mercados activos para activos © pasivos
idénticos (nivel 1)

+ Informacién distinta a precios de cotizacion inciuidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el aclivo o pasivo. ya que sea directamente (precios). o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

. Informacién sobre ef aclivo o pasivo que no se basa en dala que se pueda
confirmar en el mercado (informacion no observable) (nivel 3).

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

EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2015 2014
Bancos (1) 26.006 15,404
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(1) Corresponde a depdsitos de libre disponibilidad mantenidos en Banco de la
Produccidn Produbanco 5.A. Grupo Promerica y Mutualista de Ahomo y Crésito
para la Vivienda “Pichincha®.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

2015 14
Clientes (1) 9.979 6.181

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

215 2014
Par vancar 1.499 3885
Vencidas
e 31 a 60 dias 3,235 1.111
De 61 a 90 dias - BEg
De 91 a 180 dina - 2.187
Mas de 181 dins 5 244 s88
8978 2.181
ANTICIPO PROVEEDORES
2015 2014
Anticipos Varios (1) 54.773 .

(1) Al 31 de diciembre del 2015 corresponde principalmente a anticipos entregados
Edehsa S.A. y Coheco S.A., para la construccidn en el Proyecto la Ronda.
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en dolares estadounidenses)

IMPUESTOS POR RECUPERAR
2015 2014
Credito Tributaro impuasio al walor agregado VA &4, 3TT 40 SRS
impuesto al Valor Agregado 1.102 513
Credito Tributario de impuesio a la Renta - 205
Ratencionas de VA 2. 459 1.188
4T 839 42 BED
INVERSIONES EN ACCIONES
Fessbicturads
{\ar Nota 2.2}
Patopaciones 2015 2014
Aerofranspartes Insulares 5 A, Aenainsa (1) G0 D000 . -
Mighe 5.4, (2} 98, 7500% fa. 000 54,000
Montemona SA. (3) €2.0000% 247 55 247 935
Altos Del Parque Alpargue S.A, (4) 50 0000% B8 Bad 835 664
Diaitauto S.A. (5} 0.0667% - -
Finansauto S A. {6) 0.0075% M M
Rancho Brahman 5.A_(T) 0.0010% [ [E
Inversiones, Inmobitaras Guayaqul IGSA S A (8] 0. D004% 8 8
Mecanos Sociedad Andnima Comercal E indusiral
4 00001 % 0 0
Mecanossac [9)
1,180,734 1.180.734
[} Deferiora Mioba 5.A {15.86T) i
1,164,737 1.180.734

(1) Compafiia dedicada a la prestacion del servicio de fransporte aéreo pﬂhlm ylo
privado, nacional y/o internacional, regular y/o no regular (modalidades de
fistamento © charter y taxl aéreo), de pasajeros, carga y correo, en forma
combinada, de carga pura, ambulancia aérea. La administracion de |a Compafiia no

registro la participacién debido a que mantiene un patrimonio negativo.

(2) Gmpaﬁiadndhudlnhmnmmmmﬂuynﬂmm&mmmm

propios o amendados.

{3) Compahia dedicada a la construccidn reconstruccion reparacion y decoracion de

interiores de toda clase de obras civiles.,
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(4)

{3)

()

(7}

(8)

(9)

Compafila dedicada a la construccién, reconstruccion, reparacidn y decoracion de
interiores de toda clase de obras clviles, sean de viviendas familiares o
unifamiliares, edificios, ciudadelas, urbanizaciones, conjuntos habitacionales,
lotizaciones, oficinas, locales comerciales, centros comerciales, entre olros, para lo
cual queda facultada a adquirir inmuebles y venderlos una vez edificadas las obras
civiles. Dentro de esta facultad se incluye la prestacidn de servicios de asesoria,
asistencia técnica, fiscalizacion e implementacién de proyectos y sistemas en las
dreas de la construccion inmobiliaria, administracidn, contabilidad y prestacion de
servicios de asesoria, implementacion y desarrollo de negocios en general

Compafiia dedicada a la comercializacion, importacién, exportacidn de vehiculos de
lodo tipo y maquinaria para la construccidn y de sus equipos y partes, piezas y
repuestos, su amendamiento, comefaje y reparacion. La administracion de la
Compafiila no registnd la participacion debido a que mantiene un patrimonio
nagativo.

Compafila dedicada a la renta, el arendamientc o alquiler de vehiculos de
transporte o flota terrestre, su venta y comercializacion de acuerdo a las
regulaciones eslablecidas en el reglamento de la agencia nacional de transito.

Compafila dedicada a la explotacién, importacion, exportacion, compra, venta y
distribucion de productos agricolas y pecuniarios,

Compafiia dedicada a la industria de la construccibn, en todos sus ramos
especialmente en ol de edificios piblicos o privados, para vivienda, oficinas y otros
menesieres. Pudiendo celebrar toda clase de conlratos, incluidos los de
administracion, compra y venta de inmuebles, edificacién en ellos para amendarios
o venderlos en su tolalidad o paries bajo el sistema de propledad horizontal,
importacibn y exportacion de materiales de construccion y cualesquier otro
relacionado con su fin social.

Compafila dedicada a la Importacién y comercializacion de automotores

maquinarias agricolas, maquinarias de construccion, repuestos y accesorios de la
marca Kubota.
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11  VEHICULOS

El movimiento vy los saldos de los vehiculos se presentan a continuacion:

2 ) T ey Yanic s il
Al 1 de enero daol 2014
Cosio 148 280 165 280
Daps e iAo 630 Sourrusksds {50 OTT) e ST
Vialkor @n jliroe a8 373 68 273

Mowim lento 3014

R el el !IET?'I! (1A TT1)
WViaior an ibroa @ 31 de oo emboe oel 2014 1 9150

Al 31 de diciem bre del 2014

Cosla 168 260 V&5 250
Desprecmciln pourmiisgs (113 TAl) {115 748)
WVaior an ieron 61 6oe 51.502
Movimisnio 2018

Ventas / Bajas, nalo (1) [i.kaz) (8.2432)
Depreci@oitn { 34,4 040) {34,430
Walor en loros &l 31 de ddembre del 2013 ’.ﬂ“ ¥ oH30
Al 31 de digiembre del 2018

Costo 168, Qo 156 0086
Depraciacitn acumillsda (148 17R) {148 1 7E)
Walor an Baros T.830 T80

{1} Comresponde a la venta del vehiculo Porsche Cayene Modelo 2011,

12 PROPIEDADES DE INVERSION

El movimiento y los saldos de las propiedades de inversion se presentan a continuacion:

(Véase pagina siguiente)
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Doscrigoen

Al 1 de enara dal 2014
Cosle

Dmprecacdn scurmuiasa
Walor g ibros

Mowim ke nbo Mt

Adciones (1)

Reclasiicacn (7)

Depivcwedn

Walor en Broe al 31 de diciembe del 2012

Al 31 de diclembre del 2074
Canle

Deprécincin acumulsds
Valor an bbras

Movim o nta 2018

Adicioras (1]

Deprecincidn

Walor an foros al 31 de diclmbre ded 2014

&l 31 de diciem bre del 2018
Coale

Deprecacin acurmalacds

Wakir en Brca

Edificios &
Terrencs natcones Total
il 70T 1247 553

= 7 E (71,3304
oTa S99 002 1178243

* £33 V08 222 10&
271880 [Fagl o] :

- {8.200) 16 200)
549,081 843 08O 1362 187
548 081 @0 610 1 &89 EA1

. (77630} (T7.530)
540081 543,000 .38 16

132.413 132413

5 (s778) ____ (6T76)
B48.081 a1 1.818. 708
548081 1083033 1,802, 104

- {83 308) (83 308)
5081 T 1518758

—

(1) Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 comesponde principaimenta a materiales de

conslruccidn para el proyecto La Ronda.

(2) Al 31 de diciembre del 2015 comesponde a reclasificacién de Obras en curso Av.
Américas a Terreno que la compaiiia mantiene como propiedad de inversion

13 PROVEEDORES

Proveedores locales

2018

201.510

2014
181.885

(30)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en ddlares estadounidenses)

OBLIGACIONES FINANCIERAS

2015

Tasa de

i Comierts  Largo plazo
Azociacion Mutugista de Aharro y Crédito para la
\ivienda “Pichincha” (1) 8, 78% 180185 :
2014

Tasa de

interés Comante Largo plazo
Asociaciin Mutualsta de Anarre y Crédito pera la
Wivienda "Pichincha” {1) 1.25% 21380 191.325

{1) Al 31 de diciembre del 2015, corresponden una operacion de crédito con
vancimiento 28 de abril del 2016,

ANTICIPO CLIENTES

2Ms 2014

Imversicnes Inmobiliarizs Suayaguil K354 5 8, (1) 111,338 17.000

(1) Al 31 de diciembre del 2015 y 2014 corresponden a los valores a favor de Edhesa y
Coheco, producto de adguisiciones que son considerados como anticipos de
clientes para compra del apartamento en el proyecto La Ronda.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante  los  afos
2015 y 2014 con compafilas y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de
compafias y partes relacionadas a: 1) las personas naturales o juridicas (compafiias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compafiia, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas). y, i) personal clave de la gerencia o
administracidn,

{Véase pagina siguiente)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
|Expresado en dolares estadounidenses)

Saldos
Reestruciurado
(Wer Mota 2.2)
Sociedad Felacitn Transaccign 2l 2014
Cunnias por codirar corta plars
lgsa 5.4, Entidad dal Grupo Comercial G877 EBR.TM
Cusntas por gagar corlp plazo
kysa 5.4 Erfidad dal Grupa Comarcial 160.7B5 168,917
Madrt 5.4 Parta reledonada Comercial a7 7
Daikauta 5.4, Entfidad dal Grupa Comarcal 4.000 4,000
Diaga Rivadensira Accipnistas Prastama 7.361 7.881
DR Alpn (1) Aecinnstas ACcionas 1024 234 1.085.734
1.205.907 1268538
Inversicnes Anes 5 4. Parte relacicnada Camersal 236 117 188111
2H 112 168,111

1442015 1437 645

Transaccioneas

Amendps
Inversiones Anes Entidad del Grups  Comercial 5988 15.120
Madirl 5.4, Parla relacionads  Comercial 8.800 B.BEO
Igsa 5.4, Entided del Grups  Comergial 7.200 1.200
SR Alton (1)
24,985 25.200
—_———

(1) Comprende los saldos y transaccionas realizados con DR Alton por la adauisicidn de
inversiones en acciones durante &l 2015,

Remuneraciones al personal clave de la gerencia

La Administracién de la Compafia incluye miembros claves que son la Gerencia. A

continuacion se presentan los costos por remuneracionas y beneficios percih_uil:_lﬁa por el

elecutivo principal de la Compafila durante los ejercicios terminados al 31 de diciembre:
2013 2014

Hanoraroas administradones = =

(32}
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SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y

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

IMPUESTOS POR PAGAR

2015 2014
Impuesto al valor agregado 21477 2.595
Retenciones en |a fuente de impuesto a la renta 30 400
Impuesto a la renta por pagar 1.944 -
4.156 2.995

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compafiia no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2013
al 2015 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Impuesto a la renta

La composicion del impuesto a la renta es |la siguiente:

2015 2014
Impuesto a la renta comente 200737 15.285
Impuesto a la renta diferido - (69.230)
Cargo & los resultados integrales del afo 20.737 153.935)

Conciliacidn del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2015 y 2014 se determing como sigue:

(Véase pagina siguiente)
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2015 2014

Litilidad antes de participacion laboral & impuesios 78.013 65 474

Mas: gastos no deducibles 16.248 1.040
Total base impaonible antes de mpuesto a la Renta 94 259 B9 523

Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado 20.737 15,295
Anticipo determinado comespondiente

al ejercicio fiscal comiente &.719 B.756

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014 la determinacidn del impuesto a la renta por pagar fue
COMO Sigue;

2015 2014
Impuesto a la renta causado 20737 15.295
Menos
Fetenciones en la fuente efectuadas (18.584) (15.500%
Credito tributario afios anteriores (204) -
Saldo por pagar (a favor) del contribuyente 1,849 (205)

La provision para impuesto a la renta comiente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 22% aplicable a las utiidades distribuidas; dicha tasa se
reduce al 12% si las utiidades son reinvertidas por el contribuyente en activos
productivos,

La normativa vigente establece el pago de un "anticipo minimo de impuesto a la renta”, el
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertira en
impuesto a la renta definitive, 8 menos que &l contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas
en la norma gue rige aste anticipo.

Durante el 2015 la Compaiia determind que el anticipo de impuesto a la renta siguiendo
las bases antes descritas, ascendia a USH8.719 (2014; US38.756), monto gue no supera
gl 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$15.295)

{34)
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Impuesto a la renta diferido

El movimiento del impuesto a la renta diferide sin considerar compensacién es el
siguiente;

Cosio
atribuide de
activos Tatal
Impuesios difendos:
Al D1 de enere del 2014 B9, 230 68230
Carge {crédito) a resultados por impuestos diferidos (B9.230) {59,230

Al 31 da diciembre del 2014 y 2015 -

La relacion entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2015
y 2014 se muestra a continuacion:

2015 2014

Utilidad antes de impuesto a la renta 78.013 68.474
Tasa impositha vigente 22% 22%
17.163 15.064

Efecto fiscal de los gastos no deducibles
al calcular la ganancia fiscal 16,245 23
Impuasio a la renta 33,408 15.295
Taza efectia 43% 22%

Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas
Internas, Mediante Resolucion MNo. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el
segundo suplemento del RO. 511 del viemes 29 de mayo del 2015 solicito 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 compafiias
gue hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el
mismo pericdo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 {Anexo e
Informe) o WUS33.000.000 {Anexo). En la referida Resolucion se establece ademas las
operaciones que no deben contemplarse para el analisis del Anexo e Informe Integral de
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Precios de Transferencia y se menciona que no sumaran los montos de DpEeraciones con
partes gue sean relacionadas Unicamente por proporcion de transacciones

La compafiia no ha efectuado durante los afios 2015 y 2014 operaciones gue superen
dicho monto.

Otros asuntos

Ley Organica de Incentivos y Prevencion del Fraude Fiscal: Mediante decreto Mo
539, publicado en &| Registro Oficial No. 407 el 29 de diciembre del 2014, se expide el
‘Reglamento a la Ley Organica de Incentives a la Produccién y Prevencion del Fraude
Fiscal®, mediante el cual, se establecen entre otras las siguientes reformas al Reglamento
para la Aplicacion de la Ley Orgéanica de Régimen Trbutario Interno:

- Ampliacion del concepto de residencia fiscal para personas naturales,

- Imposicion sobre dividendos y anticipo de dividendo,

Condicicnes bajo las cuales seradn deducibles las remuneracicnes y beneficios
sociales,

Condiciones para la deducibiidad de deterioro de los activos financieros
correspondientes a créditos incobrables.

- Se establecen los plazos de amortizacion y los casos y condiciones para su
deducibilidad.

- Porcemtaje maximo para la deduccién de los costos y gastos incurridos en
promocion y publicidad de bienes y servicios, y casos en los cuales no serd
aplicable este limite.

- Limites y condiclones para la deducibilidad del pago de regalias, servicios técnicos,
administratives y de consultoria, asi comeo la deducibilidad de los gastos de
establecimiento o puesta en marcha de operaciones

- Casos y condiciones para &l reconocimiento de activos y pasivos por impuestos
diferidos

- Modificacién de las reglas establecidas para la deduccidn de los pages al exterior,

- Modificacion de la forma en la que se aplicara la tarifa de impuesto a la renta de
sociedades cuando la composicion societaria correspondiente a paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicion sea inferior al 50%

Tarifa y forma de determinar el impuesto a la renta sobre la utifidad en la
enajenacion de derechos reprasentativos 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 aplicacidn de la retencidén en la fuente de VA sobre |los pagos y
adguisiciones efectuadas por contribuyentes especiales a ofros contnbuyentes
especiales.

La Compafia se encuentra analizando los efectos de los cambios anotados en la
legislacion tributaria para determinar las implicancias & impactos en sus eslados
financieros.
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(Expresado en dolares estadounidenses)

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafia al 31 de diciembre del 2015 ¥
2014 comprende 440.000 paricipaciones acumulativas e indivisibles de valor nominal
U531 cada una; siendo su accionista persona juridica.

RESERVAS ¥ RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerde con la legislacion vigente, la Compafia debe apropiar por lo menos el 10%
de la utiidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucién
de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.

Al 31 de diclembre del 2015 y 2014, la reserva constituida alcanza aproximadamente el
0,02% del capital suscrito y no ha sido apropiada para los afios 2015 y 2014

Resultados acumulados de aplicacién inicial "NIIF"

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales
de Informacion Financiera "NIIF* que se registraron en el patrimonio en la cuenta
Resultados acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las “NIIF", gue generaron un saldo acreedor, s0lo podran ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de |as pérdidas acumuladas y las del dltimo
ejarcicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelo
en el caso de liguidacion de la Compafia.

Resultad I

Los resultados (utilidades o perdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacian
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables,
las utilidades 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 libre disposicidn de los accionistas.

VENTAS

[
o
=k
P

2015

Armendos 217 864 194 645
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

{Expresado en dolares estadounidenses)

GASTOS POR NATURALEZA

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

Gastos
administrativos v de ventas
2015 2014
Honorarios 34972 52.124
Depreciaciones 40206 19.971
Deteriora de inversiones 15.997 -
Impuesto por Funcionamiento 9.261 8.839
Seguros 5712 7.303
Asociaciones v afiliaciones 5.435 6.696
Mantenimiento 3.081 2.766
Servicios Basicos 2.599 2.608
Otros 3.538 1.204
Vigilancia - 540
120,802 T102.151

CONTRATO

Contrato suscri i L

Con fecha 05 de mayo del 2014, la Compafia suscribid con el Arquitects Pablo Lipez
Lopez un contrato de ammendamiento, mediante el cual el Sr. Pablo Lopez presta sus
servicios en la rehabilitacion del Proyecto, consistente en la Direccidn Técnica de la Obra
an una segunda fase que comprende hasta obra gris

Las partes han acordado como honorario por la prestacion de servicios profesionales un
valor de US5%12.000, al cual se debe incluir el IVA v las retenciones gue comrespondan
Las partes acuerdan gue los pagos se efectuaran mediante tres desembolsos mensuales
de US54.000 cada uno.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2015 vy la fecha de preparacion de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de la Compania, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en
los mismos v que ameriten una mayor exposicion.
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