
SOCIEDAD ANÓNIMA INMOBILIARIA LA Y 

Notas a los Estados Financieros Individuales 

Por el año terminado al 31 de diciembre del 2016 

2. 

Información General 

La Compañía Sociedad Anónima Inmobiliaria La Y fue constilvida mediante escritura pública el 16 de 
noviembre de 1961, en la ciudad de Quito e inscrita en el registro mercantil el 17 de noviembre de 1961 

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

La Compañía es accionista principal de las Compañías; Aerotransportes Insulares S.A. Asroinsa 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 Compoñíos, mantiene el poder derecho y capacidad de influir en sus 
rendimientos variables, por lo tanto presenta Estados Financieros Consolidados. Los estados financieros 
separados adjuntos deben leerse en conjunto con los estados financieros consolidados. 

  

Lo compoñía al 31 de diciembre del 2016 y 2015 no cuenta con empleados bajo relación de 
dependencia. 

La información contenida en estos estados fmancieros es responsabilidad de la Administración la 
Compañía 

Políticas Contables Significativas 

ol Bose de Preparación 

Los estados financieros separados han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales 
de Información Financiera (en adelante NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de 
Contabilidad (IASB por su siglas en inglés) 

b] Declaración de Cumplimiento - 

los estados financieros separados han sido preparados de conformidad con los Normos 
Internacionales de Información Financiera [NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales 
de Contabilidad [/ASB). 

  

«] Bose de Medición - 

El valor rozonable es el precio que se recibiría por vender un activo o el volor pagado para transterir 
un pasivo entre participantes de un mercado en la focha de valaración, independientemento de 1: ese 
precio es directamente observablo o estimado utilizando la otra técnica de valoración Al estimar el 
valor razonable de un activo o un pasivo, la Compañía tiene en cuenta las características del activo o 
pasivo que los participantes del mercado tomarían en cuenta al fijar el precio del achvo o pasivo a la 
fecha de medición 

  

El valor razonoble a efectos de medición y o de revelación en los estados financieros, se determina 
sobre una base de este tipo, a excepcion de los transacciones relacionadas a pagos basados en 
acciones que se encuentran dentro del alcance de la NIÍF 2, las operaciones de arrendamiento que 
están dentro del alcance de la NIC 17 y las mediciones que tiene olgunas simulitudes con el valor 
rozonable, pero no son su valor razonable, toles como el valor neto de realización de la NIC 2 o el 
valor en uso de la NIC 36. 

Adicionalmente, a efectos de información financiera, las mediciones efectuadas a valor razonable se 
clasifican en el nivel 1, 2 0 3 con base en el grado de importancia de los insumos pora la medición 
del valor razonable en su totalidad, los cuales se describen a continuación. 
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Nivell; Son precios cotizados [sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos 
que la entidad puede acceder a la fecha de medición. 

   

Nivel2; Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables 
para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. 

Nivel 3: Insumos son datos no observables pora el activo o pasivo, 

Moneda Funcional - 

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compañía se valoran vilizando la moneda dol 
enlomo económico en que la entidad opera [moneda funcional. La moneda funcional de lo 
Compañía es el dólar de los Estados Unidos de América (US$) que constituye además, la moneda de 
presentación de los estados financieros adjuntos. 

Efectivo y Equivalentes de Efectivo - 

El ofoctivo y equivalentes de efectivo está compuesto por depósitos a la vista en istluciones 
finoncieras de libre disponibilidad. Los activos registrados en efeciwo y equivalentes de efectivo se 
registran a su volor rozonable o al costo histórico que se aproxima a su valor razonoble de mercado, 

Contratos de construcción - 

Cuando el resultado de un controto de construcción puede ser estmado con suficiente fiabilidad, los 
ingresos de actividades ordinarias y los costos asociados con el mismo son reconocidos como ingreso 
de actividades ordinarias y gastos respectivamente, con referencia al estado de realización de la 
actividad producida por el contrato al final del período sobre el que se informa. Cuolquier pérdida 
esperado por causa del contrato de construcción es reconocida inmediatamente como un costo.    

Vehículos - 

1) Medición en el momento del reconocimiento 

Los partidas de los vehículos se miden inicialmente por su costo. 

El costo de los vehículos comprende su precio de adquisición más todos los costos directamente 
relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de funcionamiento. 

Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos, los costos por prástamos 
directamente atribuibles a la adquisición o construcción de activos calificados. 

ii) Medición posterior al reconocimiento: modelo del costo: 

Después del reconocimiento inicial, de los Vehículos son registradas al costo menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor. 

  

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resullados an el período en que se 
producen 

ui) Método de depreciación y vidos útiles: 

El costo o valor revaluado. de los vehículos se deprecia de acuerdo con el método de línea recta 
La vida útil estimada, valor residual y mátodo de depreciación son revisados al final de cada año, 
siendo el efecto de cualquier cambio en el estmado registrado sobre una base prospectiva. 
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La vida únl se ha definido en base al aporte del activo sobre los beneficios esperados pora la 
empreso; las vidas úniles estimadas de los activos es como sigue: 

  

Años de Vida 
lem Útil, estimados. 

Vehículos 5 

Cuando partes significativas de los vehículos requieren sor reemplazados de tiempo an tiempo, la 
Compañía capitoliza tales partes como activos con sus vidas útiles específicos y depreciación 
respechvamente. 

iv] Retiro o venta de los vehículos 

Lo unidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partido de los vehículos os calculada 
como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en 
resultados. 

h] Inversiones en subsidiarias - Las NIIF requieren que los inversiones en subsidianas se presenten 
consolidadas con la matriz en los estados finoncieros consolidados; sin embargo, por requerimientos 
legales se preparan estados financieros separados y también estados financieros consolidados, los 
cuales están en proceso de preparación. 

  

  

    

En los estados finoncieros separados, la Compañía mide sus inversiones en subsidiarias al costo 

Los dividendos procedentes de estas inversiones se reconocen en el resultado cuando surja el derecho 
a recibirlo 

      Subsidiarias. . Son subsidiarias aquellas entidades que están controlados por la Compañía, 
controla a sus subsidiarios cuando está expuesto, o tiene derecho, a rendimientos variables 
procedentes de su implicación en las subsidiarias y tiene la capacidad de influir en esos 
rencimientos a Iravés de su poder sobre éstas. 

    

  

Inversiones en asociadas - Son aquellas en las cuales ejerce una influencia significanva, pero no 
implica un control o control conjunto, por medio del poder para participar an las decisiones 
relacionadas con las políticas financieras y operativas de la Compañía en la que 50 invierte 

    

i) Propiedades de inversión 

Corresponden a bienes inmuebles. mantenidos para la obtención de plusvalía o para generar renta o 
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 incluyo los desembolsos directomente atribuibles a la adquisición o construcción 
del activo. Los desembolsos posteriores a la compro o adquisición soto son capitalizados cuando es 
probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia la Compañía y los 
costos pueden ser medidos razonablemente 

   

Los terrenos no se deprecian. La depreciación de edificios e instolaciones es calculado Ineolmente 
basada en la vida útil estimado de los bienes Las estimaciones de vidas úñies de las propiedades de 
inversión son revisadas, y ajustados s, es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros. 
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Los vidas útiles estimadas de propiedades de inversión son las siguientes; 

Tipo de bienes. Nómero de años 

Edificios 20 

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. 

Impuestos - 

El gasto por impuestos a la rento representa la sumo del impuesto a la renta por pagar corriente y el 
impuesto diferido. 

Impuesto Corriente 

Se basa on la uhlidad gravable (tmbutoria) registrada durante el año La utilidad gravable difiere de 
la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas 
que no serán gravables o deducibles El pasivo de la Compañía por concepto del impuesto 
comente se calcula utlizondo las tasas fiscoles aprobadas al finol de cado período. 

Impuesto Diferido 
El impuesto diferido es reconocido aplicando el método del poso sobre las diferencias temporales. 
Los impuestos diferdos son los impuestos que la Compañía espera pagar o recuperar en el futuro 
por los diferencias temporales entre el valor en libros de los achvos y pasivos paro propósitos de 
reporte financiero y la correspondiente base tributaria de estos activos y pasivos, utlizada en la 
determinación de las utilidades tributables sujetos a impuesto. 

Los actwos y pasos por impuestos diferidos son generalmente reconocidos por todos los 
diferencias temporales y son calculadas a la tasa que estará gente a la fecha en que los pasivos 
sean pagados y los achvos sean realizados 

El importe en libros de un activo por impuestos diferdos debe someterse a revisión al Finol de cada 
periodo sobre el que se informe y debe reducir, en la medida que estime probable que no 10 
dispondrá de suficiente utilidad gravable (tributaria), en el futuro, como para permilir que se 
recupere la totolidad o una parte del achvo. 

Los pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscoles que se espera sea de 
aplicación en el periodos en el que el actvo se realice o el paswo se concele, basándose en las 
tasas (y leyas fiscales) que hoyon sido aprobadas o prácticamente aprobadas al final del período 
que se informa. 

Lo medición de los pasivos por impuestos diferidos y los activos por impuestos diferidos reflejará las 
consecuencias fiscales que se derivarían de la forma en que la entidad espera, al final del periodo 
sobre el que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros y pasivos. 

Impuestos corrientes y diferidos 

Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medido en que 
hayan surgido de una transacción o suceso que se reconoce fuero dal resultado ya sea en otro 
resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce 
fuera del resultado. 

  

an
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Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestación cobrada o por cobrar, teniendo en 
cuento el importe estimado de cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial que la Compañía 
pueda otorgar 

il Arriendos 

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por el arnendo de 
oficinas y bodegas en el curso normal de las operaciones de la Compañía. 

Reconocimiento de Gastos de Operación 

  

Se registran al costo histórico. Los costos y gastos se reconocen a medida que son incurridos, 
independientemente de la fecha en que se hoyo realizado el pogo, y se registran en el período en el 
que se conocen. 

  

Provisiones - 

Las provisiones se reconocen cuando: 
tiene una obligación presente, yo s0a legal o imy 

  

lo, como resultado de sucesos 

  

- Es probable que vaya a ser necesario una salida de recursos pora liquidar, y, 

El importe se ha estimado de forma fiable. 

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del desembolso necesario para 
cancelar la obligación presente, al final de cado período, teniendo en cuenta los riesgos y las 
incertidumbres correspondientes, Cuando s8 mide una provisión usando el flujo de efectivo estimado 
paro cancelar la obligación presente, su importo en libros representa el valor actual de dicho flujo 
de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el hempo es material) 

Cuando se espera la recuperación de algunos o tados los beneficios económicos requeridos para 
cancelar una provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente 
seguro que se recibirá el desembolso y el monto de la cuento por cobrar puede ser medido con 
fiabilidad. 

Compensación de saldos y transacciones - 

¡Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los 
ingresos y gastos, solvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o permitida por 
slguna norma y esto presentación seo el reflejo de la esencia de la transacción. 

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractvalmenta a por una norma legal, 
contemplan lo posibilidad de compensación y la Compañía tiene la intención de liquidar por su 
importe neto o de reolizar el activo y proceder ul pago del pasivo de forma simultáneo, se presentan 
netos en resultados. 

Instrumentos Financieros - 

Lo Compañía reconoce un acivo o pasivo finantero en el estado de situación financiera cuando se 
convierte en parte de las disposiciones contractuales de un instrumento financiero 
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Los activos y pasivos financieros se miden inicralmente al valor razonable. Los costos de transacción 
que son directamente atribuibles o la adquisición o emisión de activos y pasivos financieros (distintos 
a los activos y pasivos financieros designados al volor razonable con cambio en los resultados) se 
agregan o deducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, cuendo sea apropiado, 
al momento del reconocimiento 

    

   ial. 

Los costos de transacción directamente atribuibles a la adquisición de activos o pasivos financieros 
designados al valor razonable con cambio en los resullados se reconocen de inmediato en el 
resultado del período 

Préstamos y cuentas por cobror: 

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

  

     

Cuentas por cobrar comerciales: Éstas cuentas corresponden a los montos adeudados por sus clientes 
por el alquiler de locales comerciales, oficinas y bodegas según el giro normal del negocio Si se 
esperan cobrar en un año o menos se clasifican como actos comentes, de lo contrario se presentan 
como activos no corrientes. 

Lo Compañía clasifica. sus activos financieros en las siguientes cotegorías: “achvos financieros a 
valor razonable a través de ganancias y pérdidas" "préstamos y cuentas por cobrar”, "aciwos 
financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los 
pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorías: "pasivos Financieros « valor razonable a 
través de ganancias y pérdidas" y "otros pasivos financieros". Lo clasificación depende del propósito 
para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administración 
determino lo clasificación de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial. 

  

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compañía mantuvo activos financieros en la cotegoría 
préstamos y cuentas por cobrar”. Y mantuvo Únicamente pasivos financieros en la categoría de 
"otros pasivos financieros". Las característicos de los referidos instrumentos financieros se explican a 
continuación 

Préstamos y cuentas por cobrar 
  

Representados en el estado de situación financiera por cuentas por cobrar comerciales y partes 
relacionados. Son activos financieros no derwados que dan derecho a pagos fijos o determinables y 
que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el ochvo comente, excepto por los de 
vencimiento. mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situación financiera 

Dot loro de activos financieros al costo amortizado     

Los activos financieros que so miden al costo amoriizado, incluyendo los arrendamientos financieros 
por cobrar, son probados por deerioro al final de cado período. 

  

El importe de la pérdida por deterioro del valor para un préstamo medido al costo amortizado es la 
diferencia entre el importe en libros y los flujos de efectivo estimados futuros descontados a la taza de 
interés efectiva ongial del acivo Financiero. 

El valor en libros del achvo financiero se reduce por la pérdida por deterioro directamente, excepto 
para las cuentas comerciales por cobror, donde el importe en libros se reduce a través de uno cuenta 
de provisión Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provisión se reconocen en el 
estado de resultados. 
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Baja de un activo financiero - 

Lo Compañía da de baja un activo financiero únicamente cuando expiren los derechos contractuales 
sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustanciol los riesgos y 
beneficios inherentes a la propiedad del acto financiero. S: la Compoñía no transfiere ni retiene 
sustanciolmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continúa reteniendo el 
control del activo transferido, la Compañía reconoce su participación en el activo y la obligación 
osociada por los valores que tendría que pagar. 

Pasivos Financieros - 

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compañía tenga derecho 
incondicional de diferir el pago de la obligación por lo menos 12 meses después de lo fecha del 
estado de siluación financiera. 

Pasivos financieros medidos al costo omortizado 

Se reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la transacción 
Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia entre los fondos obtenidos 
(neto de los costos necesarios para su obtención) y el valor del reembolso, se reconoce en el estado 
de resultados durante la vida del acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva 

Cuentas por pogar comerciales y otras cuentas por pagar 

Son posivos financieros, no dervados con pagos fijos o determinables 

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el 
método de lo tasa de interés efectiva. 

Otros pasivos financieros 

Representados en el estado de situación financiera por obligaciones Ínancieras, cuentas por pagar 
proveedores y portes relacionadas Se incluyen en el posivo corriente, excepto por los de vencimiento 
mayor a 12 meses cortados o partir de la lecho del estado de situación financiera. 

Baja de un posivo financiero 

Lo Compañía da de boja un pavo financiero si, y solo sí, expiran, cancelan o cumplen sus 
obligaciones. 

Aplicación de Normas Intemocionales de Información Financiera Nuevas y revisadas que son 
efectivas en el año actual 

Durante el año en curso, la Compañia ha aplicado modificaciones a las NIIF emitidas por el 
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad [IASB), y que son efectivas a partir del 1 de 
enero del 2016 o posteriormente. 

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2012 — 2014: Modificaciones a la NIC 19 Planes de Beneficios 
Definidos - Tasa de descuento. 
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Los modificaciones de la NIC 19 aclaran que la taso uilizada pora descontar las obligaciones por 
beneficios postempleo debe determinarse con referencia a la de los rendimientos de mercado sobre 
bonos corporativos de alta calidad al final del período de reporte, La evalvación de la profundidad 
de un mercado para bonos corporativos de alta calidad debe ser a nivel de la moneda [es decir, la 
misma moneda en que los benelicios deben ser pagados). Para las monedas para las que no existo 
un mercado profundo de tales bonos corporativos de alta calidad, se deben vilizar los rendimientos 
de mercado de bonos del gobierno denominados en eso moneda a lo fecha de reporte 

Modificaciones a la NIC 1 Iniciativa de Revelación 

Lo Compañía ho aplicado estas enmiendas por primera vez en el año actual. Las enmiendas 
clarifican que una entidad no necesita proporcionar una revelación especifica requerdo por los 
NIF, si la información resultante de tal revelación no es material, y da guía sobre las bases de 
información agregada y desagregada para propósitos de revelación. Sin embargo, las enmiendas 
reiteran que una entidad debe considerar proveer información adicional cuando el cumplimiento 
con un requerimiento específico de NIIF es insuficiente para permitir que los usuarios de los estados 
financieros entiendan el impacto de transacciones particulares, eventos y condiciones, sobre la 
posición financiera y resultados de operación 

  

    

Respecto de lo estructura de los estados financieros, las enmiendas proveen ejemplos de un orden 
sistemólico o agrupación de notas 

lo aplicación de estas enmiendas no ha tenido ningún impacto en la posición financiera y 
resultados de operación de la Compañía. 

Nuevas normas y modificaciones efectivas en el 2016 relevantes para Sociedad Anónima 
Inmobiliaria la Y. 

Los nuevos normas, modificaciones a normas e interpretaciones que se mencionan a contnvo 

    

son aplicables a periodos anuales que comienzan después de 1 de enero de 2016. 

NIE Thulo Efactiva a partir de 

Modificaciones a la NIIF 11 Contabilización de adquisiciones Enero 1, 2016 
de intereses en Operaciones 
Conjuntas 

Modificaciones a le NIC 1 Iniciativas de revelación Enero 1, 2016 
Modificaciones a la NIC 16 y Clarificación de los métodos Enero 1, 2016 
la NIC 38 aceptables de depreciación y 

amortización 
Modificaciones a la NIC 16 y Agricultura. Plantas productoras Enero 1, 2016 
la NIC 41 

¡Nuevas normas revisados emitidas pero aún no efectivas 

la Adhministración de la Compañía no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el futuro 
puede tener un impacto significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros 
adjuntos. Aquellas que pueden ser relevantes para la Compañía se señalan a continuación: 

Lo Compañía no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Información Financiera 
(NIF) nuevas y revisadas que hon sido emitidas pero aún no son efectivas. 
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NIE Título Efectiva o portir de 

NIF o Instrumentos financieros Enero 1, 2018 
NIF 15 Ingresos procodentes de contratos con 

clientes Enero 1, 2018 
NIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019 
NIE 2 Closificación y medición de Enero 1, 2018 

Ironsacciones de pogos 
basados en acciones 

Modificaciones a la NIF 10 Venta o Aportación de Bienes Fecha a ser 
y NIC 28 entre un Inversionista y su determinada 

Asociada o Negocio Conjunto 
Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Aehvos por Enero 1, 2017 

Impuestos diferidos por 
pérdidos no realizadas 

Se permite la aplicación anticipada de estas normas nuevas y revisados. 

NIF 9 Instrumentos financieros 

Lo NIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificación y 
medición de activos financieros, Esta normo se modificó posteriormente en octubre del 2010 para 
inclu los requisitos para la closificación y medición de pasos financieros, así como su baja en los 
estados financieros, y en noviembre del 2013, incluyó nuevos requisitos para la contabilidad de 
cobertura general. En julio del 2014, se emió otra versión revisada de lo NIF 9, principalmente 
para inclu lo siguiente: 

- — Requerimientos de deterioro para activos financieros y, 
- Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificación y medición al introducir una 

cotegoría de medición a "valor razonable con cambios en otro resultado integral”, para 
ciertos instrumentos deudores simples. 

Los requiuos cloves de la NIF 9 

- Todos los aciwos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - Instrumentos 
Financieros, se reconocerán postemormente a su costo amortizado o valor razonable. 
Específicamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio 
cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y que tengan Mlujos de 
efectivo contractuales que son únicamente pagos de capital e intereses sobre el capital 
pendiente por lo general se miden al costo amortzado al final de los períodos contables 
posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocio cuyo objetivo se 
cumpla tanto al recoudar los flujos de efectivo contractuales como por la venta de activos 
financieros, y que tengan términos contractuales del activo financiero que dan lugar en fechas 
específicas a flujos de efectivo que solo constituyen pagos de capital e intereses sobre el 
importo del principal pendiente, son medidos a valor razonable con cambios en otro resultado 
integral. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus valores 
razonobles al final de los períodos contables posteriores Además, bajo la NIF 9, las 
entidades pueden hacer una elección irrevocable pora presentar los cambios posteriores en el 
valor razonoble de una inversión de patrimonio [no mantenida para negociar ni que incluya 
una consideración contingente reconocida por el comprador en una combinación de negocios 
de acuerdo con NIF 3) en otro resultado integral, y solo con el ingreso por 
generalmente reconocido en el resultado del período. 
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- En lo medición de los posivos financieros designados a valor razonable con cambios en 
resultados, la NIF 9 requiere que el importe generado por cambio en el valor razonable del 
pasivo financiero que sea atribuble a cambios en el riesgo de crédito del relerido pasivo, se 
presente en otro resuliado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los 
cambios en el riesgo de crádito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetría 
contable en el resultado del período. Los cambios on al valor razonable atribuible al nesgo de 
crádito de un pasivo financiero no son posteriormente reclosificados al resultado del período. 

m la NIC 39, la totalidad del importe del cambio en el volor razonable del paso 
financiero designado a valor razonable con cambios en resultados se presenta en el resultado 
del período 

  

  

- — Respecto al detenoro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de deterioro por 
pérdida crediicia esperada, contrano al modelo de deterioro por pérdida crediticia cumda, 
de conformidad con la NIC 39. El modelo de deterioro por pérdida crediticia esperada 
requiere que una entidad contabllice los pérdidas crediticias esperadas y cambios en esos 

didas crediticias esperadas en cada fecho de reporte para reflejar los cambios en el riesgo 
crediticio desde el reconocimiento iicial. En otras palabras, ya no es necesario que ocurra un 
evento antes de que se reconozcan los pérdidas crediticias 

  

  

- la NIF 9 mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura, que en la 
actualidad se establecen en la NIC 39. De conformidad con la NIF 9, los tipos de 
Iransacciones elegibles para la contabilidad de cobertura son mucho más flexibles, 
especificamente, al ampliar los tipos de instrumentos que se clasifican como instrumentos de 
cobertura y los fipos de componentes de riesgo de partidas no financieras elegibles para la 
contabilidad de cobertura. Además, se ha revisado y reemplazado la prueba de efectvidad 
por el principio de "relación económica" Ya no se requiera de una evaluación retrospectiva 
para mechr la efectividad de lo cobertura. También se oñacheron requerimientos de revelación 
mejorados sobre las actividades de gestión de nesgo de uno entidad. 

    

Lo Administración de la Compañía prevé que la aplicación de la NIF 9 en el futuro puede tener un 
impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en relación con los 
activos financieros y posivos financieras de la Compañía Sin embargo, no es posible proporcionar 
uno estimación razonable de ese afecto hasta que un examen detallado haya sido completado 

NIF 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clientes 

En moyo del 2014, se emuió la NIF 15, que establece un modelo extenso y detallado que deben 
vilizar las entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de contratos con 
clientes. Lo NIF 15 reemplazará el actual lineamiento de reconocimiento de ingresos, incluyendo la 
NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construcción y las interpretaciones respectivas en la 
fecha en que entre en vigencia 

    

El principio fundamental de la NIF 15 es que una entidad debería reconocer el ingreso que 
representa la transferencia de bienes o servicios establecidos contractualmente a los dientes, en un 
importe que refleje lo contraprestación que lo entidod espera recibir a combio de bienes o 
sorvicios. Específicamente, la norma añade un modelo de 5 pasos para contobilizar el ingreso: 

Paso 1: identificar el contrato con los cientes. 
Paso 2: identficar las obligaciones de ejecución en el contrato, 
Paso 3. determinar el precio de la transacción 
Paso 4: distnburr el precio de Iransaccion a las obligaciones de ejecución on el contrato. 
Paso 5. reconocer el ingreso cuando [o en la medida que) la entidad satisfaga la obligacion 
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Según la NIIF 15, una entidad contobiliza un ingreso cuando lo en la medida quel se sotisfago una 
obligación de ejecución, es decir, cuando el “control” de los bienes y servicios relacionados con 
una obligación de ejecución porticular es transferido al cliente, Se han añadido muchos más 
lineamientos detallados en la NIF 15 para poder analizar situaciones específicas Además, la NIF 
15 requiere omplias revelaciones 

  

   

En Abril 2016, el lASB emitió “Clanficaciones a la NIIF 15" en relación a la identificación de 

obligaciones de ejecución, consideraciones de principal versus agente, así como una guía de 
aplicación para licencias. 

La Administración de la Compañía prevé que la aplicación de la NIF 15 en el futuro puede tener 
un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros y sus revelaciones Sin 
embargo, no es posible proporcionar una estimación razonable de ese efecto hasta que un examen 
detallado haya sido completado. 

  

NIF 16: Arrendamientos 

La NIF 16 introduce un modelo integral para la identificación de contratos de arrendamiento y 
trotamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIF 16 reemplaza la actual guía de 
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relacionadas. 

  

NIF 16 diferencia entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de si un ar 
identificado es controlado por el cliente. La diferenciación entre arrendamiento operativo y 
sorrendamiento financiero ha sido eliminada para la contobilidad del arrendador y es reemplazada 
por un modelo en el cual el derecho de uso del achvo y su correspondiente pasivo tiene que ser 
reconocido por el arrendador para todos los arrendamientos, excepto los arrendamientos de corto 
plazo y aquellos con un valor bajo de actwo, 

  

El derecho de uso del acto es inicialmente medido al costo y subsecuentemente medido al costo 
(sujeto a ciertas excepciones) menos depreciación acumulada y pérdidas por deterioro, ajustado 
por cualquier remedición del pasivo del arrendatano. El pasivo del arrendatano es inicialmente 
medido ol valor presente de los pagos del arrendamiento que no son pagados a esa fecha 
Posteriormonta el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pogos así como el impacto de 
las modificaciones al arrendamiento, entre otros. En adición, la clasificación de los flujos de cojo 
de los pagos por arrendamientos operahvos que de acuerdo con NIC 17 son presentados como 
flujos de cojo de actividades de operación también tendrá impacto De acuerdo con el modelo de 
NIF 16 los pagos por arrendamiento serán divididos en principal e interés los cuales serán 
presentados como flujos de caja de actividades de financiamiento y de operación, respectivamente 

  

En contraste a lo contabilidad del arrendatario, la NIF 16. sustancialmente mantiene los 
requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del orrendador y continúa con el requerimiento de 
clasificar el arrendamiento como operativo o financiero. Extensos revelaciones son requeridos con 
NIF 16. 

    

Lo Administración de la Compañía prevé que la oplicación de la NIF 16 en el futuro puede tener 
un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros y sus revelaciones Sin 
embargo, no es posible proporcionar una estimación razonable de ese efecto hosta que un examen 
detallado haya sido completado. 
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Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuestos Diferidos por Pérdidas no 
Realizados 

Los modificaciones elarifican lo siguiente 

Disminuciones por debajo del costo en el saldo en llbros de instrumentos de deuda a tasa tj, 
medidos a valor razonable, pora los cuales la base Inbutaria se montieno al costo, da lugar a 
una diferencia temporario deducible, independientamente de si el tenedor de los instrumentos 
de deuda espera recuperar el saldo en líbros mediante la venta o por el uso, o si es probable 
que el emisor pagará todos los flujos de coja contractuales. 

  

- Cuando una entidad evalúa si existirán utilidades gravables dispombles pora ser utilizados 
como diferencia temporal deducible, y las leyes impostivos restringen la utilización de las 
pérdidas para deducirsa de los ingresos gravables de un tipo específico, una entidad evalúa la 
diferencia temporaria deducible en combinación con otras diferencias temporarias deducibles 
de ese mismo hipo, pero de forma separada de otros tipos de diferencias temporarias. 

Lo estimación de uilidades gravables futuras puede incluir la recuperación de olgún hpo de 
activo de la entidad por un valor superior al saldo en libros si hay suficiente evidencia que es 
proboble que la entidad alcanzará los mismos; y, 

- En la evaluación de sí existen uilidades gravables futuras suficientes, una entidad debe 
comparar las diferencias temporarios deducibles con las uiidades gravables futuras 
excluyendo las deducciones impositivas que resulten de la reversión de dichos diferencios 
temporarios deduciblos 

        

  

La Administración de la Compoñía no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el fuuro tenga 
un impacto material sobre los estados financieros separados 

3. Estimaciones y Criterios Contables Significotivos 

Lo preparación de los presentes estados financieros separados en conformidad con NIF requiere que la 
Administración realice ciertas estmaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actvidad 
económica de la Compañía, con el propósito de determinar la volvación y presentación de algunos 
partidas que forman porte de los estados financieros, En opinión de la Administración, talos estimaciones 
y supuestos estuvieron basados on la mejor utilización de la información disponible al momento, los cuales 
podrían llegar a diferr de sus efectos finales 

  

A continuación se presentan los estimaciones y juicios contables críticos que la administración de la 
Compañía ha utilizado en el proceso de aplicación de los criterios contables: 

  

a) Deterioro de activo 

A la fecha de cierre de cada período, o en aquella facha que se considere necesario, se analiza el 
valor de los actos para determinar si exaste algún indicio de que dichos achvos hubieran sufdo una 
pérdida por deterioro, En coso de que exista algún indicio se realiza una estimación del importe 
recuperable de dicho activo. Si se trata de actos identificables que no generan flujos de efectivo de 
forma independiente, se estima lo recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que 
pertenece el activo. 

    

Los pérdidas por deterioro reconocidos en un activo en períodos antenores son revertidas cuando se 
produce un cambio an las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor del 
activo con abono a resuliados con el límite del valor en libros que el activo hubiera tenido de no 
hobarse reconocido la pérdida por deterioro 
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b] Estimación de vidas útiles de los vehículos - 

La estimación de los vidas únles y el valor residual se efectúan de acuerdo a lo mencionado en la 
[noto 2-6) 

e] - Vida útil de propiedades y equipos y propiedades de inversión 

Los combios en circunstancias, tales como avances lecnológicos, combos en el uso planificado, 
podrían hacer que la vida útil fuera diferente de las estimaciones reolizadas Las estimaciones se 
basan principalmente en los proyecciones de uso futuro de los activos La determinación de los 
vidas únles se evalúa al cierre de cado año. (nota 2-1] 

d] Impuesto a la renta diferido - 

La Compañía ho realizado la estimación de sus impuestos diferidos considerando que todas los 
diferencios entre el volor en libros y la base nbutaria de los activos y pasivos se revertión en el 
futuro. 

Administración de Riesgos Instrumentos Financieros 

Factores de Riesgo Financiero 

Los actividades de la Compoñía la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado 
(incluyendo nesgo de valor razonable por tasa de interés y riesgo de precio), nesgo de crádito y nesgo de 
liquidoz, El programo general de administración de riesgos de la Compañía se concentra principalmente 
en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizor potenciales efectos adversos en el 
desempeño financiero de la Compañío. 

El área de finanzas tene 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 
estrecho con las unidades operativas de la Compoñío. 

A continuación se presenta una definición de los riesgos que enfrenta la Compañía, una coracterización y 
una descripción de los medidas de mitigación actualmente en uso por parte de la Compañía 

a) Riesgo de mercado 
pe h AN s 

El riesgo de tasa de interás para la Compoñía surge de su endeudamiento de largo plazo Sin 
embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone a la Compañía al riesgo de tasa de interés sobre 
al valor razonable de sus posivos. La Compañía ha establecido una política de endeudomiento en 
instrumentos de largo plazo, garantizando con sus propiedades en bienes inmuebles, procurando 
mantener tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoría. 
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b) 

d 

Lo Compañía analizo su exposición al nesgo de tasa de interás de manera dinómica. Se simulan 
varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: 1) cambios y ajustes de tasas bancarias según los 
mowmientos y publicaciones del Banco Central del Ecuador y il los posiciones respecto de 
refinonciamientos, renovación de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura. 
Sobre la base de estos escenarios y del comportamiento estadístico del endeudamiento de lo 
Compañía, se calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas 
de interés. La Compaño ha estimado que el impacto en la uilidad después de impuestos por el 
movimiento, variación y/o duración de tosas, no es significativo, considerando la baja volatilidad 
de las tosos pasivos referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo además no 
se reolizo onólisis de sensibilidad ol respecto. 

  

   

   

Riesgo de crédito 

  

El nesgo de crédito se reliere al niesgo de que una de los partes incumpla con sus obligaciones 
contractuales resultando en uno pérdida financiera para la Compoñío. La Compoñía ha adoptado 
una política de únicamente involucrarse con portes solventes como forma de mitigar el riesgo de la 
pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos. Lo Compañía únicamente realiza 
transacciones con Compañías que cuentan con la misma o mejor calificación de nesgo 

    

Lo evaluación de crédito continua se realiza sobre la condición financiera de las cuentas por 
cobrar El cálculo está basado en experiencia histórica reol. La Compañía no mantiene colaterales 
como garantía. 

Los principales indicadores financieros de la Compañía se detallan a continuación 

  

2016 

Índice de liquidez (veces) 0,37% 0,47% 
Pasivos totales / patrimonio (veces) 1,34% 1,39% 
Deuda financiero / activos totales 5% ó% 

  

parámetros adecuados para el tamaño y nivel de desarrollo que mantiene la Compañía. 

Riesgo de Liquidez 

Lo Gerencia Financiera es la que tiene la responsoblidad final por la gestión de liquidez; por lo 
cual, ha establecido un marco de trabajo apropiado pora lo gestión de liquidez de manera que la 
gerencia la Compañía pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo 
plazo osí como la gestión de liquidez del Compañía. La Compañía maneja el riesgo de liquidez 
monteniendo reservas, facilidades finoncieras y de préstamo adecuadas, moniloreando 
continuamente los flujos de electivo proyectados y reales y conciliando los perflas de vencimiento de 
los activos y posivos financieros. 

    

Riesgo de capital 

La política de la Compoñía es mantener un nivel de capital que le permita conservar la confianza de 
los inversionistas, los acreedores y el mercado, y sustentar el desarrollo futuro de los distintos 
proyectos de obra cil de la Compañía 
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4.1 

Lo Junto General de Accionistas establece las necesidades adicionales de inversiones de copital y en 
unción de ello determina el nivel de utilidades que se rewvierte anualmente y el nivel de dividendos 
que ss pago a los accionistas 

Índice de endeudamiento 

El índice de endeudamiento del período sobre el que se informa es el siguiente 

  

AL 31 de diciembre de 
Ta aos 

Devdo m 169,199 _ 189,185 

Patrimonio 2) 1,340,769. 1,241,955 

Índice de deuda neta y patrimonio 12% 15% 

1) La deuda se define como préstamos a largo y corto plazo [excluyendo los denvados y los 
contratos de garantía financiera]. 

2] El patrimonio incluye todos las reservos y copital de la Compoñío gestionados como copital. 
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42 

43 

Instrumentos Financieros por Categorías 

Las políticas contables para instrumentos financieros han sido aplicadas a los ítems debajo. 

Al 31 de diciembre de, 
    

2016 2015 

Activos financieros medido al valor razonable 

Efecto y oquivalentes de efectivo 5,558 26,996 

Activos finoncieras medidos ol costo amortizado 

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por 
cobrar 74,212 74410 
Cuentas por cobrar a largo plozo portes 
relacionadas 55,483 60,489 
Inversiones en asociadas 1,184,071. 1,227,297 

Totol activos financieros ——_1319,324 1,389,132 

Posivos financieros medidos al costo amorhzado 

Cuentas por pagor comerciales y otras cuentas por 
pogar 378,444 286,368 
Préstamo corriente 26,136 25,599 
Préstamo no corriente 137,063 163,586 
Cuentas por pogar a largo plazo portes relacionados 1,248,907 1,242,097 

Total pasivos finonciaros 1790,550 1,717,590 

Instrumentos finoncieros, neto (471,226) (828,458) 

  

Al final del período sobre el que se informo, no existe concentración de riesgo de crédito 
significativas para los instrumentos de deuda designados al valor razonable con cambios en los 
resultados, El importe en libros que se refleja anteriormente representa la máxima exposición al 
riesgo de crádito de la Compañía para dichos préstamos y cuentas por cobror. 

Valor razonable de los instrumentos financieros 

Lo Administración de la Compañía considera que los importes en libros de los actos y pasivos 
Financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se aproximan a su valor 
razonoble. 

  

Valor razonable por jerarquía 

Lo NIF 13 requiere para los instrumentos financieros medidos en el estado de posición financiero al 
valor razonable, que la medición a valores rozonables sea desogregada en las siguientes 
jerarquías: 
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Nivel 1. Son precios referenciados (sin ajustar] en mercados activos para activos o pasivos 
idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medición 

Nivel 2: Informaciones diferentes a los precios referenciados incluidos en el Nivel 1 que sean 
observables pora el activo o pasivo, ya sea directa [o sea, como precios] o indhrectamenta [o sea, 
denvados de precios) 

Nivel 3: Informaciones para los actwos y pasivos que no se basan en datos de mercados 
observables [o sea, información no observable). 

La siguiente tabla presenta los activos y pasivos que son medidos a su valor razonable al 31 de 
diciembre de 2016 y 2015 

Lo siguiente tabla presenta los activos y pasivos que son medidos a su valor razonable al 31 de 
diciembre de 2016 y 2015. 

AL 31 de diciembre del 2016 ivel 1 NiveL2 Nivel 3 Total 

Activos y Pasivos 

Efectivo y equivolentes de efectivo 5,558 > . 5,558 
Cuentas por cobrar comerciales y 
otras cuentas por cobrar. 74,212 as E 74,212 
Cuentas por cobrar a largo plazo 

    

partes relacionadas E a 55483 
Inversiones en asociados pe - 84,971 

Totol 1319,324 ys 1319,324 

Cuentas por pagor comerciales y otras 
cuentas por pagar 378,444 % 378,444 
Préstamo corriente 26,136 . . 26,136 

Préstomo no corriente 137,063 A - 137,063 
Cuentas por pogor a largo plazo 
portes relacionadas 1248907 _- - 1,248,907 

Total 1,790,550 1,290,550 
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Al 31 de diciembre del 2015 Nivell Nivel2 Nivel 3 Total 
Activos y Pasivos 

Efecnvo y equivalentes de lectivo 26,996 . a 26,996 
Cuentas por cobrar comerciales y 
tras cuentos por cobrar 74,410 : . 74,410 

Cuentas por cobrar a largo plazo 
partes relacionadas 60,489 - - 60,489 

Inversiones en asociadas STILL - 227.237 

Total 1,389,132 Z e 1,389,132 

Cuentos por pogar comerciales y otros 
cuentas por pagar 286,368 - . 286,368 
Préstamo corriente 25,599 - - 25,599 

Préstamo no corriente 163,586 : - 163,586 
Cuentas por pagar a lergo plazo 
portes relacionadas 242,037 5 a 1,242,037 

Total 1,217,590 —  1Z17,590 

  

No hubo transferencias entre el nivel 1 y el 2 o 3 durante el período 2016 y 2015. 

5. — Saldos y Transacciones con Partes Relacionadas 

Debido a la integración del negocio la Compoñía efectúa transacciones con pares relacionadas. Un 
resumen de las principales transacciones con partes relacionadas es como sigue: 

AL 31 de diciembre de, 
2016 2015 

Estado de Situación financiera; 
Activos no Corrientes. 
Cuentas por cobrar: 

Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. m 
Total 

  

Cuentas por pagar, 
Disgo Rivadeneira Traversari 2 1,014,666 1,099,455 
Inversiones Inmobilionas Guayaquil IGSA S.A. 6 199,367 145,140 
Doihouto S.A 34,864 3,420 
Servcios Administrativos y Contables Madirt Cía. Lido 100 22 

Total 1,248,907, 1,242,037 

   
¡bre del 2016 y 2015, el saldo por cobrar a Inversiones Inmobiliarias Guoyoquil IGSA S.A 

incipalmente por préstamos de efectivo entregados para las nuevas oficinos de Mecanos 
Sociedad Anónima Comercial e Industrial Mecanossac, que genera una tasa de interós del 7.83% 
anual 

(2) Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, corresponde principalmente a préstamos recibidos para la 
compro de acciones, que genera una tasa de interás del 7.83% onvol. 
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(8) Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, representan préstamos otorgados por sus compañías 
relacionados, utilizados principolmente para reposición de gastos varios adecuaciones del Proyecto La 
Rondo, que genera una tasa de interós del 7 83% anvol. 

6. Efectivo y Equivalentes de Efectivo 

Un resumen del 

    

tivo y equivalentes de efectwo es como sigue: 

AL 31 de diciembre de, 
2016 2015 

Bancos (1) 5,558. 26,996 

Total 5.558 26,996 

[1] Corresponde a depósitos de libro disponibilidad mantenidos en Banco de la Producción Produbanco 
SA Grupo Promerica y Mutualista de Ahorro y Crádito para la Vivienda 'Pichincha”. 

7. — Cuentas por cobror comerciales y otras cuentas per cobrar 

Un detalle de los cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar es el siguiente: 

  

Cuentas por cobrar comerciales: 

  

  

Clientes Locoles 15,884 9.313 
15,884 9.313 

Otras cuentos por cobrar. 
Anticipos proveedores m 54,935 54,773 

Otros 3,393. 10,324 
Sublotal 58,328 

Total 74,212 74,410 

[1) AL 31 de diciembre del 2016 y 2015 corresponde. principalmente a anticipos entregados Edehsa 

  

S.A. y Coheco S.A. para la construcción en el Proyecto la Ronda. 

8 Impuestos 

Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigue" 
AL31 

2016 

  

  

Activos por impuestos corrientes. 
Crádito tributario - impuesto al valor agregado IVA 63,230 44,378 
Impuesto al Valor Agregado 3 1,102 
Crédit tributario de impuesto a la renta 4,561 E 
Retención de IVA 5,154 

Totol 72,945 
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Posivos por impuestos corientes. 
Impuesto al Valor Agregado - IVA 8,767 2,177 
Retenciones en la fuente de impuesto o la ranta 13 29 
Impuesto e la renta por pagar a 1,948. 

Totol 8,780 4,154 

9. Inversiones en asociados 

Un resumen de los inversiones en asociados es como sigue: 

AL 31 de diciembre de, 

  

ión. 2016 2015 
Inversiones. liarias 
Aerotransportes Insulares S.A m9 
Altos del Parque Alparque S.A, 12) 50% 838,664 838,664 
Montemoro S.A 13) 62% 247,955 247,955 

Niobe S.A. (4) 99% 94,000 94,000 

Otras inversiones 3% m5 115 

Subtotal 1,180,734 _ 1,180,734 

() Deterioro en Inversiones (59168) 15,997) 

Total 1,121,571 1,164,737 

Aportes Futuros Copitalizaciones 

Montemaro S.A. 15) 

  

1,227,237 

  

  

(1) Compañía dedicada a lo prestación del servicio de transporte aéreo público y/o privado, nacional 
y/o internacional, regular y/o no regular [modalidades de Hletamento o chárter y toxi aéreo), de 
pasajeros, corga y correo. en forma combinada, de corga puro, ambulancia aérea la 
administración de la Compañía. 

  

(2) Compañía dedicada a la construcción, reconstrucción, reparación y decoración de mteriores de toda 
clase de obras cinles sean de viviendas familiares o unifamiliares, edificios, ciudadela, 
urbanizaciones, conjuntos habitacionales, lotizaciones, .oficinos, locales comercial 
comerciales, entre otros, para lo cual quedo facultada a adquirir inmuebles y venderlos una vez 
edificadas los obras cales 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. 

    

  

(3) Compañía dedicado a la construcción reconstrucción reporación y decoración de interiores de toda 
clase de obras civiles 

(4) Compañía dedicada a la compro. venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles propios o 
orrendados. 

(5) Al 31 de diciembre de 2015, representan aportaciones en efectivo. 
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10, Vehículo 

Un resumen de los vehículos es el siguiente: 

Costo 
Depreciación acumulada 

Total 

  

Costo 
Saldo inicial del año 
Bajo 

Saldo final del año 

Depreciación: 

Saldo inicil del año 
¡Gasto por depreciación del año 
Bajos 

Saldo final del año 

Tool 

11. Propiedades de inversión 

Un resumen de las propiedades de inver   ión es el siguiente: 

Costo 
Depreciación acumulado 

Total 

Clasificación: 
Edificios mM 

Adecuociones a 

Totol 

     

  

2016 _ 2015 

72,837 72,837 

70,094) 165,007]. 
2,743 7,830. 

iento y los saldos de los vehículos se presentan a continuación” 

AL 31 de diciembre de, 

  

AL 31 de diciembre de, 
2016 

72,897 

72,837 

165,007) 
15.087) 

(70,094) 

143 

2015 

165,250 
(82,413) 

72,837 

(113,748) 
(84,430) 
83,171 

(65,007) 

830 

AL31 de diciembre de,   

2016 

1,834,592 
189,505] 

  

549,081 
1,196,006 

  

1,745,087. 

  

20 

1,602,103 
(83,305) 

1,518,798 

549,081 
969.717. 

1,518,798 
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Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, las propiedades de inversión incluyen 

Costo 

Saldo 31 de Diciembre de 2014 
Adiciones 

Soldo 31 de Diciembre de 2015 
Adiciones 

Saldo 31 de Diciembre de 2016 

Depreciación 
Saldo 31 de Diciembre de 2014 

Adiciones 

Saldo 31 de Diciembre de 2015 
Adiciones 

Saldo 31 de Diciembre de 2016 

Total 

Edificios 

549,081 
  

549,081 

549,081 

549,081 

Adecvociones 

920,610 
132,412. 

1,053,022 
232,489 

1.285.511 

(77,530) 
(5,775) 

(83,305) 
16,200) 

(89,505 

1,196,006 

Toto] 

1,469,691 
132,412. 

  

1,602,103 
232,489 

1,834,592 

(77,530) 
(5,775) 

(83,305) 
16,200) 

(89,505 

1,745,087 

(1) Corresponde al Edificio situado en la Av Naciones Unidas E699, entre la Avenida Los Shyris y 
Amazonas, los mismos que fueron adquiridos al Banco Boliveriano Compañía Anónima, según 
escritura pública de compraventa celebrada el día 2 de abri del 2001, a continuación un detalles 

- — Suite número 901 del piso noveno 
- — Estacionamiento asignado con el número $2 2, 14 y 15 ubicado en el subsuelo 2 
- - Estacionamiento asignado con el número 53 -16, 19 y 20 ubicado en el subsuelo 3 
- — Estacionamiento asignado con el número 53 -19 ubicado en el subsuelo 3 

Además corresponde a un Edifico ubicado en la Av. América y Av. República (esquinol, de 985 m2, 
en la cual mantiene arrendado su propiedad a la Compañía Otecel S.A. 

(2) Corresponde al Proyecto La Ronda Casa 431 en la cual se encuentran realizando las adecuaciones y 
remodelaciones al bien inmueble, y la Administración tiene planificado terminor al cierre del año 
2018 
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12, 

13. 

14, 

Préstamos 

Un detolle de los préstamos es como sigue: 

AL31 de diciembre de, 
2016 2015 

Garantizados - al costo amorfizado 
Préstamos bancarios (1) 163,199 189,185 

163,199 189,185 

Clasificación 
Corriente 26,136 25,599 
No corriente 137,063 163,586 

Total 163,199 189,185 

(1) Representan un crádito en la mutualista pichincho, pora capital de trabajo con fines excluswos paro 
remodelación del bien inmueble la ronda la tasa de interés efectivo promedio es del 9,76% y con un 
vencimiento hasta el año 2021. 

Cuentas por Pagar Comerciales y Otras Cuentas por Pagar 

  

   

Un resumen de las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es el siguiente: 

AL 31 de diciembre de, 
2016 2015 

Proveedores locales m0 267,108 175,032 
Anticipo cientes (2) 111336 111,336 

Total 378,444 286,368 

(1) Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, las cuentas por pagar proveedores locoles se originan 
principalmente con la Compañía Remodularesa S.A., por concepto de compra de muebles y tiraderas 
y con el Arquitecto Pablo Mauricio López, prestación del servicio en la rehobiltoción del Proyecto La 
Ronda. 

  

(2) AJ 31 de diciembre del 2016 y 2015 corresponden a anticipos entregados por la compañía 1.G S.A. 
S.A, para la compra del apartamento en el proyecto La Ronda 431 

Patrimonio 

il. Capital Social 

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 el capital social está constituido por 440,000 acciones 

ordinorias, pagadas y en circulación con un valor nominal de US$1 cada una. 

sil. Reserva Legal 

Lo Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anvol sea apropiado como 
reserva legol hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital sociol.. Esta reserva no es 
disponible pora el pago de dividendos en efectivo pero puede ser copitalizado en su totalidad. 
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11) - Resultados acumulados de aplicación inicial “NIE” 

los ajustes provenientes de la adopción por primero vez de las Normas Internacionales de 
Información Financiera "NIIF”, que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados 

acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las 
"NIF", que generaron un saldo acreedor, sólo podrán ser copitolizados en la parte que exceda ol 
valor de las pérdidas. acumuladas y fas del úlimo ejercicio económico concluido, si las hubieren, 
¿lilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación de la Compañía 

iv] Resultados acumulados 

Los resultados (utilidad o pérdidas] de cada ejercicio son incluidos en este rubro, manteniendo 
registros que permitan identificar su ojercicio de origen. Con la aprobación de la Junta General de 
Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o 
destinados a reservas, mientras que los pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se 
compensan con lo Reserva legol, Reserva de capilol u otras reservas y cuentas patrimoniales. de libre 
disposición de los accionistas. 

  

   

Un resumen de los resultados acumulados es como sigue. 

  

2016 2015 

Saldo inicio del año $01,874 456,752 
Resultados adaptación NIIF 71,161 71,161 
Reserva por volvación 128,813 128,813 
Vhilidad del ejercicio —  PBBIA 145,122 

Total 900,662 801,848 

15. — Conciliación tributaria del impuesto a la renta corriente 

Uno reconciliación entre la utilidad según estados financieros y el gasto por impuesto a la renta comente, 
  es como sigue. 

  

  

31 de diciembre de, 
——_ 2016 2015 

Uilidod reestructurada 113,322 165,859 

Ajusta del reconocimiento del interés implícito. 103,372) (87,847) 

Utilidad antes de Impuesto a la renta reportada 10,050 78,012 

Gastos no deducibles 46,399 16,247 
Por otras diferencias temporonas (43,166) o 

13,283 94,259 

Impuesto a la rento cousado 2,922 20,737 

Anticipo calculado 14,508 8719 

Impuesto a le renta corriente corgado a resultados 14,508 20,737 
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  Al 31 de diciembre del 2016, la Compañía determinó como anticipo de impuesto a la renta de 
US$ 14,508; sin embargo el impuesto a la renta causado del año es de US$ 2,922, consecuentamente 
pora el año 2016 el impuesto mínimo a pagar es de US$ 14,508 

  

El mowmiento de los actos y posivos por impuesto a la renta corriente es el siguiente 

——_31 de diciembre de — 
2016 2015 

Saldo al inicio de año (1,948) 205 
Impuesto a la renta (14,508) 120,737] 
Pogo impuesto a la rento 1,948 ¿ 
Retenciones efecluodas en el periodo 9,069 8,584 
Saldo cl final de año ——4.561 11,948) 

A lo fecha de esto informe las declaraciones del Impuesto a la Renta correspondientes a los años del 2010 
ol 2016 están abiertas a revisión por parte de los autondades tributarias 

Aspectos Tributarios 

El 20 de mayo del 2016, se emilió la ley Orgánica de Solidaridad y de Corresponsabildad ciudadana 
para la Reconstrucción y reachvación de las zonas afectados por el terremoto del 16 de obril de 2016, a 
continuación se detallan los aspectos más importantes de la mencionada Ley: 

  

- Se establece lo contribución soldar sobre bienes inmuebles y derechos representativos de capital 
existentes en Ecuador de propiedad de sociedados no residentes en Ecvador equivalente ol 0.9% en 
general y 1 8% al sujeto pasivo está en poraíso fiscal. 

- Se establece la contribución solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del ejercicio fiscal 2015, 
aplicado a las sociedades que realicen actividades económicos, y que fueren sujetos pasivos de 
impuesto a la rento. 

- — Exoneración del pogo del impuesto a la renta por cinco años a las inversiones realizadas en los 
provincias de Manabr y Esmeraldas. 

- Exoneración del Impuesto a la Salida de Dividas ISD y aranceles aduaneros, a las importaciones 

efectuadas a favor de contribuyentes que hayan sufrido una afectación económica directa en sus 
achvos productivos como consecuencia del desastre natural y que tengan su domicilio en los 
provincias de Manabí y Esmeraldas 

- — Exoneración del pogo del soldo del impuesto a la renta correspondiente al ejercicio fiscal 2015, a 
los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectación directa en sus activos o actwidad económico, 
como consecuencia del desastre natural, cuyo domicilio sea en las zonas afectadas. Los sujetos 
pasivos que ya hubieren cancelado dicho saldo tendrán derecho o la devolución del mismo, 

  

     

- Incremento de la tonfa del IVA al 14% por el período de un año 

- — Devolución o compensación de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA pogado por las 
transacciones realizados con dinero electrónico. 

El 12 de octubre del 2016, se emitió la Ley Orgánico de Incentwos Tributarios para varios sectores 
productos e interpretativa del Ant. 547 del Código Orgónico de Organización Terntoriol, autonomía y 
descentralización que estableció entre olros lo siguiente 
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- Para efectos de la base imponible del ICE, se establece un cambio en la definición del precio ex 
aduana, el cual equivale a la suma de las tasas arancelarias, fondos y tasas extraordinanas 
recaudados por la autoridad aduanero al momento de desaduanizar los productos importados 
más el valor en aduana de los bienes. 

- Se establece que las Compañías tendrán una deducción adicional del 100% por los gastos de 
seguros médicos privados y/o medicina prepogada contratados a favor de sus trabajadores, 
siempre que la cobertura sea pora la totalidad de los trabajadores. 

Precios de Transferencia 

De conformidad con los disposiciones legoles vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta 
que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas locales y/o del exterior, dentro de un mismo 
periodo fiscal por un importe acumulado superior a US$15,000,000 están obligados a presentar un 
estudio de precios de Transferencio que determine si toles operaciones han sido efectuadas a valores de 
plena competencia El imporie acumulado de las operaciones de la Compañía con partes relacionadas 
durante el año 2016, no supera el importe acumulado mencionado. 

    

16. Ingresos 

Un resumen de los Ingresos por venta es como sigue 

Arriendos 

  

Total 

17. Gastos par su naturaleza 
Un resumen de los gastos por su naturaleza ss como sigue: 

AL31 de diciembre de, 

  

2016 2015 

Honorarios. 24,540 34,972 
Depreciocionas 10,771 40,206 
Detenoro de inversiones 43,166 15,997 
Impuesto por Funcionamiento 3,840 9,261 

Seguros 10,465 5,712 
Asociaciones y afilaciones 2718 5,435 
Mantenimiento 12,125 3,081 
Servicios básicos 1,394 2,599 

Asesorías 100,480 - 
Otros 3,600 3,540 

Totol 213,099 120,809 
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18. — Reestructuración de saldos iniciales 

Con el objeto de presentar información financiera correcta y depurada, la administración de la Compañía 
ho procedido al reconocir 
relacionados. 

  o del costo amortizado de sus cuentas por cobrar y pagar comerciales y 

Reestructuración del Estado de Situación Financiera al 31 de diciembre del 2015 

Activo; 

Activo corriente 
Cuentas por cobrar comerciales 

Clientes locales 
Inversiones Inmobilarias Guayaquil IGSA S.A. 

Pasivo corriente: 
Cuentos por pagar 

Cuentos por pegar comerciales 

Pasivo no corriente. 
Cuentas por pagar 

Cuentas por pagar relacionados 
Cuentas por pager relacionadas lorgo plazo 

  

  

Soldos 
Previamente Saldos 

—teestructurados Ajustes asustados 

9,979 (666) 9,313 
65489 _ 14994) 60.489 

75462 _ (5660) 69802 

Saldos 
Previamente Saldos. 

—sestruciurados Ajustes ajustados 

—- 188,936 3,304) _ 175.032 

Reestructuración del Estado de Situación Financiera al 31 de diciembre del 2016. 

Activo: 

Activo corriente 
Cuentas por cobrar comerciales 

Clientes locales 
Inversiones Inmobiliorias Guayaquil IGSA S.A. 

  

  

——_188,336 13,304) 175,032 

1,255,239 (13,202) 1,242,037 
——ézoor —l6zo0U 

1,322,240 (80,203) 1,242,097 

Soldos. 
Previamente Saldos 

aportados. Ajustes ajustados 

15,100 (784) 15,884 
60.489 15.006] 55.483 

75,589 _ 15790) ———71,367 

Saldos 
Previamente Soldos 

— reportados Afuses ajustados 
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19. 

Posivo no corriente: 
Cuentos por pegar 

Cuentos por pogar comerciales 174,545 (14,636) 159,909 
Cuentos por pogor relacionados 1.342.164 (93,257) 248,907 

———3,516,709 (107,893) _ 1,408,816 

  mbr del 2015, 

  

Reestructuración del Estado de Resultados Integrales al 31 de di 

Saldos 
Previamente Saldos 

—_soportados. Ajustes ajustados 

Resultados del ejercicio 78,012 87,847 165,859 

Reestructuración del Estado de Resultados Integrales al 31 de diciembre del 2016 

Saldos 
Previamente Soldos 
—teportados Ajustes ajustados 

Resultados del ejercicio 10,050 03,272 113,322 

Contrato 

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

Los portes han acordado como honorario por la prestación de servicios profesionales un valor de 
US$12.000, al cual se debe incluir el IVA y las retenciones que correspondan. Las partes acuerdan que 
los pagos se efectuaran mediante tres desembolsos mensuales de US$4.000 cado uno: 

Contrato suscrito con Otecel Sociedad Anónima 

Con fecha 14 de febrero del 2012, la Compañía suscribió un contrato con el doctor Andrés Francisco 
Donoso, en calidad de Apoderado Especial de la Compañía Otecel Sociedad Anónima, sin embargo con 
fecha 2 de junio del 2014,oxista una modificatona, en la cual declaran expresamente su intención de 
modificar el Contrato celebrado entre ellas, con la finalidad de establecer un nuevo plazo y terminas 
de lo relación contractual, con los antecedentes antes expuestos, y por ser intención de las partes 
acuerdan modificar el Contrato y su Modificatoria mencionados, en los siguientes términos Modificar la 
clóvsula séptima: Plazo del contrato de arrendamiento y el numeral tres punto dos [3 2) de la cláusula 
tercero de la modificotorio, pora lo cual las partes han acordado prorrogorlo por un período adicional de 
2 años mós contados a partir de su vencimiento; es decir, desde el 1 de enero del 2016 hasta el 31 de 
diciembre del 2017. 

    

Los partes han acordado como canon de arrendamiento mensual la suma de US$ 13,200 más IVA, dicho 
canon nige a part del 1 de abril de 2012 

El ingreso por este concepto durante los años terminados el 31 de diciembre del 2016 y 2015 ascendió 
aproximadamente US$ 196,740 
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21. 

22 

iñla durante el año 2017 ho sido sujeta de intervención por parte de la Superintendencia de 
:, Valores y Seguros a través de la Dirección Regionol de Inspección, Control, Auditoría e 

Intervención sim embargo hasta la fecha de emisión de este informe no se ho presentado una resolución 
final sobre el resultado de la intervención Con fecha 15 de febrero de 2018, la Superintendencia de 
Compañías, Valores y Seguros a través de la Dirección de Inspección, Control, Auditoría e Intervención 
emite la credencial de trabajo No. SCVSIRQDRICAL2018 134, delega a un interventor para que visite la 
Compañía con la facultad de revisar los libros sociales y contables, examinar todas sus operaciones y 
procedimientos correspondientes. 

    

Eventos Subsecuentes 

Entre el 31 de diciembre del 2015 y hasta la fecha de emisión de este informe (24 de agosto del 2018| no 
se produjeron eventos, que en opinión de la Administración de la Compañía pudieran tener un efecto 
significahvo sobre los estados financieros adjuntos y que requieran ser revelados en el mimo o en 5us 
notas, de conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera. 

Aprobación de los Estados Financieros 

los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2016, hon sido emitidos con la 
autorización de fecha 16 de mayo del 2018 de la Gerencia General y posteriormente serán puestos a 
consideración de la Junto General de Accionistas para su aprobación definitiva. 
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