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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los Señores Accionistas de 
SuruviS A 

Informe sobre los estados finanen ros 

Hemos auditado los estados financieros que -e adyur lan de Servi S 4 que compre: den el es ado de 
+ituación fizanciora al 31 de diciembre del 2012 y los corrusponicnies estados de resultado Integral de 
sambros en el patemonia + de Ilujos de electro por «amo terminado un vas fecha y ua coumen de das 
politicas contables sigmlicauvas Y curas notas cxpliativas   

Responsabilidad de la Adrumstracion por los estados financieros 

La Admiustracion de la Compaña es responsable de la preparas on + presentación razonable de cstos 
estados fmencie os de acuerdo con Normas Inicrnacionales de Info: mauion Financiera NIT a del conte 
suterno dexerminado pur la Admimstracion como hicccsanio para permatyr la preparacion de l 
Iitancicyos libres de emres materiales. debido a fraude o error 

      

os estados 

Responsalntidad del audetor 

Muestra responsabilidad es expresar + 1a opiruon sobiy estos estadas Financieros basados en nuestra 
sodrora. Nuestra auórtona fue ofocluada de acuerdo con normas mternacionales de auditoria, Dichas 
normas requicren que cumplemos con requerimos cticos y plamfiqueras y reaticemos la dilo port 
outener corteza razonable ue st los estados financieros estan libras de errores mate les 

  

Una auditoría comprende la realizacion de procedimientos para Omtener evidencia de. audutora sobre los 
saldas y revelaciones presentadas en 0s estados Jinanciuros Los prouedimuentos seleccionados dependen 
del ¿uicjo del auditor incruvendo la evaluacion de los riesgos ae error matenal en los estados fmancicios 
debido a (raude o error Al cftctuar esta ex aluación de risgo C) auditor toma en consideración los ,ontoles 
11 lernos relevantes para la prepataui mn y presentacion razonable vie los estados inencioros de la Compañia e 
Sin de diseñas procerruentos de auduorua apropiados a Jas v1rcuasianuias pero 10 con el propost o de 
expresar una epunor sobre da ciectividad de control wterno de lu Compeñta. Una auditoria tambict 
comprende la evaluacion o que las politicas contable» ttrlizadas son aproptadas yd que las cumaciones 
nontahles hechas por la Administración son razonables as, como na cvoluaiva de fa presentacion 
de los estados financicros 
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€ onsideramos que la evidenua de auditoria que hemos obiemudo Es sulicient. y apropuda ya proporciona 
vna base para nuestra opimon de audnonta 

Opamion 

En nuestra opimon los referidos estados financieros presentan rizonablemente en todos los aspoLtos 
matenales la posiuon financiera de Seruvi 5 A al %1 de diciembre del 2012 el resultado de sus 
Operaciones y sus fluyos de efeetivo por el año temnado es esa fecha de aeue-do con Normas 
internacionales de Informac.on Ermanciora NE 

  Asuntos de enfasts 

Ssn calificar muestra opucion. formamos lo siguicate 

Tal como se explica. con mas detalle en la nota 3 los estados financieros correspondiertos al año termiado 
el 31 de diciembre del 2012 son los primervs, que la Compañía ha preparado aplicando NI Can fines 
comparativos aschos estados furanucros incluyen cifras Cormuspondientes al año term nado es 11 de 
diciembre del 281 Ly saldo” del estado de swación financiera al 1 de cnero del 2031 ttecha de transicion) 
los que han sido iyustados conípemne a las NIF egentes al 31 Je diciembre del 2012 1 cifras que se 
presentan con Fes comparativos ajustadas contorme a NIE vurgen de los estados fin un. teros 
correspondientes a 'os años termunacus +1 31 de diciembre del 2011 y 2010 areparades de acuerdo con las 
normes contaples + 1gentes cn aquel momento los que fueron audrtados por otres profesionales guiones 
emitieron sus mtorines ce audnoria con pra opsmon sun salvedades el 13 de febrero del 2042 + 28 de enero 
del 2011 respectivamente Los cfbutos mas sigtuficanvos de la adoncion de 1a> NITE sobre la formation 
financiera ve la Compañia se describen en la nota 3 

Dalaill, A Eco có 
Guayaque Asil 3 2013 
SC RNAL 019 

   



SERUVIS.A. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

ACTIVOS 

ACTIVOS CORRIENTES 
Efeceivo y bancos 
Cuentas por cobrar comerciales 
<tras CLentas por cobra” 

Inventarios 
_ampuestos Lormentes 
Total acuvos cornentes 

ACITVOS NO CORRIENTES 
Muebles v equipos 
tros activos 
Total actos no comentes 

TOFAL 

Ver notes a los estados financieros 

  

Diciembre 31, Énero1, 
Notas 2012 2011 2011 

(en y S. dólares) 

s 528051 288554 160119 
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Diciembre 31, Enero 1, 

PASIVOS Y PATRIMONIO Notas 2012 2011 2011 
Cen U.S dolares] 

PASIVOS CORRIENTES 

  

  

Prestamos 79882 m6 975 
Cuentas por pagar comerciales, otrx5 cuentas por 
Pagar 3 252883 337000 Ir00 
Impuestos corrientes 20 CN 
Obligaciones actmulidas 9 29117 
Total pasivos vornentes $04,187 

  

PASIVOS NO CORRIDN ES 
Prestomos 79 191 
Ingresos eujeridos 46.540 
Obligaciones por beneficios definidos 2412 
Orvos pasivos a 
Total pasn.os no comentes    
Lotal pasivos 

PASRIMONIO 5 
Caputal social 
Wpora para Futura capicelización 
Resorta legal    Ublidades retenidas 2709 
Total papmomo 37) 448    

  

FOTAL 1aJa270 123834 606265 

  

NS 
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SERUVI S.A. 
  

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL 
POR EL'AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

  

    

          

  

Notas 2012 2011 
(en U.5 dolares) 

INGRESOS 
Alicuotas 14 2905 728 
Auspicios. la 1600 Eso 
Alquile de espacios Y 4907 803 
Valor mensual de conocorón 1 
Y alor micral de conceston ” 
Onios mgresos 
Total 

Gasros 
Publicidad y vertas (2.586.342) (2 027 594) 
Cantratos con terceros 12.20% 318% (1595 661» 
Personal (243 837) — (944425) 

Serstejos basicos (7439711 1503 002 
Mantenimiento (550434) (3489014 
Depreciación d1s6 27 (76750 
Administración (1-4666+ — 1158:656+ 
sumas de Impreza 51710) 152039 
Henorayos (97930) (23305) 
Pin wocieras 412 369) 360 
Otros egresos Cd _Gés2 

Total (900 153) 556 

UTILIDAD ANJES DE MPLESTO ALA RENIA 395060 128298 

GASTO DT IMPULSTO A La RENIA 10 109%) 15SD 

UTILIDAD DEL AÑO Y TOA! RI SULIADO 
INTEGRAL DEL AÑO 304,234 

Ver notas u los estados hinancigras TS 
E ) 

AN Z. _ a 

Ad tl y Cory Y a 
Lata 

ES Nestor Camargo] NS 
Gorente Genera) * Contadora General



SERUVI S.A. 
  

ESTADO DE CAMBIOS EN FL PATRIMONIO 
POR EL AÑO TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

Aporte para. 
Caprtat finura Rescisa — Lulidades 

    

   

    

Social Capuralizacion — Legal Total 
(en US duleres) 

ENTRO | 2014 $00 19200 630 33 395 

Capitalización 49200 149 200, 
Gulidad del año WLó67 
Apropiacion 16779 
Dividendos decharados - 63 

DICIEMBRE 31 2011 50 000 16 599 55001 1223590 

Unidad del año 303284 05288 
Aproptacion AN 

Dividendos declarados (S3IN (983191 
Otros _ 93 2.895 

DICITMBRE 31 20 2 AS 

  

Ver notas a los estados financieros 

    
A 

Ec Nosrós Camargo? | TÉR Pel Bazar 
Cierene General 24 Co tador e Gencral



SERUYVI $. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
FOR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

1 LUJOS DL EFECTIVO DF ACTIVÍDADLS DL 
OPERACION 

Recibido de concestonarios y cettros comerciales 
Pagos a provcedores « a empleados 
Interests pagados (ganados) 

Pfecto neto provemiente de sotividades de operacion 

LUJOS BE FTECUVO LN ACTIVIDADES 
DE INVERSION 

adquisicion de reusbles ) equipos 
ros activos 

Efectiva nero utilizado en actividades de Inversiot 

1LUJOS DL LFTCTIVO EN (DI) ACTIVIDADES 
DE FINANCIAMITNTO 

Prestamos y otros pasivas fina xeicras 
Pazo de dividendos 

Ltccrivo neto urilizado en (provemente de) actividades de mvcrsion 

EFECTIVO Y BANCOS 
Inuremento nera en elecrivo 3 bancos 
Saldos al comenzo del año 

SALDOS AL FIN DLL AÑO 

Ver notas a los estados financieros 
A 

2 > Z ! 

Gerente General 

  
  

(en US, dolares) 

8383441 3789982 
(86392371 2 48390) 
ALO 

  

o) 
16342 

  

  

  

  

53013) UDALA 

1096 
$305 855) 

(133.818, 

128415 
190110 

233    

-/ Cié, 
ES o 

E mar CRA Bah Benaleizar 
Comadyra General 

 



SERUVIS. 

  

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

OPERACIONES 

Seruy1 5 A (“a Compañia ) esta constmude en Es tador desgs julio del 2002 y su actes idad principal 
es ta adpimstración de los centros comererales “Mall del Sur” Villago Plaza? y “Cir Mall 

La informacion contenuda en estos estados financieros es responsabilicad de la Acmamistracion de la 
Compañaa 

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

21 

22 

23 

Declaracion de cumplizuento - Los estados Faancieros han sido preparados de conformidad com 
las Normas Interiacionales de Información ] mancrera NIE 

Los estados Mnaneseros de acuerdo a NEF al 34 de anembre del 2011 y el estado de suación 
financiera de aperaura al L de enero del 2011 nan sudo prepasados exclusivamente para ser 
utilizados por la Administracion de la Compañia como garte del proceso de convers 01 a MIb 
para el año terminado el 31 de diciembre del 2012 

Los estados financieros de la Compañía al 31 de diciembre del 2011 y 2030 aptobacos para su 
ertstón por la Administracion de la Compañía con fechas 13 de febrero del 2012 s 14 de 
diciembre del 2011 respectivamente fueron preparaces de acucrdo con premupsos de 
contabilidad gereralmente aceptados en el Ecuador los cuales fueron considerados como las 
principios de cowtabilidad prevtos (PCGA antertores) tal como se define ea Ja NIE | 4dapoien 
por primera vez de las Jvormas Internacionales de Informacton Financiera posa la preparacion 
de los estados de situacion financrera de acuerdo 4 NIF al 3 de enero y al 31 de diciembre de 
2011 Los PCGA antenores difieren en ciertos aspectos de las NIE 

A continuacion se describen Jas prmespal.s pelucas contables adoptadas ea la oreparacion de 
estos estados finarcieros Tal como lo recu exe la NITE ; estas polacas | an sido defimdas en 
fameion de las NITE sigentes al 31 de diciembre del 20 2 aplicadas de raanera mmilorme a 10095 
(os periodos que se presertan 

Bases de preparacion - Los estados financieros de Ja Compaña comprenden los estados de 
situacion financiera al 1 de enero del 2011 (fecha de wausicion; 31 de diciembre $21 2011 y 3 
de dictembre des 2012 los estados de resultado mtegral de catabros en el paramons y de fleyos 
de efectivo por los años terminados el 31 de diciembre del 2042 v 2011 Estos estados 
financieros han sido preparados de acuerdo con Norma» Intern.cionales de Informacion 
Financiera NIP 

Efectvo y bancos Tectuyen aquellos actesas liquidos, depositos en euenitas bancarias 

 



24 

25 

Muebles y equipos 

24] — Medición en el momento del reconocennento. Las partidas de muebles y equipos se 
muden. isgrialmente pOr su costo 

El costo de muebles y equipos comprende su ptecto de adquisi-con mas tedos Jos costes 
directamente relaronados Lon la ubicacion y la puerta en condiciones de 
luncionamuento 

242 Medicion posteror al reconocimiento modelo del costo. Despues del reconocnmonto 
inscial las muebles + equipos son registradas el costo menos la depreciacior acumulada 
v el importe acutulado de las percdas de deterioro de valor 

Las gastos de reptraniones y mantenmventos se mputan a resultados en el pertdo en 
que se producen 

243 Metodo de depreciación y tadas unes - El costo de los muebles y ocuspos se deprewra de 
acuerdo con el metogo de linea recta Lasidaru estimada valor residual y metodo de 

depreciacion son revisados al final de cada año siendo el etecta de cualcusa cambio en 
el tsarado registrado sobre una base prospectiva 

A continuación se presentan las prmexpales parndl 
usadas en el caloulo de la depreciación 

  

de las equipos y las vadas ubles 

em Suda ul ten años! 

Mucbles y enseres y equipos de afina 
Equipo» de computacion 

  

Equipos 30 

244 Retiro o venta de la propiedad y los equipos La stbidad o perdida que sua del resvo a 
venta de una partida de los mucbles y equipos es calculada como Ja diferencia ervre el 
precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados 

Deterioro del valor de los nctivos tangibles Al final de cada periodo la Compañia evalus los 
valores en libros de sus actvos a fin de determuoar se existe un mdicarivo de que estos act1.os 
han sufrido alguna perdida por detextoro En ta case se calcula el impone recuperavle d' 
activo o umdad goncradora de efectivo a fín de determuar el alcance de la perdida por deterioro 
(de haber alguna) En tal caso las perdidas por deterioro se reconocen nmedia amente e 
resultados 

Cuando usa perdida por deterioro es reversca, el valor en libros del actrvo aurenta al velor 
estriado revisado de su importe recuperable de tal manera que el valor en libros tncrementado 
no excede el valor en hibros que se hata calculado st 10 se hubiera reconocido ¡a perdida per 
deterioro para dicho activo en años enteriores El reverso de una perdida por dererioro es 
reconocido automanicamente en resultados 

Impuestos - El gasto por umpuesto a ta renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar 
comente y el impuesto diferido



23 

261 

262 

Impuesto corriente. Se basa en la utilidad gravable (tributarta) regtstrada durante ex año 
La utilidad gravable difiere de ls utilidad contable, debido a las partidas de Ingresos o 
gastos impombles o deducibles y partidas quo no seran gravables o deducrbles El 
pasivo de la Compañía por concepto del impuesto comente se calcula wtlizando sas tas 
fiscales aprotactas al fina) de cada periodo 

  

Iipuestos diferidos Se reconoce sobre las diforenuias temporarias determinadas entre 
el valox en libros de fos actrvos y paseos metudos an los estados financieros y Sus bases, 
fiscales Lu pasavo por Impuesto diferido se reconoce generalmente para todas Jas 
áxerencas temporanas imponibles Un activo por puesto diferido se reconoue por 
todas las ciferencsas temporarias deducsbles. en la -nedida en que results probable gue ja 
Compañia disponga de utilidades gravables futuras corttra las que se podria cargar esas 
«diferencias temporanas deductbles 

Los acinos y pasivos por impuestos diferidos se wuden empleando las rasas fiscales q 
se espera sean de aplicacion en el perrodo en el que el actuvo se reanice o el pasivo se 
cancele 

  

La Compañía compensa activos por impuestos luferndos con pasos por 1npuestas 
ásferdos 1 y solo sr ene reconocida legalmente el derecho de compensatlos “tente a la 
musma autoridad fiscal los umportes reconocnlos en 
antencaor de liquidar sus activos 3 pasivos como nelos 

  

s partidas y la Compsafia rien la 

Impuestos corrientes y diferidos. Se reconguen como mgreso O gasto y son meluidos 
en el resultado excepto cn la medida en que hayan surgido de tima Ivansacción 6 suceso 
que se reconoce tuera del sesultado va ser en otro vesultado integral o directamente sn cl 
pazrimonio. en cuyo caso el impuesto tambien se reconoce fuera del resulizao 9 
surgen del registro amcxal de usa combmacion de negocios 

  

¡ando 

Provisiones. Se reconocen cusado la Compañia tren una vblige..0n presente (ya sa legal o 
implictta) como resultado de un suceso pasado es probable que la Compañta tenga cue 
desprenderse de recursos para cancelar la obhgación, ) puede hacerse una estacion fiablo del 
importe de la obligacion 

El importe reconocido como prov.ston debe ser la mejor estimación del desembolso necesano 
para cancelar ls obl gacron presente al final de cada dertodo temeado en cuenta los nesgos + las 
incertidumbres comespondientes 

Reconocumento de ingresos Se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o 
por cobrar tentendo en cuenwa el importe estimado de cualetter descuenta, bomificacian o rebaja 
comercial que la Compañra pueda olergar 

231 

282 

Prestación de servicios Las 3 ¡cuotas par mantenmmento y publicidad se reconocen 
como ingresos de actuvidados ordinarias de auuerdo a las tasas contractuales en Ja 
tuedida que se urran estas actividades 

  

Ingreso diferido. Representan tos mgrosos por concepto del Y atox frucial de Concesión 
(VIC) que fuero" segastrados como vigresos difendos en base a las Facturas emutidas 2 
los chentes y son reconocidos como ingreses en el estado de resultado itegral a partr 

a.



29 

210 

del meso de las operaciones del Centro Comercial en base a la vigencia de los contratos 
de conesion suscritos con los cltentes 

283 Valor mensual de concesion - Representa el valos fauturado mensualsiente a fos 
concesionarios por concepto de Valor Mensual de Concesion (YMC) tos cusles som 
derermmados en base a los «netros uadrados concesronacos y el precio acordado en los 
contratos suscritos con los clientes y son reconocidas como Ingresos en cl estado de 
sesultado ntegral a partr del meso de las Operaciones del Centro Comercial rasta fa 
mgerera de los contratos de concesión suscritos con los cl entes 

284 Alquileres de espacios Representa el valor 1actorado a clientes par alquileres de 
espacios el cua) se reconoce como mgresos de acuerdo a la prestacion del servicio 

Gastos: Se registran al costo histonco Los gestos se seconocen a medida que son sicurnidos 
independientenyente de la fecha en que se haya ealizado el pago y se registras en el persodo mas 
Cercano en el que so conocen 

Compensación de saldos y transacciones Como norma general en 1o5 estados flaanc.cros no se 
sompensan los activos y pasivos, terpoco las mpsesor gastos sahro aquellos cesos Ea los que 
la compensación sea requerda o permutda por alguna norma y esta presentacion sea el teflejo de 
Ja esencia de la transacción 

Los mgresos y gastos von ortgen en transacciones que comractualriente o por Una norma legal 
contemplan la posibilicad de compensación y la Compañaa ticas la atencion de Iuguidar por sa 
1maporte neto o de realizar el activo v proceder al pago del pasivo de forma sumaltanea se 
presentan netos en resultacos 

Justruentos financieros - Los instemmentos Finanseros se ccfinen Como cualquier Lontralo que 
origna sumlianeamente. un activo fi ancie1o en una empresa y un pasivo hmanciero en ctra 
empresa, Los principales activos y pasivos financieros presentados sa el estado de sstuacion 
Imanciera son efectivo y bancos prestamo cuentes por cobrar y pagar Las politicas comazies 
para su seconocieniénto + medicion se describen cn 135 correspondientes notas u los estades 
financieros 

  

El reconocumento 1ucjal de an actrvo O pastvo finanute”o que no se leve a valor razonable con 
cambios en ganancias y perdidas sera 2 su valo” razonable mas los costos de transgecion que 
sean directamente armbutbles al mstrumiento financiero 

La clasificacion de ua instrumento financiera Lomo pastwo financiero su hace de conformicad 
con la esencra del souesdo contractual que los angina Los «utereses, perdidas y ganancias 
relacionados con un ¿nstrumento financiero clasificado ccmo pasivo finanulero se reconccen 
como gasto a ingreso on el periodo gue se originan 

La Compañita da de baja un activo financtero unicamente ouando exprron los derechos 
contramavales sobre los fivjos de efectivo del activo financiero y transfiere de menera sustamua 
los mesgos y beneficios imberentes a la propiedad del acvo financioro 

La Compañva da de baja un pasivo financicro sí y soto si expres cancelan o cumplen las 
obligaciones de la Compañía



2111. Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar Sow acuvos financieros “o 
denvados con pagos fijos a doterminables, que no cotizag en un mercado activo 

Despues del reconocumento 1scsa), a valor razonzble se puden al costo amortizado 
utdizando el metodo de la tasa de interes cfgerva, menos cualquier deterioro 

Las cuentas por cobrar se clasifican en act.so» crrmentes excepto los vencrmentos 
supersores a 12 meses desde «a fecha del estado ae stuacion financiera que se cltsifican 
«omo activos “19 corrientes 

2112 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar Son pas 40s financieros 10 
dervados con pagos fijos o derermmnables, que no corzay en un merca aoy,o, 

Despues del reconocimiento inicial a valor razonable, se sruden al costo amort zado 
utilizando el método de la tasa de mteres efectsa 

Nortas nuevas y revisadas sen efecto materaal sobre tos estados Jimancieros 

  NIE Titulo 
Engrendas a la NIF 7 Revelac ones — [ransfesencias de 

acuvos fisanereros 
Entuendas a la NIC 1 Presentación de 1toms en Otro 

resaltado integral 
Enmiendas a Ja NIC 12 Irepuestos diferidos. Recuperacion 

de activos subyacegtes 

Efeonva a parts 

Julho 1 2011 

Falo 1 2012 

Enero 1 2012 

La Administración considera gue la aplicación de las normas nuevas y revisada durante es año 
2012 detaliadas antersormente no ha tenido un efecto riatenal sobre la poswuon financiero de la 
Compañía, los sesultados de sus operaciones o sus fujos de etecoro 

Normas nuevas 4 revisadas eras puro axe no efectivas 

La Compañaa no ba aplicado las siguientes Nonras futeroacionales de Información Fimanuressa 
NE y Normas Intemecconales de Contabilidad NIC nuevas + revisadas que han sido emmctcas 
pero aun ny son elecrias 

ME Titulo 

NúF 9 Instrumentos financieros. 

Enmiendas ala NIF? Revelaciones - Compensación de 
aCtIVOS finane eros v pasivos 
Financieros 

Enmiendas a la NUF 9 w Techa obligatoria efectiva de la NEF 
NOE 7 9 revelaciones Ue traesicion. 

NIC 19 (Revisada en et 2011) Beneficios a empleados 

Enontendas a la NIC 32 Compensacion de aut1v05 3 activos 
Fmancieros 

Entuendas a las NIF “Mejoras apuales a las NIF Cielo 

(NTF 1, NIC 16. 32 y 34) 2009201 

Efectiva a parpr 

Enero + 2015 

Enero 1 2013 

Enero] 2015 
Enero | 2013 

Enero | 2014 

Enero L 2013 

AS



Le Administración anhcrpa que estas engorendas que seran adoptadas en los estados fitane eros 
«e la Compañía en Jos perudos futuros no tendran un impacto significativo sobre Jos mportes de 
les activos y passos y Jas sevelaciones de la Compañia. Sin embargo no es posible 
proporcionar una estimación razonable de ese efecto hasta que un examen detallado nava sido 
completado 

ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE 
INFORMACIÓN FINANCIERA NIF 

La Supermtendencia de Compañsas ostablec1o mediante Resolucion Mo 06 Q 1C1 004 de 21 de agosto 
del 2006 ta adopcion de las Normas Internacionales de falormación Financiera NIF y su aplicacion 
obligatoria por parte as tas compañías 3 entidades sujetas a su control y y grtanesa a partu del | ce 
eneso de 2009, la 2ual fue ratficada von la Resolución No ADM 08199 gel 3 de juho del 2008 
Adicionalmente, se establecio el cumphmuen 0 de un cronograma ce aplicaciua segun lo dispuesto en 
la Resolucion Mo 08 G DSC 010 del 20 de noviembre del 2008. La Compañaa esta obugada a 
presentar sus estados financieros de acuerda con MÍF a parur del 1 de enero del 2012 
Conforme a esta Resolución, hasta el 3] de diciembre del 2011 la Compañía prepare sus estados 
Tancieras de acuerdo con prinespros de contabilidad generalmente aceptados en es Ecuadar Desde el 
Uds enero del 2012 ;0s estados financreros ae la Compañia sor preparados de acuerdo a NEF 

  

De acuerdo a lo antes mdicado la Compañia defirao como su perrodo de transicion £ las NIE el año 
2011 estableciendo como fecha para la medicion de los erectos de primera aphicacion el | de enero del 

1 

La aplicación de las NIKE supone con respecto a los primeros de contabilidad generalmente ¿ceptagos 
en el Fcuadon que se encontraban vigentes al momento de prepararse has estados finar.cieros 
correspondientes al año 2012 

  

Cambios en las politicas contables critertos de medición y fra de presentacion de los esuedos 
financieros 

+ — La ancorporacion de tas nuevo estado financiero. el estado de ses,ltado imtegral 
Un incremento ststficativo de la inforegacion inclurda en las notas a los estados Fnencienos 

  

Para la preparacion de los presentes estados financieros se ban aplicado algunas excepstores 
oblizatonas y exenciones optativas a la aplicación retrovenva de las NUXF que se estable en la NIF 1 

31 Excepciones a la aplicacion retroactava aplicadas por la Compuñra 

Estunaciónes La NIF 1 establece que las estimaciones de la Compañia rea zadas según las 

"MITE. en la fecha do transicion. sean coherentes con las esumaciones hechas para *a misma fectia 
segun los PCGA amtentores (despues de realizar los ajustes neccsartos para reflejar cualaue- 
diferencia en Jas pohticas contables) a menos que evista evidencia objeriva de que estas 
estimaciones fueran erroneas 

  

Esta exencion tambren se aplica a las periodos comparativos presentados en los primeros estados 
financieros segun NIF
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La Compañra no ba modificado ninguna esttmacion uulizada para el calculo de saldos 
preyramente reportados bajo PEGA antertores 1 a la fecha de transicion | de enero del 2011) 
para el primer periodo comparativo (31 de diciembre del 20 1) 

Conciliación entre NUF y Principos de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador 
Las conciliaciones que se presentan a continuacion nues'ran la cuarbficacion del umpacro de la 
transicion a las NITF sobre la sifvacion financiera resultado ¡nuegral v flujos de efec y 
prenamento imformados de la Compañia 

321 Conciliación del Patrtmoro neto al ] de enero y al 31 de diciembre del 2011 

Diciembre 3) Excro 
2011 con 

Toral patrimonio de aeue-do a PCO A amertores 
informado previamente 

  

Apustes por la conversion a NIF 
Incremento en obligaciones por beneficios deliudos (1) (39433 

Total patnmormo de ¿eucrdo a INE 12 590 

322 Concrsucion del Restitado Integral por el año terminado el 31 de diciembre del 2611 
ven US colascs 

Resultado de acuerdo a PCGA anteriores informado 
Previamente 

Ajustes por la conversion a NIT. 
Incremento en el gaste por beneficios defimaos (1) 1599, 

08,596 

Resultado inteayal de acuerdo a WIIF AC667 

a) Explicación resumuda de los ajustes por conversion a MÚUE 

(y > Eneremento en la obligacion por beneficros definidos Segun NUE la 
Compañia debe reconocer un pase.o por beneficios defimidos qjubilacsor 
patronal y desahucio) para todos sus empleados con base en un calculo 
actuarial utilzzando el metodo de unidad de cred to proyestado AL | Je otero 
y 0131 de diciembre del 2011, los efectos de estos cambros. fueren un 
incremento en el saldo de obligacion por beneficios definidos por L 5533 
y US$39 434. respectivamente ena disminuc on en resultados acumulados 
provomentes de la adopcion por primera vez de las NIXE dor los reenides 
DIROMEeS ) un mererrento en gastos ce acmumstracion del año 20 1 po” 
US85 929 

  

Us 

b) Reclasiicaciones entre Avtivos v/o Pasivos - La Adinimistracion de le Compañsa 
ha efectuado las siguientes reclasificaciones en el estaco de suuición Financ er 

para Loa apropiada presentación de auwerdo e la NÍC 1



Cuenga 

Cred:to tnibataro 
de impaeste al 
valor agregado + 
—eteación en la 
fuente 

Impuestos por 
Pagar 

Prestamos 

Prestamos 

Intereses por pagar 

Presentacion bare 
PCGA anteriores 

Incluido en otras 
cuentas por 
cobrar 

Tactuido en otras 
Suentas por 
vaga 

Obligación 

ne uudos en 
obligac ones 
a largo plazo 

Ioelusdo en 
gastos 
acumulados 

Presentacion 
bajo NIJF 

Jncluido en 
activos Dor 
tupuestos 
sormientes 

hb cludo en 
pasrvos por 
Unpuestos 
comentes 

Inelusdo en 
préstamos a 
corto plazo 

Tnchuado en 
prestamos a 
largo plazo 

Incluido en 
prestamos 

4. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 

Saldos a, 
Dicsembre 31 Fern? 
2 2011 

(en US$ dolaras 

  

104 732 — 138620 

203414 65109 

6751 

6751 

2.093 188 

La preparacion de tos presentes estados financieros en conformidad von NIF vequiere que le 
Admi zación realice ciertas estimaciones 3 establezca algunos supuestos tnherentes a Ja acividad: 
econormica ce la entudac. con el proposito de determunar la valuación y presentacion de algunas 
pardas que forman parte de los estados fimancteros. En oguron de la Adrmustracion tales 
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor urlización de la formación disponible al 
«zomento, los cuales podnan llegar a diferir de sus efectos finales 

Las estimaciones y juicios subtacentes se revisan sobre una base regular Las revissotes a las 
estimaciones contables se reconocen en el persodo de la revision y persodos futuros st la revision 
afecta tanto al penodo actual como a per odos subsecuentos 

5. EFECTIVO Y BANCOS 

Efectvo 
Bancos 

Total 

  

  

  

Diciembre 31 Enero 1 
2012 2001 201 

cen US dolarest 

$3 169 SL301 25 199 
444 882 21233 

2805" 

   



$. CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

Diciembre, boro | 
2912 201 201 

ten US do arest 
  

  

  

Concesionarios 131892 233 525 50.640 
Empieados 227 673 4796 
Otras $983 5606 726 
Prov sion para cuentas moobrables 36D) Ly 163) 

Total 12529 BEEN 

MUEBLES Y EQUIPOS 

Un resumen de las muebles y equipos es como s1gue 

Diciembre 31 
201     ten US dolares! 

      

Costa 767 449 664 235 320768 
Depreciación acumulada 13,3 688) (51418) (78189) 

Total 5761 306.819 241983 

Clasificacion 
Muebles enseres y equipos de oficma 144.497 162720 69225 
Equipos de computacion %9%30 503411 6 
Equ.pos 210,29 293 688 105.087 

Total 06819 198 

les enseres 
< equipos de — Faquiooas 

oñcmo — somputación — Equipos Total 
enUS dilares 

Conte 
Enero l 2014 36 089 49642 155 05 

Adquisiciones 103 826 40922 197195 
Bajas —— —— 0 
Diciembre 31 2011 90 563 
Adquisiciones 16%     Diciembre 33 2012 194,380 106.356



Depreciación acumulgas 

Enero 1,2011 
Gasto por depreciacion 
Bajas 

Dicrembre 31 2041 
Gasta por depreciación 

Diciembre 31, 2012 

Musbles 
enseres, 
squisos de 

oficina 

(16364) 
123 
  

(29 195) 
(20.488) 

(48,883) 

  

  

  

Equipos de 
Sompurcio 

» Equipos Total 
(en US dolares) 

(LI) (39950 78785) 
(18 182) (482457 (78758) 

1 47 

1890 153) (88.068) (157416) 

27598) — (107986) — 1156272) 

LIS (196038) (313,488) 

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

Proveedores 
Anticipo de clientes 
Oros 

Total 

  

Diciembre 31 
0 On 

ten US dolares, 
    

  

2.300 313942 154912 
4896 13.712 3326 

25,087 14.348 su 

232283 0 LUZ 

AL3L de diciembre del 2012 proveedores representan facturas por brenes y sersicros adauunidos por la 
Compaña las cuales no devergan tcreses y ftenen un vencinuento promedio de 30 dias 

OBLIGACIONES ACUMULADAS 

Participacion a trabajadores 
Vacaciones 
Decimo cuarto suelo 
Decimo tercer sueldo 

Total 

D ciembre 31 Enero 
2012 20 201 

(en US dolares) 

69718 27217 18033 
52952 209% 
11 7,904 
5888 357 

142,260 16008 

  

91 Partiespacion a trabajadores De confermdad con disposiciones legales los trazajadores tenen 
derecho £ participar en las uulidados de la empresa en un ) 5% aplicable a las uulidados hiquidas o 
contables Los 1ovimentos de la provision para participacion a trabajadores fueros como sigue 
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Saldos al comienzo del año 
Prowmos del ño 
Pagos efectuados 

Saldos al fin del año 

10. IMPUESTOS 

10 

192 

    

dolares) 

  

Aetevos y paseros del año corriente - Un resumen ce acvOS y pasivos Pot impuestos comentes 
es como sigue 

Astros por Impuestos cosmientes 
Retenciones en la fuente 159,369 

Pasivos por urpuestos corrientes 
Impuesto al Valor Agregado Í%-A por pagar y 
Retenciones 81241 
Retenciones en la fuente de impuesto a la senta 
por pagar 15 307 

Total 96693 

Impuesto a la renta reconocido en resultados Lne reconciliación Cure La uuligad s 

Diciembre 31 
2012, 204 

  

(en L 5 dolares; 

104,734 188, 

  

20 

    

estados linancieros y el gasto Dor Impuesto a la renta COriente, es como slgus 

Unidad sega estados finanoteros antes de impuesto 
a la renta 

Efecto neto de ajustes por aplicacion de NIF 

Amoruzación de pérdidas nibutaras 
Otras deducerones (remuneraciones empleados con 
crscapacidad) 

Gastos no deducables 

Utilidad gravable 

Impuesto a la renta causado (1) 
Anticipo calculado (2) 

Impuesto a la renta consiente cargado a resultados 

  

  

2012 0 
“en US dolares) 

395 066 148298 
929 

12 893) 

(32.877 (5807 

   



  (1) De conforaudad con disposicrones legales la taria para el mtputesto a la runta. se calcula on 
un 23% sobre las unidades sujetas a distribucion (24% para cl año 2011) ) del 13% sobre 
las utilidades suretas a capitalización (2% para el año 20 1 

(2) A parur del año 2010 ss el impuesto a la senca causado es inenor que el ant capo cara “ado. 
se debe considerar como Impuesto a la senta mun.mo el valor de este ultmo e. cual resulta 
de la suma matematica del 0 4% del activo 4 2% del patrimonio 0 4% de mresos 

gravados y 0 2% de costos y gestos deducrble: 
  

Para el año 2012 Ja Compañía dereronno omo anticipo de impuesto a Ja renta 1IS$39 160 
un embargo cl impuesto a la renta causado y resgistrado en los resultados del año es ce 
LS590 782 

  

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades tributarias 

103. Movowento de la provision para umpuesto a la renta Jos movisventos de le provis on para 
*mpucsto a la renya fueron como sigue 

2012 Dal 
(en US dolares! 

Saldos al tonnenzo del año 
Proviston del año 90 782 
Compensaciones 90,182) 

  

Saldos al fin del año 

104 Aspectos Tributarios 

Codigo Orgánico de la Produccion 

Con fecha diciembre 29 de 2011 se promulgo cn el Suplemento del Registro Ofial No 351 el 
Cod:20 Organuco de la Produccion, Comercio e lersiones el mismo que ¡noluve la resuscion 
progrestva en la tanta de impuesto a la renta para sociedades as» tenemos 33% para el año 2012 
y 22% a party de año 2013 

Aspectos Tributarios de la Lez de Fomento Ambiental y Optuización de los Iugeexos del 
Estado - Con fecha novembre 24 de 2011 se promulgo en el Suplemento del Regastro Ofisia 
o 583 la Ley de Fomen o Ambiental + Optimizacion de los Ingresos del Estado la misma que 
incluye la tarifa del Impuesto a la Salida de Divismo - [SD se imorementó del 2% al 5% Pur 

presunción se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero Cn el exJeriat y se 

establece como exento de este ¡mpuesto el pago de dividendos a compañías o personas nanurales 
que no esten domiciliadas en parassos fiscales. Los pagas de este impuesto en la amportacion de 
matenias prunas. insumos y bienes de capital que consten en s listada que establezca sl Comte 
de Paltica Trbwaria y que sean, utlieados en procesos producimos pueden ser urulizados como 
credito tnibutareo de impuesto e la renta 
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11. OTROS PASIVOS 

Depásitos en garantía 

Dicierabre 31 Enero | 

ten US dolares) 

195227 186.940 36 680 
Dndendos por pagar 187.16 146 874 102,123 

Total 0 SERE LES AO 

  

  

4131 de diciembre del 2012 asvidendos por pagar representa dividendos declarados proves entes de 
uttiddades desde el 2110 2009 hasta el año 2012 

12. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

124 Gestuan de riesgos fisancieros En el curso normal de sis negocios y actruidades £e 
finanetanucato la Compañta esta expuesta a disbmios rieseps de matraleza frtancrera que 
pueden afectar de manera más 9 menos wgnuficativa al valor económico de sus flayos 3 activos y 
en consecuencia sus resultados 

   

La Compañia caspore de una orgaruzacion + de sistemas de informacion que permiten 
idemulicar dichos niesgos determenar su magnitud, proponer la Adowwstsacion medias de 
mmtigacion ejecuta” dichas med.das y controlar su efectuvidad, 

  

A continuacion se presenta una defineuion de los riesgos que enfrenta la Comp. 
saracterizacton y Una descripcion de las medidas de quitgac 
la Compañia s1es el vaso 

  

.a. uma 
actualmente cz 1so por parte de 

  

121.1. Riesgo en las tasas de interes La Compañaa se encuentra expuesto a riesgos en la tesa 
de mteres debida a que la Compañía toma dinero en prestarso a tasas de enteres fízas 

12.12. Ruesgo de crédito - El nesgo de cuéduo se refiere al nesgo de que una de las partes 
incumpla con cuentas por cobrar u obligacto1es contractuales resultando en una purdada 
financiera en las transacciones de la Compañia 

  

Las cuentas por cobrar esten compuestas principalmente por los valores pendientes de 
cobro a los concestonanos de las certras comerciales La eratuacion de credito contana 

se realiza sobre le vondieron finanerera de las cuentas por cobrar 
  

12.43 Rresgo de lrguadez. La Administracion es Ja que tiene la responsabilalad final por la 
gestion de liquidez. La Admumstracion ha establecioo un marco de abajo apropiado 
para la gestion cs Miquidez de sanera q.e la gerencia puede manejar las requentguentos 

financiamiento a corto mediano y fargo plazo asi como ta gestion de liquidez de la 
Compañia La Compañia maneja el riesgo de Irquidez manteniendo reservas taualidados 
Financieras y de prestamo adecuadas monsroseando contumusmente los flujos efectivos 
proyectados y seales y concuhando los perfiles de ven.irmento de los Activos 3 passos 
financseros 

  

10.



122 Categorias de tnsttumentos financieros - Ti setalle do los acuvos y pastos Bnancieros 
mantenidos po” la Compañia es como stgue 

Dicsemore 31, Enero | 
2012 2011 01 

(en LS dolares) 

Actos finencieros 

Costo amortizado 
Efectivo y bancos (nota 5) 528 051 238 534 30 19 
Cuentas por cobrar comercrales y 

   
otras cuentas por cobrar (nota 6) 244 941 35.699 

Toral 215818 

Pasixos financieros 

Costo amortizado 
Prestamo 79.882 158 845 31470 
Cuentas por paga comerciales y 

atras cuentas po” pagar (nota By Mo r4a 377866 160258 
Otros pasivos 267 335814 188 803 

Total aEsl     

13, PATRIMONIO 

131 Capual Social ALL de diciembre del MI el capital ariorizaco consiste er 199 909 
acetones de valor nomual de US$l (2011 - 100 000 acciones) E capital susonito » pagado 
representa 50 009 aceranes (201 — 50 000 acciones! de valor normal umtano de USS] todas 
orámarias y nomInauVas 

  

132 Reserva Legal La Ley de Compañias tequere que por lo menos el 10% ve ta ualidad anual 
sea apropiado como reserva legal hasta que esta como mipim > alcance et 50% Jel capital 
social Esta reserva no es dispomible para el pago de dividendos en efecto pero puede ses 
capttalizada en su totalidad 

133 Utilidades retenidas Un resumen de las utilidades setenidas us como S1gue 

Saldos a 

Dicsembre 31 Diciembre 31 

201 
¿US dolares) 

    
Vattidades retenidas 27714 95425 1050 
Resultagos acta 1afados provemiontes de la 

adopcton por primera vez de las NEUE (39.434) 9) 

  

Toral 232,308   



En febrero 13 del 2012 la Junta Ordinaria de Accromsta resob1o distriburr utlidades 
correspondientes a los resultados del año 2011 por LS $98 319 las cuales al 31 de diuxemore 
de 2012 se encueotran pendientes de pago 

  

Los saldos de las sigurentes cuentas surgen de fa aplicacion por primera vez de las NIJF y de 
dos saldos segun PCGA anteriores los cuales segun Resolucion ernutida por la Siperitendopura 
de Compañias el 14 de octubre del 2011 podrán ser utilizados de la siguiente ferma 

Resultados acumulados proyementes de ta adopción por prenera pez de las NIF incluze 
los vatores resultantes de los ajustes origmados en la adopcion por primera vez de las NIF Y 
saldo deudor pedra sez absorbido por los resultados acumulados y Jos del ¡lt mo ejercicio 
econamico concluido ss los hubiere, 

14. COMPROMISOS 

Contrato de Adimitustración del Centro Comercial “Mall del Sur” Tn enero 4 del 2012 Serer1S A 
suseribio un contrate por 2 años con Imporpowt $ A para la admiración del Centro Comercial 
“Mall del Sur. Durante la vigencia del contrato Seruy S A recibrea a titulo de retribución todos los 
valores dimeranos y en especie que reciba directamente de todos los contratos de concesión comercial 
que celebre asi como de todos las contratos de auspicio las prrtvapales actrvidades que debera cumplir 
sou las siguentes 

  

Conaranar las campañas publicuartas auspicios publ citartos y serticios que se requieran para el 
buen funcionarmento y sansery ación del centro comercial 

Recaudar todos los salores dinerarios que mensusimente deban pagar cadr uno ce tos 
Concesionanos del Centro Comercral 

Entregar cn concesión comercial las ureas cornanss o de crculacion del Centro Comerua que 

considere factibles de explotar temendo hbertad de celebrar ws contratos Seruvi S A podra 
apropiarse de duehos vafores e Imporposmt $ 4, respetara v recouocera Ja legrermidal de dichos 
contratos 

  

Debera acacar de forma irrestoicta e inmediata, todas las irstrucciones que Iroporpolnt SA Je 
mporta respecto de ta admunstracion de Centro Cornercsal 

Seruvi $ A, recibaria por llevar a cabo la operación + administracion del Cer 
honorario mensual de USS4,000 más IVA. 

  

Comercial ur 

Durante el año 2012, Seruva S A recono=io ingresos 1efacionados con este contrato por US$3 2 
millones los evales fueron facturados diwectamente a los concectonarsos de acuerde a lo indicado sy el 
contrato 

Contrato de Operacion del Centro Comercial “Village Plaza”. En etero 4 del 2012 Serusi SA. 
susoribio un contrato a 2 años con Village Plzza S 4 pora la operacion del Centro Comercial Dusante 
la vigencia del conseato Seruv1 S A debera cumplir principalmente las s1gu tentes actividades



15. 

Recaudar todos los valores dimerantos que mensualmente deban pagar cada uno de los 
concesionanos del Centro Comereta 

Entregar en concesión comercial las areas comunes a de euculacion del centro «omrerntal que 
considere fact bles de explotar y lizar los valores que paguen los concesionarios para suffagar 
los diversos gastos que se causen en la oneración del certro comereral 

Cotercializar los locales que por cuatquior causa se desocupen para Ja cual tendra derssho £ 
recibir una comusion 2 acordarse con Village Plaza 5 A VIPLASA 

Serusi $ A recibira por flevar a cabo 1a opera.1ón $ admun,stiacion del centro comercral 1 honorario 
mensual de USE2 500 mas IVA 

Durante el año 2012 Seyuvi $ A zeconocio ingresos relacionados con csue contrato por USS2 pllones. 
los cuate» fueron facturados directamente a los curcecionarsos de acterdo a lo indicado es el contrato 

Contrato de Operacion del Centro Comercial “Ci, Mall? - En ocnubre 25 del 2011 Serv SA 
susczibró un contrato ds 2 años con el Fidesconusos Alborada Mall Cemer para la operación del Centro 
Comercial Cuy Mali. Durante la vigencia del contrato Serum $ A debera cumplir proncrpalmente 
on las siguentes actrvidades 

+ Lievara cabo todas y cada una de las campañas pub. -1larias que se requieran para promocionar al 
publi.o en general el Centro Comercial 

Contratar auspicios publicnanos de empresas de reconduido presto en el mec o que deseen 
promostomar sus productos dentro centro comereral 

Receudar todas los valores daneranos que mensualmente depan pags 
concesionarios del Cero Comercio: 

   cada unu de los 

Entregar en conceston las acieas comunes o de circulacion del Contro Comer-ial que -onsidere 
fasubles de exploter y uulizar los valoros que paguen los concesionarios para sufragan la diversos 
gastos que se seusen en la operacion del Centro Comerc! 

  

Seruva 5 A recibira por llevas a cabo Ja operacion $ adentn stracion del Centro Comercial un 
honorario mensual de USS4 000 mus IVA 

Durante el año 2012 Sesyv1 5 A recenocio ingresos relacionados con este comrato por USS3 2 
millones los cuales fueron facturados directamente a los concecionarios de avuerdo a Jo 1mcicado er el 
contrato 

HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE 
INFORMA 

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecta de emision de los estados Fnancieros (abri) 5 del 2013) no 
se produjeron eventos que en oputuon de la Adimimistracion pudieran tener un electo jmportauite s0orc 
Jos estados financicros adjuntos 

 



16. APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financieros por el año termunado el 31 de diciembre del 2012 has sido aprobados por la. 
Adimustración en ab] $ del 2013 y serán presentados a los Accronistas para su aprobacion. En 
opinton de la 3emumstracion de Ja Compañia. los estados fivansieros seran aprobados por los 
Accionistas stn modificaciones


