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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefores Accivmdas
e Seruvi S A

Opinion

Hemos suditada Jos extodos financocros que se adinntan e Sern SA.L que comprenden ef evtado de
situawion financiers al 31 de diciembee del 2010 y Tos comesprodientes extudos de reaultado integril, e
cambios eo el potrimonio ¥ de Mupos de efoctive por e adn termimada e esa fecdia, sl como bas potas o
bos cxtidos fimancicros que meluyen un resumen de b politicas contobles ssgnificativas.

En nuestri oprmtm, low estados finuncieros adjunos presentan nizoniblements, en todes los aspectos
materialex, ta posicion finuncier de Seruvs S.AL al 11 de diciambire del 2016 ¢l resuttado de sax
operaciones y s Negos de efcctivo pac el aido temiinado v ess fech de conf fod com N

Inter Jes de Il it Fimanehera - NITF evpatichs por ¢ Consego de Normas Intamacionnles de
Cartahilidad (TASB)
Fundumentos de la Opinion

Nuestr anditoria fue efectundn de acoendo cun Normas Intenscionales de Aoditorii {NIAL Nucstra
resporsabilidades de ncvendo con dichss normas se describion mis adclente en este infonme en Iy secciin
"Responsshilidades del audivor en relicion con ls auditoriz de dos atadios financieros™. Soaws
independientes de Sen S.A., de acuerdo con el Cédigo de Eliea parm Prof les e la Contabilidud
del Consejo dde Normas Intemacionales de Eten pars Contadoess (IESBA por wes siglas en inglés) y tas
diyposice de independencia de |a Superintendences de Compaitias. Valores v Seguros del Ecundor, ¥
hemuos cumplido Las demits responsabilidades de Sen de confermdad von dicho Codigo, Comiderames
que ly evidencis de suditnria que hemas obtenido es suficient y apropiads pars proporcionas ui base
parn nuestrs openinn de suditorks,

Otras Asomton

Livs estados financicros de SERUVES AL por el aiio seominsdo of 31 de diciombre ded 2015, (uema

ox o otres aud g ieron una opimion sin salvedades en s informe de fecha 18
de abnl ded 2014

-
tiformuacian presentidin en sdicion o les Extadas Finuncierm

6 resp por ls preg 1 de il i ablcional, la cual comprende =l
Infoerme aaual g Jos Administradores a I Junta de Accionistas, pero no incluye el Juego complote de
ety Manacicros ¥ nuestro informto de suditoria, Se espern que dichs mformacion ses puestt 4 hisestm
tisposicatn can posterioridad o [ fechy de este infirme



Nusstraopinion wobre fou estados financierss de la Compaiin, o incluye dicha informacion v no
expresamos atngung Farmi de asegurammiento o concdusive sobre b imisim

En copexion con b audrors de Jos estodoy 5 1 resg bididod es leer dicha
udbmmcion sdicional cuando esté dispomible y, al hacerls wberar s et infomumcian contiene
neonsatencins matermbes 2n relacitn con los estados linancivoros 0 con nuesin comocamiento obtenidy

durante In auditoria. o vt de ot formma porocoria extar materlafmente eorreeta.

Una vez quc leamas of Informe anual e Tox Adwministradores u la Junta de Accivnntin, si concliimon
Gue existe un erroe materisl en esta informacidn, tencmos by abliyacidn de reportar dicks usaito i lo
Ascronmstas.

Responsabilida de la Admiaisteacion va relucion con los Extndes Flnancieros

Lo Administrucion es respunsable de B peeparacion y proentaciin rzonsble de osios estudos fmmocierm
de conformidad wm Normas Inteomcionubes de Informecion Financicea - NIIF emitidas poe <l Consgo
de Norrmss [uermscionndes de Comtabilidad (ASH), ¥ del comrol inleme determinado por 1
Adminstrackon como necesand par § tr Ln peey on e Tos estsdos Frsanecicros tibees de errores
materiales, debido a fraude o error.

En Lo preparaesin de 105 eitados financieron, b Adminisiticion o responsable de eviliar b capracicdud de
la Cotmpuhia pam continitar como negocio en marchin, revelando, seuin comesponda, Wos ssutios
relucionados con negocio en mancha v ¢f o de kv base contable de negocks on marchs, o fue Iy

Admintstracion engs la wtenciin de liguidar la Compafia o cesar sis operact o bien. mo tengn oim
alternativn roalists que hacerlo
Lt Adnsinistrncin. es responsable de ba supervision del proveso de reporte finanero de & Compatiia

WW“WMMM‘IIWQ**M&M Financieros,

Lo objetivox de nustra auditorin son ebteoer seguridad razonable de st dos estados fiancieroy en s
cumunt extin libres de errares materiakes, debido 4 Trsde o vrror, y emitie un informe de suditoria que
e luyw et opiaiin, Seguridad rponable =5 un nlto ol de segurid I, preco no ginmtize que una
awditorio realizada de cond dud con N Int somakes de Auditorin INJA), deteetani sempas i)
error muterial voando este existin Erores pusden surgir debido o frande o e y son sonsiderdo
muserafes st mdividualinente o en s conjuno, preden rsomabd § que infloyan en hin
detiviones econdmicos (ue Jos ustsarios toman busaodose o los estadug fnanciere

Como perte de una auditoria efcctunda de confimnidad con fas Norma Internacionabes de Auditoria,
aplcamos auestne fwicio profesionsl y mantenemos um sctitud de evcepsticinms profesiomal dunante toda
Ui wndditoria. Asimisme:

Ientiticamios ¥ evihuasnas Jos pesgns de emor matenl e hw estdos finanvieron. debilo @ fraude o
errar, disefomon y ejecutamiog procedimisatin de unlitoris par nesponder o dichos fivsgos v
nhmnmnﬁlmundeam!h«hwthuyubcuhpmpmmhnnmhmmam
opinion El devgo de no deétectar an eeror matenal debado n Frinade o miin clevado que on el vaso de

r

uni | debido b error, ya que ¢f Tnsude pucde implicar colusidn, faldficacion,
OmIROnes s, manifestaciones intencinmdameante ermineas o vidtieraiion del contrnl
inlernn

Obtenermis conocimiento del coatrol intermio relevarite para b suditonia con el fin de dweanr
procedimienton de auditorin gue seun aprapiados en Ly crreusstancia, pero no con ¢f propdsito de
expresar ass opinmida sobre b efeetividad del control nterme e fs Conypadin.



+ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones contables y la
correspondiente informacion revelada por la Administracion e mzomable.

Concluimos sobre lo adecuado de la utihizacion, por parte de In Administracidn, de ln base bl
de negocio en ha y, bassdos en ln evidencia de suditoria obtenidu, concluir st existe o no una
incertidumbre matenial refacionnda con eventos o condict que pucden g dudas

significativas sobre la capacidad de la Compadia pur continuar como negocso en marcha. Sy
concluimos que existe una incertidumbee material, se requicre que llsmemos la atencion en puestro
informe de auditoria a ks respectivas revelaciones en los estados financieros o, si dichay revelaciones
no son adecuadas, expresar una opinidn madificada. Nuestrus conclusiones se basan en la evidencin
de suditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, evenios o
comdicionss futuros pueden ocasionar que In Compafin deje de ser un negocio en marcha

Evaluamos la presentscion general, In estructura y el comermdo de los estados financicros, incluyendo
lus revelaciones, y $2 bos estados financieros representun bas 3 v subyncentes de
un modo que logren una presentacion razonuble.

(N}

C I a los resp de |z Administracsdn de | Compadita respecto a, entre otros asuntos, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hatlazgos significativos, asi como
cualquier deficiencia significativa de control interma que identificamos en el trnscurso de la apditornia
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SERUVI S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

(Expresados en U, S. dolares)

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo y equivalentes de efectivae

Inversiones lemporlts

Cuoentits por cobrur comerciales y
olras cuentas por cobry

ACUVOS por implesto comrenics

Inventarios

Pagos anticipados

Toul activos corrientes

MUEBLES Y EQUIPOS:
Mucbles y enseres

Equipes de computacion
Muguinanus ¥ equipo

Ohros activos

Totl

Mo depreciacion acumubads
Mughles ¥ equipos. neto

OTROS ACTIVOS

TOTAL

R

TR

2016 2015
1,176,347 59,070
450,000
187207 280750
139.9%0 88,700
46,888 20,689
7.55% HERTY
1,977,964 1,275 OR%
208,171 204,950
153,752 133,994
137.810 136213
TAN 048 609.744
1,247,781 1,088, 898
(784406} (646,695
4HA TS 438203
70,201 27354
2811540 LE00,645

Ver notas 1 los estados finaped "j’- )
|
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Eeon. Néstor Camargs
Cierente General




SERUVI S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

(Expresados en U. S. dolares)

PASIVOS Y PATRIMONIO Notas 2016 2015
PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos 9 340,000
Cisentas por pagar comeresles ¥ otris cuenitas por pagir H W62 479,712
Pasivos por impuestos cormentes 12 107,160 97604
Ingrenos diferidos 7.502 7223
Obligecsones seummulintas A 260,115 28,316
Total de pasivos corrientes 1,107,920 803,265
PASIVOS NO CORRIENTES
Préstamos v 40953
Cuentus por pagir comguafibuy relicionados IMA451
Dividendos por pagar Jasel
Obligaciones por benelicios detimdos 12 212,389 161,629
Ingresam Diferudos 25 290 o2
Total de pasivos no cormentes 671523 268172
PATRIMONIO! 15
Capital social 200,000 200,164
Reservas LAXE 279,085
Uilidatden refeniday RE R R 280,121
Toral e parrimonio 726.07K 729,20K
TOTAL adlLidn 1500045
« —’\
Ver votas a los estados Tinicieros—_
’/ ] \ \
4 A2 4 A o )
— > v S
Econ. Nestor Canfirge |




SERUVI S.A,

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresados en U. S. dolares)

Notas 2016 2015
INGRESOS In B974416 9022043
GASTOS OPERACIONALES 1? (RU6175Y)  (B.548.685)
UTILIDAD DE OPERACIONES ¥12,050 571387
GASTOS FINANCIEROS (7.024) {5,59%)
DTROS INGRESOS (GASTOS), NETO 147 a0a94
UTILIDAD ANTES UE PARTICIPACION A 211,089 594,255

TRABAJADORES € IMPUESTO A LA RENTA

PARTICIPACION A TRABAJADORES i (121,959 (59,139)
IMPUESTO'A LA RENTA CORRIENTE 2 209237} (183.390)
TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO 451 804 3217230

Ver notas 4 los esiades fimancieros T
7o i, 7,
ok L_ 5 N
Cape r .
e Gy

Econ. Néstor Camargc |
Cierente Creneral

CPAT
Contadora Gt
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SERUVI S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

(Expresados en U. S. dilares)

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido de clientes

Pagado 2 proveedores, empleados v otros

Impuesto n ko renty

Otros ingresos. nelo

Efectivo neto proveniente de actividades de operacidn

FLUIOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION
Adguisicion de propiedades

Efectivo neto provenientes de (uhlizado en) actividades de invoridn

FLUIOS DE EFECTIVD EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Noevos Préstamos (Pagos de préstamos)

Dividendox pagados

Efecuvo nero unlizado en actividades de Tinameiamiento
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO,

Aumento ieto durante & afo
Saldos al comienzo del aio

SALDOS AL FIN DEL ANO

Ver nolasa losesudmfmm}im

9,018,377
(8,586,491)
(209,237)

i6All

239.560

(162853
(162 883)

388,015
USZ415)

220,600

37277

859,070

2015

0,095,812
{H.606,567)
(183,390,
209,558

si5413

A200.879)
L200579)

471,085
J87.08¢




SERUVI S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

1.

2.

INFORMACION GENERAL

La Compafia esti constituida en Ecuador desde julio del 2002 v su actividad principal
s |a administracion de los centros comerciales “Mall del Sar”, “Village Plaza" v “City Mall” , asi como
prestar servicios de mantenimiento v publicidad a los mzmos.

Sus oficinas administrativas estan ubicadas en el tercer piso del Centro Comercial City Mall en In
ciudad de Guayaquil.

Al 31 de diciembre del 2016, el personal de Ia Compania alcanza 85 empleados.

La informacion contenida en estos estados fimancieros es responsabifidad de la administracion de ln
Compahia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Declaracion de cumplimiento - Los estados fmancicros han sido prepamdos de conformidad con
las Normas Intemacionales de Informacion Financiern (NIF) emitidas por el Consejo de Normas
Intemacionnles de Contabilidad (IASB),

Moneda funcignal - La moneda funcional de la Compafiia es el Dolar de los Estados Unidoes de
América (U.S. dolar), el cual es fa moneda de circulacion en el Ecuador.

Bases de Preparacidn - |os estados financicres de Seruvi S A, han sido preparados sobre las bases
del costo histdrico 1l como se explica en las politicas contibles incluidas mils sbajo. El costo histdrico
estd basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacion entregsda a cambio de bienes y
servicios.

Efective v Equivalentes de Efective - Incluye squellos activos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar ripidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como
pasivos corrientes en el estado de situacion financlera.

“

s ay 0 ghrar — Son ictivos [inancieros no
dcnvados con pagms ﬁjos o delermmables que no cotizan en un mercado activo. Despuds del
reconocimicnto inicial, a valor mzonable, se miden al costo amertizado utilizando el método de la
tusa de interés efectiva, menos cualguier deterioro,

Inventarios - Consistente en materiales y sumimstros utilizados en el mantenimiento de los centros
comerciales, son presentados al costo de adquisicion o valor neto realizable, el menor.

Mu v Ei 2

Z i el momen gl - Las partidas de muebles y equipos se
m»den micialmenw por SU COSLO. l I umo mmpmude s precio de adquisicion mids todos los



costos directamente relacionados con la ubicacion del activo, su puesta en condiciones de
funcionamiento.

W gidicion posi maciniento: mi del costo - Después del reconocimiento inicial,
tas muebles y equipos son registradas al costo menos la depreciacion scumulada y el importe
ncumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

L1

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en gue s¢
producen,

«  Método de depreclacidn, vidas dtiles v valores residuales - El costo de las muebles v equipos
se deprecia de acuerdo con ¢! método de linea recti. La vida atil estimads, valor residual y
métado de depreciacion son revisados al final de cada aho. siendo el efecto de cualquier
cambio en ¢l estimado registrudo sobre una base prospectiva,

A continuacion se presentan las principales partidas de mucbles y equipos, las vidas (tiles en el
cilculo de fa depreciucion:

ltem Vida dtil (en afos)
Mucbles y enseres 10
Equipos de computacion 3
Maquinarias y Equipos 10

Otros activos 3-5

«  Retiro o venta de mugbles v cquipos - 1.a utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de un
activo de muebles y equipos es calculada como la diferencia entre ¢l precio de venta y ef valor
en libros del activo y reconocida en resultados.

«  Deterioro del valor de los activos tangibles - Al final de cada periodo, ln Compaiiin evalia los
valores en libros de sus activos tangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos
activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable
del activo o unidad generadorz de efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deteriorn, si hubiere,

Préstamos - Representin pasivos financieros que se reconocen inicilmente a su valor razonable,
neto de los costos de transaccion incurridos, Estos préstamos se registran subsecuentemente a su
costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de transsccion)
v ¢l vulor de redencidn se reconoce en ¢l estado de resultados durante ¢l perlodo del préstamo
usando ¢l método de interés efectivo,

Los préstamos se clasifican como pasivo corriente o menos que ln Compaiia tenga derecho
incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses después de Ja fecha del
estado de situacion financiern.

ar v r — Son pasivos (nancieros, no derivados
con pagos fijos o determinubles, que 1o cotizan en un mercado activo. Después del reconocimiento
inicial. a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el método de [n tasa de interés
efectiva,

Impaestos — I gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar
comente.

«  Impuexte corrignte ~ EI impuesto por pagar corriente s basa en fa utilidad gravable
(wibutaria) registrada durante ¢l afo. La utilidad gravable difiere de Ja utilidad contable, debido

10



@ las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serin gravables o
deducibles. E] pasivo de la Compaiia por concepto del impuesto cornente se caleula utilizando
las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo,

«  Dmpuestos diferides — Se reconoce sobre las diferencias temporaras determinadas entre ¢l
valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financicros y sus bases fiscales.
Un pasivo por impuesto diferido se reconoce genernlmente para todas las diferencias
temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce por todas las diferencias
temporarias deducibles, en la medida ¢n gue resulte probable que la Compatiia disponga de

utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar esas diferencias temporarias
deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que se cspers
sean de aplicacion en el periodo en el que el activo s¢ realice o el pasivo se cancele,

Los impuestos corrientes y diferidos se reconocen como ingreso o gasto, ¥ son incluidos en el
resultado, excepto en ls medida en que hayan surgido de una transaccion 0 SUCESO (ue s& PEconoce
fuera del resultade, va seq en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso
¢l impuesto también se reconoce fuera del resultado,

Provisiones — 1as provisiones se reconocen cuando la Compadlia tiene una obligacion presente {yo
sea legal o implicita) como resultindo de un suceso pasado, es probable que la Compadiia tenga que
desprenderse de recursos que comporten beneficies econtmicos para cancelar la obligacion, y
puede hacerse una estimacion ftable del importe de la obligacion

Beneficlos a empleados
. dedos: i patronal y bonificacidn ip ~ El costo de los

beneficios definidos (jubilacidn patronal y bonificacion por desahucio) es determinado
utilizando ¢l Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales
realizadas al final de cada periodo.

Los costos por servicio presente y pasado s¢ reconocen en ¢f resultado del afto en el que se
generan, asi como ¢l interés (inanciero gencrado por la obligacion de beneficio definido.

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas actuariales, se recanocen en
el estado de situacion Misanciera con cargo o sbono a otro resultdo integral, en el periodo en
que se producen. El reconocimiento de s ganancias y pérdidas actuariales en otro resuliado
integral se reflejan inmediatamente en las yanancies acumuladas y no son reclasificadas a la
utilidad o pérdida del periodo.

«  Participacidn a trabajadores - 1.a Compafiia reconoce un pasive y un gasto por la
participacion de los trabajadores en las utilidades de ln Compaiia. Este beneficio se caleula a
I tasa dlel 15% de las utilidades liquidas de acuerdo con disposiciones legales:

Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de |a contraprestacian cobrado o por
cobrar, tentendo en cuenta ¢l importe estimado de cualquier descuento, bonificacion o rebaja
comercial que In Compafiin pueda otorgar. El importe de los ingresos y los costos incurrides, o por
incurrir, en relacion con ls transaccion pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que ka
Compaiiia reciba los beneficios econdmicos asociados con la transaceion.

Costas y Gastas — Son registrados al costo historico, Los costos ¥ gastos se reconocen 1 medidi
que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado ¢l pago y se registran
en ¢l periodo mds cercano en el que se conocen,
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3.

Normas nuevas v revisudas emitidas pero atin no efectivas - Ls Compidia no hiaplicado las
siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), Normas Intermnacionales de
Contabilidad (NIC) ¢ Interpretaciones del Comité (CINIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas
pero alin no son efectivas

NIIE Titulo Efectiva a partir
NIIF9 Instrumentos financieros Enero |, 2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos

con clientes Enero [, 2018
NIIF 16 Asrendamientos Encro |, 2019
Modificacion NIF 7 Iniciativa de Revelacion Enero |, 20017

La Administracion anticipa que estas enmiendas que serdn adopladas en 1os estudos financieros de lu
Compafiia en los periodos futuros tendrin un impacto sobre los importes de los activos y pasivos y
las revelaciones de la Compania. Sin embargo, no e posible proporcionar uny estimacion razonable
de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y ¢stablezea nlgunos supuestos inherentes a b actividad
econdmica de la entidad, con el propasito de determinar la valuacion y presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financicros. En opinion de la Administracion, ales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la mformacion disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales,

A continuacion se presentan las estimaciones v juicios contables criticos que la administracion de Tn
Compafia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

= A la fecha de cierre de cada periodo, o ¢n aquella fechi que se considere
necesario, se analiza el valor de los activos pam determinar si existe algin indicio de que dichos
activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que existia algin indicio se realiza
und estimacion del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables que no
generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad
gencrudorn de efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un sctive en periodos anteriores son revertidas cuando se
produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando ef valor del
activo con abono a resultados con el limite del valor en libras que el nctivo hubiera tenido de no
haberse reconocido ls pérdida por deterioro.

Vida d@til de nuebles v equipos - La Compaiia revisa la vida il estimada de las propiedades al
final de cada periodo anual, Durante el perfodo financiero, ln admimistracion ha decerminado gue la
vida Gtil de sus propiedades es apropiada y gue no requiere ser modificada.

Provisiones para obligaciones por benefictos definidos — El valor presente de las provisiones par
oblignciones por beneficios a definidos depende de varios factores que son determinados en funcidn
de un calculo actuarial basados en vorios supuestos, Estos supuestos utilizados para determinar el
valor presente de estas obligaciones incluye una tasa de descuento. Cualguier cambio en los
supuestos impacta en valor en libros de las provisiones de estos beneficios.



6.

Para realizar el cilculo actuarial, ¢! actuario de In Compania utiliza In 1asa de descuento, b tasa de
mortalidad y de rotacion al final de cada afo reportado por la administrucion de Ia Compadia. La
tasa de descuento s la tasa de interés que debe ser wtilizada para determinar el valor presente de los
flujos futuros de cajo estimados que se espera van a ser requeridos para cumplir con la obligiacion
de estos benelicios, la cual se detenming utilizando como referencia los rendimientos del mercado,
al cierre del aflo, correspondiente a bonos empresariales de alta calidad en la monedn en la gue se

pagardn los beneficios,

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

... Diciembre 31...
2016 2015
(U.S. dolares)
Efectivo 1M 366 99,538
Bancos 988,149 759,532
Equivaientes de efectivo __83.832
Tota) L.176,347 $39.070

Al 31 de diciembre del 2016, bancos representa saldos en cuentas corrientes en bancos locales. los
cuales no generan intereses,

Al 31 de diciembre del 2016, equivalentes de efectivo representa poliza de acumulacion con
vencimiento en enero 30 del 2017 con una lasa interds efectiva del 3.3%

INVERSIONES TEMPORALES

Al 31 de diciembre del 2016, Inversiones temporales representa certificado de deposito a plazo con

un vencimiento en junio @ del 2017 con un inteeés anual del 6.76% y uni tasa electiva del 6.82%.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR
COBRAR

... Diciembre 31....
2016 2018
(LS. délares}

Clientes 158,350 203.009
Otros 27,345 98,680
Empleados 1,755 7.399
(-} Provision de Cuentas Incobrables 30443 (19.338)
Total 157,207 289750

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, clientes representin ficturas por concepto de valor mensual de
concesion, auspicios v alicuotas por mantenimiento, los cuales no generan infereses.

La antigiedad de 1as cuentas por cobrar a clientes es como sigue.
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.. Diciembre 31...

2016 2015
(U.S. dolares)
Corriente 67,116 135,653
31 2 60 dias 19,922 5,208
61 a9 dias 3,157 18.931
Mis de 91 dias 68335 43217
Total 158,550 203,009
Los movimientos de ln provision para cuentas dudosas fueron como sigue:
... Diciembre 31...
2016 2015
(U.S. dofares)
Saldos al comienzo del afio 19.338 13,640
Provisién 24,959 5,698
Bajas (13.854)
Saldos al final del aito 30,443 19,338
INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2016, representan suministros y materiales que se utilizan para el
mantenimiento de los centros comerciales.

MUEBLES Y EQUIPOS, NETO

Un resumen de muebles y equipos es como sigue:

... Diciembre 31,
2016 2018

(LS. ddlares)
Costo 1,247,781 1,084,898
Depreciacion acumulacda (784.406) (646.695)
Saldos netos al final del afo 463,378 438203
... Diciembre 31,..
2016 2015

(LS. dolares)

Costo



Saldo Inicial 1,084,808 889,685
Adquisiciones 162.883 200,879
Bujas (5.666)
Saldos Final L247.781 LO84.898
slacidn ulad,
Saldo Inicial (646.695) {313,589)
Gasto de depreciacion (137.711) (135,535
Bajas 2420
Saldo Final (184,406) {646,605)

Al 31 de diciembre del 2016, adquisiciones incluye principalmente US$138,304 correspondiente a

otros activos,

9. PRESTAMOS

Al 31 de diciembre del 2016, peéstamos corresponde i USS 430,953 adeudados a ln compaiia del
exterior Vadse Investmente Sociedad Andnima , o cuales no generan Intereses. Este préstamo
comprende US$340,000 con vencimiento corriente y LIS$90,953 con vencimicento a largo plazo,

10. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

... Diciembre 31...
2016 2015
(LS. dolares)

Depositos en Garantia 258519 243,088
Proveedores 63,492 162,675
Otras 796 758
Anticipo de Clientes 9,103 5,699
Provisiones por pagar $9,252 67.492
Total 9L162 429712

Al 31 de diciembre del 2016, represent cuentis por pagar a proveedores de bienes y servicios pars
la administracion de los centros comerciales las cuales no devengan intercses, con vengimientos

promedio de 30 dias.

11. OBLIGACIONES ACUMULADAS

... Diciembre 31...

2016

2013

(U.S. dolares)

Beneficios soclales 140,137

129,198
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Participacién a trabajadores 121,958 89,138
Total 262,113 218,336

Participacién ¢ Trabajadores - De conformidad con disposiciones legales, los trabajadores tienen
derecho a pasticipar en las utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades liguidas o
contables. Los movimientos de fa provision para participacion a trabajadores fueron como sigue:

... Diciembre 31...
2016 2018
(U.S. ddlares)
Saldos al comienzo del afio %9,139 82,683
Provision del ano 121,959 89,139
Pagos efectundos (89,139 (82.683)
Total 121,959 $9,139
12. IMPUESTOS
Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigoe:
... Diciembre 31,
2016 2015
(1.8, délares)
Activax por impuestos corrientes;
Crédito tributario impuesto a la renta 139970 88,760
Total 132,920 $8.760
Pasivos por impuestos corrientes:
Impuesto 4 la renta empleados 2,858 3,540
Retenciones de impuesto al valor agregado 93,994 84,175
Retenciones en Ja fuente 0311 9.979
Total 102,160 27694

Uni reconciliacion entre 1o utilidad segiin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta
corriente ¢s Como sigue;

... Diciembre 31...
2016 2015
(1.8, dolares)
Utilidad antes de impuesto a la renta y participacion laboral 813,060 594,259
15% de participacion laboral (121,959) (89,139}
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Utilidad antes de impuesto a la renta 691,101 505,120

Menos - Ingresos Exentos (2,724)

Mas — Gastos no deducibles 262,700 228441
Base Imponible 931,077 733,561
Tasa de impuesto i la renta 22% 25%
Gasto de Impuesto a la renta 209.237 183,390
Anticipo minimo de Impuesto a la venta 60.530 60,115
Impuesto a lu rente corriente cargada a resultados 209,237 183,390

De conformidad con disposiciones Iegales, la tarifa para el impuesto a la renti, se cakeula en un
22% sobre las utilidades supetas 1 distribucion del 12% sobre las utilidades sujetas a capitalizacion,

A partir del afto 2010, se debe considerar como impuesto i ka renta minimo ¢l valor del anticipo
calculado, ¢l cual resulta de la suma matematica del 0,4% del activo, 0,2% del patrimonio. 0,4% de
ingresos gravados y 0,2% de costo ¥ zastos deducibles,

Las declaraciones de impuestos correspondientes a los afios 2012 al 2016, no han sido revisadis por
las autoridades tributarias. La Administracion de la Compaiin considera que de existir revisiones
posteriores, fas posibles observaciones que surjan no serdn significativas,

E120 de mayo del 2016, se emitié la Ley Organica de Solidaridad y de Corresponsabilidad
ciudadana para la Reconstruccion y reactivacion de las zonas afectadas por el terremoto del 16 de
abril de 2016, a continuacion se detallan los aspectos mds importantes de la mencionadn Ley:

o Se establece la contribucion solidaria sobee bienes inmuebles y derechos representativos de
capital existentes en Ecuador de propicdad de sociedades no residentes en Ecuador
equivalente al 0.9% en general y 1.8% al sujeto pasivo esta en paraiso fiscal.

®  Se establece la contribucion solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del ejereicio fiscal
20135, uplicado a las sociedades que realicen actividades econdmicas, v que fueren sujetos
pasivos de impeesto a la renta,

o Exoneracion del pago del impuesto o la renta por cinco afios a las inversiones realizadas en
las provincias de Manabi y Esmeraldas.

e Exoncracion del Impuesto a la Salida de Dividas 1SD y aranceles aduaneros, a las
importaciones efectuidas o fivor de contribuyentes que hayan sufrido uns afectacion
econdmica directa en sus activos productivos como consecuencia del desastre natural y
que teagan su domicilio en las provincias de Manabi y Fsmeraldas,

* Exoneracion del pago del saldo del impuesto a la renta correspondiente al gjercicio fiscal
2015, a los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos o
actividad econdmicu, como consecuencin del desastre natural, cuyo domicilio sea en las
zonas nfectadas. Los sujetos pasivos que ya hubieren cancelado dicho saldo tendrin
derecho  Fa devolucion del mismo.

o Incremento de la tarifie del IVA al 14% por el perlodo de un afio,
17



* Devolucion o compensacion de 2 puntos porcentuales sdicionales del IVA pagado por las
transaceiones realizadas con dinero electronico.

El 12 de octubre del 2016. sc emitio a Ley Organica de Incentivos Tributarios para varios seciores
productivos ¢ interpretativa del Art. 547 del Codigo Orginico de Organizacion Territorial,
autonomia y descentralizacion que establecid entre otros lo siguiente:

*  Para efectos de I base imponible del ICE, se establece un cambio en la definicion del
precio ex aduana, el cual equivale a la suma de las 1asas arancelarias, fondos v tasas
extraordinarias recandadas por In autoridad aduancra al momento de desaduanizar los
productos importados mas el valor en aduana de los bienes,

*  Se establece que las Compantas tendrdn una deduccion adicional del 100% por los gastos

de seguros médicos privados y/o medicing prepagada contratados a favor de sus
trabajadores, siempre que la cobertura sea parn ln 1otalidad de los trabgjadores,

13, OBLIGACION POR BENEFICIOS DEFINIDOS

Un resumen de obligaciones por beneficios definidos es como sigue:

... Diciembre 31...
2016 2015

(LS, ddlares)
Jubilucion patronal 137,772 102,353
Bonificacidn por desahucio 75117 39.276
Total 22,889 161,622

Jubilacidn Patronal — De acuerdo con disposiciones del Cadigo del Trabajo, los trabajadores que
por veinte afios o mits hubleren prestado sus servicios en forma continuada o mterrumpida, tendrin
derecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de In jubilacion que les corresponde en su
condicion de aliliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. Al 31 de diciembre del 2016, §a
Compafliz tiene registrada una provision por dicho concepto sustentada en un estudio actuarial
preparado por un profesional independiente.

Bonifleacion por desaliucio — D¢ acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, en los casos
de terminacion de la relacion laboral por desahucio solicitado por ¢l empleador o por el trabajudor,
ln Compaiiia entregard el 25% de la 0ftima remuneracion mensual por cada uno de los afios de
servicio,

Los movimientos de la provision para jubilacion patronal y de la bonificacion por desahucio
durante el ano 2016 fueron como sigue:

... Diciembre 31...
2016 2015
(U.S. dokares)
Saldos al inicio del afo 161,629 125,345
Provision 55,874 41,537



Pagos l!lé!"! !2:2::‘[

Total 212,889 161,629

Las presunciones principales usadas pari propositos de los calculos actuarinles son las siguientes:
2016 2018

(U.S. délares)

% Y
Tisais) de conmutacion actuarial 3.74 4.00
Tasafs) de descuento original 5.44 8.68
Tusals) esperada del incremento salarial 1.64 433

14. PRECIO DE TRANSFERENCIA

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la
renta que hayan efectundo operaciones con partes relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal
por un importe acumulado superior a LISS1S millones, estan obligados a presentar el estudio de
Precios de Transferencia que determine si tales operaciones han side efectuadas a valores de plena
competencia, Elimporte acumulado de las operaciones de Ia Compafiia con partes relacionadas
durante ¢l afio 2016, no supera ef importe acumulado mencionado.

15. PATRIMONIO

Capitul Socigl - A 31 de diciembre del 2016, estd representado por 200,000 acciones de valor
nominal unitario de USS1,00.

Reservas - Las reservas patrimoniales incluyen lo siguiente:

... Diciembre 31...
2016 2015
(ULS. dokares)
Reserva Legal 83,648 83,648
Reserva Facultativa 105.437

Total 2

§3.648
Reserva Legal — La Ley de Compafifns requiere que por lo menos el [0% de la utilidad anual ses -
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance ¢l 50% del capilal social. Esta
reserva puede ser total ¢ parcialmente capitalizada en su totalidad. El saldo de estu cuenta no s
disponible para el pago de dividendos en efectivo.

Rexerva Facultativa - Mediante acta de junta general de accionista de abril del 2015, la companin
constituyo esta reservi por un importe de USS 195,437, E1 29 de abril del 2016 la Junta general de
accionista resolvié declarar la distribucion del saldo de esta reserva de US$195,437 como
dividendos a los accionistas en proporcionar a su capital accionario.

16. INGRESOS



Un resumen de los ingresos de la Compafia es como sigue.

. Diciembre 31,

2016 2018

{ULS. dolares)

Allcuotas 3062514 5,135,798
Alquiler de espacios 1,604,567 1,268,775
Valor mensual de concesion (islas y bodegas) 924382 900,593
Auspicios 688,228 1,076,461
Honorarios por administracion 261,600 288,300
Valor Inicial de concesion 7.523 7.502
Otros imgresos 425602 444,616
Total £.974416 9,122,043

17. GASTOS OPERACIONALES

Un resumen de los gastos operacionales reportados en los estados financieros es como sigue:

. Diciembre 31,
2016 2013
(U.S. délares)
Gastos Generales ¥ administrativos 1,501,378 1,392,186
Gastos Operacionates 4,604,876 4.871.043
Gastos de Venta 2,035,506 2.285 457
Total £.161.760 8,548,686
Un detalle de gastos por su paturaleza es como sigue:
... Diciembre 31...
2016 2015
(LLS. dolares)
GASTOS GENERALES Y ADMINISTRATIVOS:
Remuneraciones y beneficios sociales 1,079,034 1,028,086
Depreciaciones 119,374 118,800
Honorarios 81,789 81,309
Energia, aguas, gas y telecomunicaciones 3L 27,946
IVA que sc carga al gasto 33,788 25,530
Guardianiu, limpieza y mantenimiento 31,876 7,040
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Contribuciones 22,007

Suministros v materiles 21,591 22,041
Otros Gastos B0 128 81434
Total L30LAZE  L3%IR6
JAS I 2

Guardianin, limpicza v mantenimiento 3.102.292 3281532
Energia, agua, gas y telecomunicaciones 1,088,195 1,184,625
Remuneraciones y beneficios sociales 379.852 376.510
Honorarios 4.939 2278
Otros Gistos __ 29508 _ 26098
Total 4,604,876 4871043
GASTOS DE VENTA:

Promocion y publicidad 470,459 473,967
Honorarios 406,488 429,308
Remuneraciones y beneficios sociales 300,811 294,192
Premios 204,547 361,001
Suministros y materiales 216,947 187.685
Comisiones 139,821 169215
Entretenimiento 87.372 206.008
Guardiania, limpieza v mantenimiento 58,829 75413
Depreciaciones 35835 39,242
Energia, agua, gas v telecomunicaciones 14,162 17,428
Otros Gastos 10,038 31.908
Toal EXIAN 2285457

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Gestion de riesgos financieros — En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compaiia estd expuesta a distintos resgos de naturaleza Ginunciers que pueden
afectar de monern mas o menos significativa el valor econdmico de sus flujos v activos y, en
consecuencia, sus resultados, La Compadia dispone de unin organizacion y de sistemas de
informacidn, que permiten identificar dichos riesgos. determinar su magnitud, proponer a ln
Administracion medidus de mitigacion, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

Riesgo en lus tasay de interds - |a Compaidlia se encuentrs expuesta a riesgos en la tasa de inferés
debido a que la Compadia toma dinero en préstamo u tasas de interds tanto fijes como variables. 1l
riesgo es mangjado por la Compaitia manteniendo una combinacion apropiada entre los préstamos a
tasa fija v a 1asa variable,

- El riesgo de crédito se refiere nl riesgo de que una de las pactes incumplis con
sus obligaciones contractuales resultando en una peérdida financiers para la Compafila, Lo
Compaffa ha adoptado una politica de dnicamente involucrurse con partes sofventes y oblener
suficientes colaterales, cuando sea apropisdo, como forma de mitigar el nesgo de la pérdida
financiera ocasionada por los incumplimicntos. La Compaia dnicamente realiza transacciones con
companias que cuentan con ki misma o mejor calificacion de resgo.



Riesgo de lignidez - La Administracion de la Compadiia es la que tiene la responsabilidad final por
la gestion de liquidez, Lo Administracion ha establecido un marco de trabajo apropiado para ls
gestion de liquidez de manera que la gerencia pueds manejur los requerimientos de financinmiento o
corto, mediano y largo plazo asi como la gestion de Hguidez de fn Compailia.

Riesgo de capital - 1a Compadiia gestiona su copital para asegurar que estard en capacidad de
continuar como empresa en marcha, mientras que maximiza ¢l rendimiento a sus accionistas a
través de la optimizacion de los saldos de dewda y patrimonio.

La Administrucion revisa Ia estructura de capital de Ia Compaiifa sobre uni base mensual. Como
parte de esta revision, la administracion considern ¢l costo del capital y los riesgos asociados con
cada clase de capital.

19. CONTRATOS
« Contrato de administracion del centro comercial “Mall del Sur™

El 15 de diciembre del 2013, Seruvi S.A. renovd el contrato con Imporpoint S.A., para Ia
udministracidn del centro comercial “Mall del Sur™ hasta el | de febrero del 2019. Durante I
vigencia del contrato, Seruvi S.A. recibe el titulo de retribucion todos los valores dinerarios y en
especie que reciba directamente de todos los contratos de concesion comercial que celebre asi
como de todos los suspicios, tas principales actividades que debe cumplir son las siguientes:

»  Contritar por su cuenta y riesgo las campuiias publicitarias, auspicios publicitarios y
servicho que se requiensn para el buen funcionsmiento y conservacion del centro comercial.

o Recaudar todos los valores gue mensualmente deben pagar cada uno de Jos concesionanios
por concepto de servicios gencrales v admimistracion que segin los contratos deban
cancelar. Seruvi S.A. podri apropiarse de dichos valores.

¢ Entregar en concesion comercial las dreas comunes o de circulacion del centro comercial
que considere factibles de explotar, teniendo libertad de celebrar los contratos. Seruvi S.A,
podra apropiarse de dichos valores ¢ Imporpoint S.A., respetirn y conocerd fa legitimidad
de dichos contritos.

o Deberd acatar de forma irrestricta ¢ inmediata, todas las instrucciones que Imporpoint SA.
imparta respecto de fa administracion del centro comercial.

Adicionalmente, deberit por su cuenta, riesgo v costo, adquirir los equipos ¥ materiales que
utilice v sean necesarios para llievar a cabo In administracion del centro comercinl, asi como
asumir ¢! pago de todos los servicios que se requicran para mantener en optimas condiciones de
conservacion el centro comercial.

Se procederd a cancelar mensunl un honorario mensual a Seruvi S.A. ¢l valor de USS8,000 mis
¢l impuesto a valor agregado,

« Contrato de operacidn del eentro comercinl “Village Plaza™
E1 15 de diciembre del 2013, Seruvi S.A. suscribid un contrato con Village Plaza S.A. VIPLASA,

para la operacion del Centro Comercial hasta el | de febrero del 2019, Durante la vigencia del
contrato Seruvl S A, deberd cumplir principalmente las siguientes actividades:



* Recawdar todos los valores dinerarios que mensuaimente deban pagar cada uno de los
concesionarios del Centro Comercial.

= Entregar en concesidn comercial las dreas comunes o de cirgulacion del centro comercial
que considere factibles de explotar y utilizar los valores que pague los concesionarios par
sufragar los diversos gastos que s¢ causen en la operacion den centro comercial.

¢ Comercializar los locales que por cunlquier causa se desocupen para la cual tendrd derecho
n recibir una comision a acordarse con Village Plaza S.A. VIPLASA.

Seruvi S.A. recibira por llevar a cabo la operacion y administracion del centro comercial un
honoririo mensual de US$5,000 mas IVA.

« Contrato de operacion del centro comercial “City Mall™

El 25 de octubre del 2013, Seruvi S.A., suscribié un contrato con ¢l Fideicomiso City Mall para fa
operacion del Centro comercial “City Mall™ con vigencia hasta el 1 de febrero del 2019, Durante
la vigencia def contrato Seruvi S.A. deberd cumplir principalmente con las siguientes actividades:

*  Llevar 2 cabo todas y cada unn de las campadas publicitarias que se reguicran para
promocionar al piiblico en general ¢l Centro Comercianl.

*  Contratur suspicios publicitarios de empresas de reconocido prestigio en el medio que
deseen promocionar sus productos dentro del Centro Comercial,

*  Recandar todos los valores dinerarios que mensualmente deban pagar cada uno de los
concesionarios del Centro Comercial.

«  Entregar en concesion las dreas comunes o de circulacion del Centro Comercial que
considere factibles de explotar y utilizar valores que paguen Jos concesionarios para
sufragar los diversos gastos que se causen en la operacion del Centro Comercial,

Seruvi S.A. recibiria por llevar a cabo la operscion y administracion del Centro Comercial un
honorario mensual de USSR, 000 mas VA,

20. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre ¢l 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emisidn de los estados financieros (marzo 23 del
2017) no se produjeron eventos que en opinion de ls Administracion pudieran tener un electo
importante sobre los estados financieros adjuntos.

21. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Los estados linancieros por el nfio terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido aprobados por

la Gerencia de la Compafifa y serdn presentados a la Junta de Accionistas, En opinidn de la
Gerencin Jos estados financieros seriin aprobados por fn Junta de Accionistas sin modificaciones.




