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Deloitte.

  

Allos Señores Accionistas de
ImporpolntS. A.

Opinión.
Hemos auditado los estados Inancieros adjuntas de Imporsolnt SA que incluyon el estado de
Situación financiera al 31 de diciembre dol 2018y los correspondientes estados de restado
integral, de cambios en el patrimonio y de Fujos de efectivo por el año terminado en esa
Techo, es, como las notes a los estadosfinancieros que incluyen un rosumen de las políticas
contables signifcelivas
En nuestra opinión, los estacos financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos las
aspectos materiales, la pos.cón financicra de Imporpoint S.A al 31 de diciembre cel 2018, el
resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por elaño terminado en esa lerha, de"
conformidad con arras Internacionalos de Informacion Financiera NIIF emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contantidas 1AS8.
Fundamentos de la opinión
Nuestra audroria fue efectuada de acuerdo con Normas Intemacionales de Auditora _NIA,
Nuestras responsablicades de acuerdo con estos normas se describen mas adelante cn este
Informe en la sección “Responseblitaces del guditor on relación con la auditaria de los
estados financieros”. Somos Independientes de Imporpolnt S A. de acuerdo con ul Código de:
Etca para Profesionales de la Contahilad del Consezo de Normas Internacionalos de Eta
para Contadores (JESBA por sus siglas eninglés) y las disposiciones deindependencia de la
Superirtendencta de Compañias, Valores y Seguros del Ecuador, y hemos cumplido las demés
responsablisades de ética de conformidad con estu Codigo Consideremos quo la evidencia
de auditoría que hemos obtenido es Suficiente y apropiada para proporcianar una base para
nuestra opinisn,
Información pre

 

Intada en adición a los estadosfinancieros
La Administración es responsable por la preparación de información acicional, la cual
comprende el Informe anual de los Adm nistraderes a la Junta de Accionistas. Se espera que
sto información sea puesta y nuestra cisposición con posterioridas a ln fochade esta

  

 



Nuestra opinión sobre los estacos financieros de la Compañía, no incluye la referida
información y no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma
En conexión con la auditoría delos estados financieros,nuestra responsabilidad as leer dicha
información acicional cuando esté disponible y,al hacerlo, considerar si esta información
contiene inconsistencias materiales on relación con los cstados Nnancieros o con nuestro.
úconoeimionto obtenido durante la auditoria o $, de otra forma parecería estar materlaliento
incorrecta
Una vez que leamos el Informe arual de los Administradores a la Junte de Accionistas, sl
concluimos que existe un error material en esta Información, tenemosla obligación de
reportar este asunto a los Accionistas de la Compañía
otro
 

 

Los estados Financicros aojuntos de Imporgolnt S.A correspondientes al año terminado al 31
de diciombre del 2017 fueron auditados por otros auditores quienes expresaron una opinión
sin salvadades sobre los roterisos estados financieros en marzo 27 del 2018
Responsabilidad de la Administración de la Compañía y las Accionistas por los
estados financieros
La Administración es responsable de la preparación y presentación razonabie de los estados.
financieros de conformidad con Normas Interracionales de Información Financiora NIF
emitidas por el Consejo de Normas Intarnacionies de Contabilidad (TASE), y del contral
¡nierno determinado por la Adrvistración como necesario para perm'tir la preparación delos
estados financieros bres de errores materiales, debido a fraude o error
Ena praporación de los estavos financieros, la Administración es responsable de evaluar la
capacidad de la Compas para continuar comonegocio en marcha, revelando, según
corresponda,los asuntosrelacionados con negocio en marcha y el uso de la base contable de
Negocio en marcha, a menos quo la Administración Lerga la Intención deliquidar la Compañía
D casar sus operaciones, o hlen, no tenga otra altornativo realista que hacerlo,
Los Accionistas, son responsables de ia supervisión del proceso de reporte financiero de la
Compete
Responsabilidad del auditor en relación con la auditoria de los estados financieros
Los objetivos de nuestra auditoría son obtener seguricad razonable quelos estados
Inenceros en su conjunto están ibres de errores mateales,dabido a fraude o error y em
un informe de auditoria que incluya nuestra opinión Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garartuza que una aucitoría realizada de conformidad con Normas
internacionales de Auditoria (IA), detectará siempre un error materia: cuando este exista
Errores pueden surglr detidoa fraude o crrar y sonconsiderados materiales 6,Inaividualmunte o ensu conjunto, puedon razonsolemente proverse que influyanen las
decisiones económicas que los usuarios torran basánscse on los estados firanciuros Como,
parte de una auditoría efectuada ce contormidad con las Normas Internacionales de Aucitoría
(UA), aplicemes ruestro juico profesional y mantenemos una actitud de escenticsiro
profesional durante toda la audtoríe  Taritián

 

 

 

 

 

Identílicamos y evaluamos los riesgos de error material un los estados financieros, debido
a fraudeo error, diseñamos y ejecutamos procecimientos de sudlloria para responder a
stos rlosgasy obtenemos evidencia de cuditaria suficiente y adecuada para preporclonar

E



una bose para muestra opinion. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude
es más elevado que en ol caso de una Incorreccion malerial dobido a error, ya que al
fraude puede Implicar colusión, falaficación, omisiones delíseradas, mentfostaniones.
irtencionedamente erróneas o vuleracion del controlinterno.

 

Ostenommos conocimiento del contra! Interno relevante para la auditoria con el fin de.
diseñar procedimientos de auciteria que sean apropiados enlas circunstancias, pero no
con elproposito de expresar una opinión soare le efecividas del control interno de la
Compa.

 

Evalunmos si las políticas tontablos aplicadas son apropiadas y sllas estimaciones.
contables y la correspondiente Información revelada porla Admiristración es razonable:
Concluimos sobre lo adecuado de la utiización, por parte de la Administración, sela base
contable se negocio en marcha y, basadosen la evidencia de aucitona obtenita, conduir
5existe o no Una Incertidumbre materia! relacionada con eventos a condiciones que
pueden generar dudas significativossobre la capecidad de la Compañía para continuar
como negocio en marcha. S! conciumos que existe una Incertidumbre material, se
requiere que llamemos ja atención en nuestro Informe e aud Loria a las respectivos
revelaciones en los estados financieros o,slas referidas reve'eciones nz non adecuadas,
expresarun opinion modificada Nuestras conciusiones se basan en la evidencia de
audrorls cbten da hasta la fecha de nuestro informe de augitoría, sin embargo, eventos o
condicionesfuturos puedon ocasionar que la Compañía deje de ser una emprasa en
funcionamiento.

 

 

Evaluamos la presentación general, la estructura

y

el contenido ce los estados “nencieros,
incluyando Jas tuvelaciones, y 5. los estados financieros fepresentonlas transaccionos y
eventos subyacentes de un mado que logren una presentacion razonzale

 

 

Comunicomos a los responsables de la Administración de la Compaía respectoa, entre otros
suntos, el alcance y el momento de realiración de la auditoría planificada y los hallazgos
significativos, es, como cualquier coficiencia sige/Ncativa de control Interno que identificamos.
“en el transcurso de la auditoria

Dile AEgurcho.
Guayaquil, Febrero 28, 2019
SC-RNAE 019

 



IMPORPOINT

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES
Efectivo y bancos
Cuentos por cobrar
Dos
Total activos comentes:
ACTIVOSNO CORRIEN
Propiedades y equipos
Prop edades de inversón
aros
Tolal actos no corrientes.

 

ToraL

Ver notas a los estados financieros

Notas.
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imgTos E ffs
Gerente General

y
(en U.S, dólares)

135,607
31159
ns
DzLO

196,925
17,259,174

11,381
17,462,830

17,574.33]

108,712
213.767

1.910
224304

221,487
17,318,115

890
15492

576



PATRIMONIO Notas

PASIVOS CORRIENTES
Cuentas por pagar 20
Impuestos 1
irresos diferidos 2
Depósitosen garantia
Total pasivos corrientes
PASIVOS NO CORRIENTES
Ingresos s:fendos 12
úObligaciores por beneficios definidos
tal pasivos no corrientes.

Toral pasos.
PATRIMONIO, 1
Capital social
Koserva legal
Reserva facultauva:
Resultados acumuiados
Toral patrimam

toral

 

 —Aabatit Lo
“Contacra General

mr
(en U.S.dólares)

171,952
372.940

1,153,601
34.079

2250

2,583,183
47.408

ZE30,50s

2363,107

2009,ero
1201,833
681,178

018,943

7311,264

12.874,93:

114,268
719.157

1,256,071
37.932

2502

855613
ate
Ess027
10.583.055

2,009,810

 

2.592.822

16,375,876



 

IMPORPOINTS.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRALPOREL AÑO TERMINADOEL. 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

INGRESOS.
Valor mensual de cencenion
Valor por derecho de concesón
Valor porcentua de concesión
Ve or inicial de concesión
Total
GASTOS
Generalesy acministraivos
ventas
Francieros
tros Ingresos, netos
Uvlitad antes de impuesto a a rerta

 

lens Impuesto a la rr:
UTILIDAD DEL AÑO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL AÑO.

Ver notas a los estadosfinancieros

Í )

ig 106 Eds
Gerente General

Motas 21/12/18 31/12/17en Us.dólares)

545,773 5,119,036
798,068 759,062137.683 300,019.
357.094 383,991

20é8518  EZ0L672
15

(1,397,847) 11,515,386)(235,375) (170,402)
(2.523) (2.550)
(1597) 20.283

D4ia77 5039523
11 (1392224)

—

(111596)

ADIB9e3  21323,660

 

Contadofa General



IMPORPOINTS.

ESTADODE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

 

Aproptecón
Pago de aividendos
Dividendos sobre reserva
Vuiicad
Diciembre 31, 2017
Aprepiación
Pago de e vicendos
Utilidad

 

Ver notas n los estados financicros.

 rg 1006 ER
Gerente General

V

Loa
Mo AN

Capital
socia

Reserva
legal

Reserva Resutedos
facultativa ecuinalados Tal

(en US doleres)
2,009,810 1,201,833 4,157,518 7,359,162

751,518
eo

057,518)
(3,400,000; ,3,400,000)

(200,000)
2,923,660 1923660
3,923,560. 7,692,821

 

200)
 

2,005,810 1,20:

 

557,518
123660 (123,660)

(3,500,000) (3,802,000)
201B43 4.018943

GALIZO 4018543 2,911,708
 

2.009.810 1,201,833

NN
- Baila—

Certodbre General



IMPORPOINT

ESTADO DEFLUJOS DEEFECTIVO
POREL AÑO TERMINADOEl 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

 

31/12/18 31/12/17
(en U.S. dálares)

EFSCT-vO DE ACTIVIDADES DE OPERACIÓN

 

 

Recibido se clientes 5,061,262 6,666,914
Pagos a proveecores y empleados (017,087 (1,981,752)Impuesto ela recta (L142,762)

—

111997105
Etoctivo neto de actvidaces de operación ASOLALI 1485352
ACTIVIDADES EN INVERSIÓN
Adquisición de propiedades y equipo 12515)
ACTIVIDADES EN FINANCIAMIENTO
Dividendos pagados (3,890,990)

—

(2,600,000)

ECTIVO Y BANCOS
Incremento (dlsininación) neto en etectivo y bancos 87,895 (124,648)
Salsos al comienzo del año 109,732 225,360
SALDOS AL FIN DEL AÑO 196,607 108.212
TRANSACC:ÓN QUE NO GENERÓ MOVIMIENTO

DE EFECTIVO:
Compensación de saldos con compañias relacionadas 32023

Ver notas a los estados financieros 
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I MPORPOI NT S. A. 
 
 
NOTAS A LOS ESTADOS FI NANCI EROS  
POR EL AÑO TERMI NADO EL 3 1  DE DI CI EMBRE DEL 2 0 1 8  
 
 
1 . OPERACI ONES 
 

I mporpoint  S.A. ( " la Compañía")  fue const ituida en la ciudad de Guayaquil en sept iembre 
del 2002 y su act ividad principal es la concesión de los locales del Cent ro Comercial "Mall 
del Sur" , el cual fue aperturado en octubre del 2004.  

 
Las operaciones de mantenim iento y publicidad son realizadas por Seruvi S. A., de 
acuerdo con cont rato celebrado con ésta últ im a, nota 17. 
 
Al 31 de diciembre del 2018, la Compañía mantiene suscritos cont ratos de concesión por 
un total de 26,979 met ros cuadrados, en plazos que van de 2 a 10 años, exceptuando las 
concesiones con Corporación Favorita C.A. y Bebelandia S.A., con quienes se mant iene 
cont ratos vigentes de 50 años, ver nota 17. 
 
La información contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la 
Adm inist ración de la Compañía. 

 
 

2 . ADOPCI ÓN DE NORMAS NUEVAS Y REVI SADAS 
 

2 .1  Aplicación de Norm as I nternacionales de I nform ación Financiera nuevas y 
revisadas que son m andatoriam ente efect ivas en el año actual  
 
Durante el año en curso, La Compañía ha analizado la aplicación de las siguientes 
nuevas NI I F o modificaciones a las NI I F em it idas por el Consejo de Normas 
I nternacionales de Contabilidad ( I ASB) , y que son mandatoriamente efect ivas a 
part ir  del 1 de enero del 2018 o posteriormente. 
 
I m pactos de la  aplicación inicia l de NI I F 9  I nst rum entos financieros 
 
En el año en curso, la compañía analizó los impactos por aplicación de NI I F 9 
I nst rumentos Financieros ( revisada en julio de 2014)  y las enm iendas consecuentes 
en relación con ot ras NI I F que son efect ivas durante un período anual que com ience 
en o después del 1 de enero de 2018. Resultado del análisis se obtuvo que la 
práct ica anterior no difiere de la práct ica actual. 
 
Los principales cambios de la NI I F incluyen lo siguiente:  
 
 Requerim ientos de deterioro para act ivos financieros y, 

 
 Modificaciones lim itadas a los requisitos de clasificación y medición al int roducir 

una categoría de medición a “valor razonable con cambios en ot ro resultado 
integral” , para ciertos inst rum entos deudores sim ples. 
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Los requisitos claves de la NI I F 9:  
 
 Todos los act ivos financieros que se clasifican dent ro del alcance de la NI I F 9, 

se reconocerán posteriorm ente a su costo amort izado o valor razonable.  
Específicamente, los inst rumentos de deuda que se m ant ienen dent ro de un 
modelo de negocio cuyo objet ivo sea el de recaudar los flujos de efect ivo 
cont ractuales, y que tengan flujos de efect ivo cont ractuales que son únicam ente 
pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente por lo general se m iden 
al costo amort izado al final de los períodos contables posteriores.  Los 
inst rum entos de deuda m antenidos en un modelo de negocio cuyo objet ivo se 
cum pla tanto al recaudar los flujos de efect ivo cont ractuales com o por la venta 
de act ivos financieros, y que tengan térm inos cont ractuales del act ivo financiero 
que dan lugar en fechas específicas a flujos de efect ivo que solo const ituyen 
pagos de capital e intereses sobre el importe del pr incipal pendiente, son 
medidos a valor razonable con cambios en ot ro resultado integral.  Todas las 
ot ras inversiones de deuda y de pat r imonio se m iden a sus valores razonables 
al final de los períodos contables posteriores.  Adem ás, bajo la NI I F 9, las 
ent idades pueden hacer una elección irrevocable para presentar en ot ro 
resultado integral, los cambios posteriores en el valor razonable de una 
inversión en acciones o part icipaciones de pat r imonio (no mantenida para 
negociar ni que incluya una consideración cont ingente reconocida por el 
comprador en una combinación de negocios de acuerdo con NI I F 3) , y solo con 
el ingreso por dividendos generalmente reconocido en el resultado del período. 
 

 Respecto al deter ioro de act ivos financieros, la NI I F 9 establece un modelo de 
deterioro por pérdida credit icia esperada, cont rario al modelo de deterioro por 
pérdida credit icia incurr ida, de conform idad con la NI C 39.  El modelo de 
deterioro por pérdida credit icia esperada requiere que una ent idad contabilice 
las pérdidas credit icias esperadas y cambios en esas pérdidas credit icias 
esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el r iesgo 
credit icio desde el reconocim iento inicial.   En ot ras palabras, ya no es necesario 
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas credit icias. 

 
Con base en un análisis de los act ivos y pasivos financieros de la Com pañía al 31 
de diciembre de 2018, considerando los hechos y circunstancias que existan a esa 
fecha, la Adm inist ración de la Com pañía ha evaluado el impacto de la NI I F 9 en los 
estados financieros de la Compañía de la siguiente manera:  
 
Clasificación y m edición 
 
Los inst rumentos financieros de la Compañía incluyen principalmente efect ivo y 
bancos, cuentas por cobrar y pagar comerciales, tal com o se describe en nota 13 a 
los estados financieros.  Los act ivos y pasivos financieros de la Compañía se m iden 
al costo am ort izado ut ilizando el m étodo de la tasa de interés efect iva de acuerdo 
con NI I F 9. 

 
Deterioro 
 
Todos los act ivos financieros de la Compañía estarán sujetos a la evaluación de 
deterioro de acuerdo con la NI I F 9. La Com pañía espera aplicar el enfoque 
simplificado para reconocer las pérdidas de crédito esperadas por todo el plazo del 
act ivo para sus cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar por 
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arrendam ientos financieros y por cont ratos de const rucción, según sea requerido o 
perm it ido por la NI I F 9. 
 
En el contexto general de la aplicación de esta m odificación, la Adm inist ración 
prevé que el modelo de pérdida de crédito esperada de la NI I F 9 dará lugar a un 
reconocim iento más temprano de las pérdidas de crédito para los act ivos 
financieros respect ivos y que, eventualmente, se incrementará el valor de la 
pérdida reconocida para estos act ivos cuando se ident ifiquen situaciones que 
indiquen la necesidad de su aplicación. 
 
La Adm inist ración de la Compañía ha realizado un análisis de los efectos de la 
aplicación de la NI I F 9 sobre los im portes reconocidos en los estados financieros 
adjuntos y sus revelaciones y considera que debido al giro de negocio, las cuentas 
por cobrar com erciales t ienen una rápida rotación, lo cual se ve reflejado en el 
saldo de las cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2018 y representan valores 
con ant igüedad menor a 30 días, por lo tanto, en caso de exist ir  deter ioro sobre 
este saldo de cuentas, su impacto no sería material sobre los estados financieros. 
 
I m pacto de la  aplicación de la  N I I F 1 5  I ngresos procedentes de contratos 
con clientes 
 
La Com pañía ha evaluado el impacto de la aplicación de la NI I F 15 de ingresos 
procedentes de cont ratos con los clientes (modificada en abril de 2016)  que es de 
aplicación obligator ia durante el período anual que com ience en o después del 1 de 
enero de 2018. NI I F 15 int roduce un enfoque de 5 pasos para el reconocim iento de 
ingresos. Una orientación más prescript iva se ha añadido en la NI I F 15 para hacer 
frente a situaciones específicas. Los detalles de los nuevos requerim ientos, así 
com o su im pacto en los estados financieros de la Compañía se describen a 
cont inuación. 
 
La NI I F 15 establece un solo modelo extenso y detallado que deben ut ilizar las 
ent idades en el regist ro y reconocim iento de ingresos procedentes de cont ratos 
con clientes.  La NI I F 15 reemplazó los lineam ientos de reconocim iento de 
ingresos, incluyendo la NI C 18 I ngresos, la NI C 11 Cont ratos de Const rucción y las 
interpretaciones respect ivas en la fecha en que ent re en vigencia.  
 
El pr incipio fundamental de la NI I F 15 es que una ent idad debería reconocer el 
ingreso en la medida que represente la t ransferencia de cont rol de bienes o 
servicios establecidos cont ractualmente a los clientes, en un importe que refleje la 
cont raprestación que la ent idad espera recibir  a cambio de esos bienes o servicios.  
Específicamente, la norma añade un modelo de 5 pasos para contabilizar el 
ingreso:  

 
Paso 1:  I dent ificar el cont rato con los clientes. 
Paso 2:  I dent ificar las obligaciones de desempeño en el cont rato. 
Paso 3:  Determ inar el precio de la t ransacción. 
Paso 4:  Dist r ibuir el precio de t ransacción a las obligaciones de ejecución del 

cont rato. 
Paso 5:  Reconocer el ingreso cuando (o en la medida que)  la ent idad sat isfaga la 

obligación de ejecución. 
 
Según la NI I F 15, una ent idad contabiliza un ingreso cuando (o en la m edida que)  
se sat isfaga una obligación de ejecución, es decir, cuando el “ cont rol”  de los bienes 
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y servicios relacionados con una obligación de desempeño part icular es t ransferido 
al cliente.  Se han añadido muchos más lineam ientos detallados en la NI I F 15 para 
poder analizar situaciones específicas.  Adem ás, la NI I F 15 requiere am plias 
revelaciones.  
 
Tal como se explica en la nota 1 a los estados financieros, la Com pañía reconoce 
ingresos principalmente por la concesión de los locales del Cent ro Comercial "Mall 
del Sur" . Con base en el análisis realizado por la Adm inist ración de la Compañía, se 
obtuvo que la práct ica anterior no difiere de la práct ica actual, por lo tanto, el 
t ratam iento actual cont inuará siendo apropiado bajo NI I F 15. 

 
2 .2  Norm as nuevas y revisadas em it idas, pero aún no efect ivas -  A la fecha de 

aprobación de los estados financieros, la Compañía no ha aplicado las siguientes 
Normas I nternacionales de I nformación Financiera (NI I F)  nuevas y revisadas que 
han sido em it idas, pero aún no son efect ivas:   

 
 
 
NI I F 

 
 
Título 

Efect iva a part ir  de 
períodos que inicien en 
o después de 

   
NI I F 16 Arrendam ientos Enero 1, 2019 
CI NI I F 23 La I ncert idum bre frente a los  

  t ratam ientos del impuesto a  
  las ganancias 

Enero 1, 2019 

Mejoras anuales a las NI I F 
  Ciclo 2015 -  2017 

Enm iendas a la NI C 12 y NIC 23. Enero 1, 2019 

 
Se perm ite la aplicación ant icipada de estas norm as nuevas y revisadas. 
 
N I I F 1 6 : Arrendam ientos 
 
La NI I F 16 int roduce un modelo integral para la ident ificación de cont ratos de 
arrendam iento y t ratam iento contable para arrendador y arrendatario, la NI I F 16 
reemplaza la actual guía de arrendam ientos incluida en la NI C 17 e interpretaciones 
relacionadas. 
 
NI I F 16 diferencia ent re arrendam ientos y cont ratos de servicio sobre la base de si 
un act ivo ident ificado es cont rolado por el cliente.  La diferenciación ent re 
arrendam iento operat ivo y arrendam iento financiero ha sido elim inada para la 
contabilidad del arrendatario y es reemplazada por un modelo en el cual el derecho 
de uso del act ivo y su correspondiente pasivo t iene que ser reconocido por el 
arrendatario para todos los arrendam ientos, excepto los arrendam ientos de corto 
plazo y aquellos con un valor bajo de act ivo. 
 
El derecho de uso del act ivo es inicialm ente medido al costo y subsecuentem ente 
medido al costo (sujeto a ciertas excepciones)  m enos depreciación acum ulada y 
pérdidas por deterioro, ajustado por cualquier remedición del pasivo del 
arrendatario.  El pasivo del arrendatario es inicialm ente medido al valor presente de 
los pagos del arrendam iento que no son pagados a esa fecha.  Posteriormente el 
pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos, así como el impacto de 
las modificaciones al arrendam iento, ent re ot ros.  En adición, la clasificación de los 
flujos de caja de los pagos por arrendamientos operat ivos de acuerdo con NIC 17 
son presentados como flujos de caja de act ividades de operación, m ient ras que de 
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acuerdo con el modelo de NI I F 16 los pagos por arrendam iento serán divididos en 
principal e interés los cuales serán presentados com o flujos de caja de act ividades 
de financiam iento y de operación, respect ivam ente.   
 
En cont raste a la contabilidad del arrendatario, la NI I F 16 sustancialm ente 
mant iene los requerim ientos de NI C 17 para la contabilidad del arrendador y 
cont inúa con el requerim iento de clasif icar el arrendam iento com o operat ivo o 
financiero.  Extensas revelaciones son requeridas con NI I F 16.  
 
Al 31 de diciem bre de 2018, la Com pañía no m ant iene com prom isos de 
arrendam iento en los que sea arrendatario, por lo cual, con base al análisis de 
la Adm inist ración, se prevé que la aplicación de esta norm a no tenga im pacto 
sobre los estados financieros. 
 
CI NI I F 2 3  La incert idum bre frente a los t ratam ientos del I m puesto a las    
Ganancias 
 
Esta I nterpretación aclara cóm o aplicar los requerim ientos de reconocim iento y 
medición de la NI C 12 cuando existe incert idumbre frente a los t ratam ientos del 
impuesto a las ganancias.  Establece que una ent idad determ inará si considerar 
cada t ratam iento imposit ivo incierto por separado o en conjunto con ot ro u ot ros 
t ratam ientos imposit ivos inciertos sobre la base del enfoque que mejor prediga la 
resolución de la incert idumbre.  Adicionalmente, establece que una ent idad 
considerará si es probable que la autoridad fiscal acepte un t ratam iento imposit ivo 
incierto y reflejará el resultado de dicha evaluación en la determ inación de la 
ganancia fiscal (pérdida fiscal) , las bases fiscales, pérdidas fiscales no ut ilizadas, 
créditos fiscales no ut ilizados y tasas fiscales. 
 
Esta interpretación aplica para períodos que inicien en o después del 1 de enero de 
2019. 
 
La Adm inist ración de la com pañía ant icipa que la aplicación de esta interpretación 
no tendría un im pacto en los estados financieros, sin em bargo, no es posible 
determ inar los efectos hasta que un análisis detallado haya sido completado. 
 
Mejoras anuales a  las NI I F Ciclo 2 0 1 5  -  2 0 1 7  
 

Las m ejoras anuales incluyen enm iendas a la NI C 12 y NIC 23, que aún no son 
obligator iamente efect ivas para la Compañía y que se detallan a cont inuación:    

 
 NI C 12 I mpuesto a las Ganancias -  clar ifica que una ent idad regist ra de la 

m isma forma todas las consecuencias imposit ivas que resulten de pagos de 
dividendos. 
 

 NI C 23 Costos de Financiam iento -  clarifica que una ent idad debe considerar 
como parte de los préstamos generales, cualquier préstam o originalm ente 
efectuado para desarrollar un act ivo, cuando el act ivo está listo para el uso 
pretendido o su venta. 

 
La Adm inist ración de la Compañía est ima que la aplicación de estas m odificaciones 
en el futuro no tendrá impacto significat ivo en los estados financieros de la 
Com pañía. 
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3 . POLÍ TI CAS CONTABLES SI GNI FI CATI VAS 
 
3 .1  Declaración de cum plim iento -  Los estados financieros han sido preparados de 

conform idad con las Normas I nternacionales de I nform ación Financiera -  NI I F. 
 

3 .2  Bases de preparación  -  Los estados financieros han sido preparados sobre las 
bases del costo histór ico, tal como se explica en las polít icas contables incluidas 
más abajo. El costo histór ico está basado generalmente en el valor razonable de la 
cont raprestación ent regada a cambio de bienes y servicios. 

 
Adicionalmente, a efectos de información financiera, las mediciones efectuadas a 
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de 
importancia de los insumos para la medición del valor razonable en su totalidad, los 
cuales se describen a cont inuación:  
 

Nivel 1:  Son precios cot izados (sin ajustar)  en mercados act ivos para act ivos o 
pasivos idént icos que la ent idad puede acceder a la fecha de medición. 
 

Nivel 2:  Variables dist intas a los precios cot izados incluidos en el Nivel 1 que sean 
observables para el act ivo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. 
 

Nivel 3:  Variables que no se basen en datos observables de mercado para el act ivo 
o pasivo, esto es, insumos o variables no observables. 
 

Los importes de las notas a los estados financieros están expresados en U.S. 
doláres excpeto cuando se especifique lo cont rario. 
 

A cont inuación, se describen las pr incipales polít icas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros. 

 
3 .3  Efect ivo y bancos -  I ncluye aquellos act ivos financieros líquidos, depósitos o 

inversiones financieras líquidas, que se pueden t ransformar rápidamente en efect ivo 
en un plazo infer ior a t res m eses. 
 

3 .4  Propiedades y equipos 
 

3 .4 .1  Medición en el m om ento del reconocim iento -  Las part idas de 
propiedades y equipos se m iden inicialmente por su costo.  El costo de la 
propiedad y los equipos comprende su precio de adquisición más todos los 
costos directamente relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones 
de funcionam iento.  
 

3 .4 .2  Medición posterior a l reconocim iento: m odelo del costo -  Después del 
reconocim iento inicial,  la propiedad y los equipos son regist radas al costo 
m enos la depreciación acum ulada y el importe acumulado de las pérdidas de 
deterioro de valor. 

 
Los gastos de reparaciones y mantenim ientos se im putan a resultados en el 
período en que se producen. 

 
3 .4 .3  Método de depreciación y vidas út iles -  El costo de la propiedad y los 

equipos se deprecia de acuerdo con el método de línea recta.  La vida út il 
est imada, valor residual y método de depreciación son revisados al final de 
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cada año, siendo el efecto de cualquier cambio en el est imado regist rado 
sobre una base prospect iva. 

 
A cont inuación, se presentan las principales part idas de la propiedad y los 
equipos y las vidas út iles usadas en el cálculo de la depreciación:  

 
Í tem  Vida út il (en años)
  
Maquinarias y equipos 10 
Equipos de comunicación 10 
Equipos de oficina y ot ros 10 
Muebles y enseres 10 
Equipos de com putación  3 

 
3 .4 .4  Ret iro o venta de la  propiedad y los equipos -  La ut ilidad o pérdida que 

surja del ret iro o venta de una part ida de propiedades y equipos es calculada 
como la diferencia ent re el precio de venta y el valor en libros del act ivo y 
reconocida en resultados. 

 
3 .5  Propiedades de inversión  

 
3 .5 .1  Medición en el m om ento del reconocim iento -  Son aquellas mantenidas 

para producir rentas, plusvalías o ambas y se m iden inicialmente al costo, 
incluyendo los costos de la t ransacción. Las propiedades de la Compañía 
mantenidas bajo cont ratos de arrendam iento operat ivo para ganar renta o 
plusvalía se contabilizan como propiedades de inversión.  

 
3 .5 .2  Método posterior a l reconocim iento: m odelo del costo -  Luego del 

reconocim iento inicial,  las propiedades de inversión son regist radas al costo 
m enos la depreciación acum ulada y el importe acumulado de las pérdidas de 
deterioro de valor. 

 
3 .5 .3  Método de depreciación y vidas út iles -  El costo de la propiedad de 

inversión se deprecia de acuerdo con el método de línea recta.  La vida út il 
est imada, valor residual y método de depreciación son revisados al final de 
cada año, siendo el efecto de cualquier cambio en el est imado regist rado 
sobre una base prospect iva. 

 
A cont inuación, se presentan las principales part idas de la propiedad de 
inversión y las vidas út iles usadas en el cálculo de la depreciación:  
 

Í tem  Vida út il (en años)
  
Edificios 50 
Mejoras de de edificio 10 y 43  

 
3 .5 .4  Ret iro o venta de la  propiedad y los equipos -  Una propiedad de 

inversión se da de baja al momento de su disposición o cuando la propiedad 
de inversión es ret irada permanentemente de uso y no se espera recibir  
beneficios económ icos futuros de esa baja.  Cualquier ganancia o pérdida 
que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia ent re los 
ingresos por venta netos y el importe en libros del act ivo)  se incluye en los 
resultados del período en el cual se dio de baja la propiedad. 
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3 .6  Deterioro del valor de los act ivos tangibles -  Al final de cada período, la 
Compañía evalúa los valores en libros de sus act ivos a fin de determ inar si existe un 
indicat ivo de que estos act ivos han sufr ido alguna pérdida por deterioro.  En tal 
caso, se calcula el importe recuperable del act ivo o unidad generadora de efect ivo a 
fin de determ inar el alcance de la pérdida por deterioro (de haber alguna) . En tal 
caso las pérdidas por deterioro se reconocen inm ediatam ente en resultados.  

 
Cuando una pérdida por deterioro es revert ida, el valor en libros del act ivo aumenta 
al valor est imado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en 
libros incrementado no excede el valor en libros que se habría calculado si no se 
hubiera reconocido la pérdida por deterioro para dicho act ivo en años anteriores.  El 
reverso de una pérdida por deterioro es reconocido autom át icam ente en resultados.  
 

3 .7  I m puesto corr iente -  Se basa en la ut ilidad gravable ( t r ibutaria)  regist rada 
durante el año.  La ut ilidad gravable difiere de la ut ilidad contable, debido a las 
part idas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y part idas que no serán 
gravables o deducibles.  El pasivo de la Compañía por concepto del impuesto 
corr iente se calcula ut ilizando las tasas fiscales aprobadas para cada período. 

 
3 .8  Provisiones -  Se reconocen cuando la Compañía t iene una obligación presente (ya 

sea legal o implícita)  como resultado de un suceso pasado, es probable que la 
Com pañía tenga que desprenderse de recursos, para cancelar la obligación, y puede 
hacerse una est imación fiable del importe de la obligación. 
 

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor est imación del desembolso 
necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo en 
cuenta los r iesgos y las incert idumbres correspondientes.   

 
3 .9  Reconocim iento de ingresos -  Se calculan al valor razonable de la 

cont raprestación cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe est imado de 
cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial que la Compañía pueda 
otorgar. 

 
3 .9 .1  Valores I nicia les de Concesión ( VI C)  y Valores de Derecho de 

Concesión ( VDC)  -  Representan el valor pactado por concesión de local 
comercial, se reconocen inicialmente en el pasivo dent ro del rubro de 
I ngresos difer idos y, posteriormente, se reconocen en resultado de manera 
decreciente durante el plazo de cont rato de concesión conform e se haya 
financiado el VI C o VDC. 

 
3 .9 .2  Valor Mensual de Concesión -  Representa el valor facturado 

m ensualmente a los concesionarios por concepto de Valor Mensual de 
Concesión (VMC) , los cuales son determ inados con base en los met ros 
cuadrados concesionados y el precio acordado en los cont ratos suscritos con 
los clientes y son reconocidos como ingresos en el estado de resultado 
integral a part ir  del inicio de las operaciones en el Cent ro Comercial hasta la 
vigencia de los cont ratos de concesión suscritos con los clientes. 

 
3 .9 .3  Valor Porcentual de Concesión -  Representa el valor facturado 

anualmente al concesionado por concepto de Valor Porcentual de Concesión 
(VPC) , según cálculo establecido en el cont rato de concesión. Este valor es 
reconocido como ingreso en el estado de resultado integral a part ir  del inicio 
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de las operaciones en el Cent ro Comercial hasta la vigencia de los cont ratos 
de concesión suscritos. 

 
3 .1 0  Gastos -  Se regist ran al costo histór ico.  Los gastos se reconocen a m edida que son 

incurr idos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se 
regist ran en el período más cercano en el que se conocen. 
 

3 .1 1  Com pensación de saldos y t ransacciones -  Com o norma general en los estados 
financieros no se com pensan los act ivos y pasivos, tam poco los ingresos y gastos, 
salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o perm it ida por 
alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la t ransacción. 

 
Los ingresos y gastos con origen en t ransacciones que, cont ractualm ente o por una 
norma legal, contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía t iene la 
intención de liquidar por su im porte neto o de realizar el act ivo y proceder al pago 
del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados. 

 
3 .1 2  I nst rum entos financieros -  Los inst rum entos financieros se definen como 

cualquier cont rato que origina sim ultáneam ente, un act ivo financiero en una 
em presa y un pasivo financiero en ot ra empresa. Los principales act ivos y pasivos 
financieros presentados en el estado de situación financiera son:  efect ivo y bancos, 
cuentas por cobrar y pagar. Las polít icas contables para su reconocim iento y 
m edición se describen en las correspondientes notas a los estados financieros. 
 

El reconocim iento inicial de un act ivo o pasivo financiero que no se lleve a valor 
razonable con cam bios en ganancias y pérdidas, será a su valor razonable más los 
costos de t ransacción que sean directamente at r ibuibles al inst rum ento financiero. 
 
La clasificación de un inst rum ento financiero com o pasivo financiero se hace de 
conform idad con la esencia del acuerdo contractual que los origina. Los intereses, 
pérdidas y ganancias relacionados con un inst rumento financiero clasificado com o 
pasivo financiero se reconocen como gasto o ingreso en el periodo que se originan. 
 
La Com pañía da de baja un act ivo financiero únicam ente cuando expiran los 
derechos cont ractuales sobre los flujos de efect ivo del act ivo financiero, y t ransfiere 
de manera sustancial los r iesgos y beneficios inherentes a la propiedad del act ivo 
financiero. 
 
La Com pañía da de baja un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o 
cumplen las obligaciones de la Compañía.  
 

3 .1 2 .1  Cuentas por cobrar -  Son act ivos financieros no derivados con pagos fijos 
o determ inables, que no cot izan en un m ercado act ivo. 
 

Después del reconocim iento inicial,  a valor razonable, se m iden al costo 
amort izado ut ilizando el método de la tasa de interés efect iva, menos 
cualquier deterioro.   
 

Las cuentas por cobrar se clasifican en act ivos corr ientes, excepto los 
vencim ientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situación 
financiera, que se clasifican como act ivos no corr ientes. 
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3 .1 2 .2  Cuentas por pagar -  Son pasivos financieros, no derivados con pagos 
fijos o determ inables, que no cot izan en un mercado act ivo. 
 

Después del reconocim iento inicial,  a valor razonable, se m iden al costo 
amort izado ut ilizando el método de la tasa de interés efect iva. 
 

 
4 . ESTI MACI ONES Y JUI CI OS CONTABLES CRÍ TI COS 
 

La preparación de los presentes estados financieros en conform idad con NI I F requiere 
que la Adm inist ración de la Compañía realice ciertas est im aciones y establezca algunos 
supuestos inherentes a la act ividad económica de la ent idad, con el propósito de 
determ inar la valuación y presentación en algunas part idas que forman parte de los 
estados financieros. En opinión de la Adm inist ración, tales est im aciones y supuestos 
estuvieron basados en la mejor ut ilización de la información disponible al momento, los 
cuales podrían llegar a difer ir  de sus efectos finales. 
 

Las est im aciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de 
los cambios surgidos de estas revisiones se reconocen en el período de la revisión y 
períodos futuros si el efecto del cam bio afecta al período actual como a períodos 
subsecuentes. 
 
 

5 . EFECTI VO Y BANCOS 
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    

 Efect ivo  53,695 31,927 
 Bancos  142,912   76,785 
    

 Total  196,607 108,712 
 
Al 31 de diciembre del 2018, bancos representan saldos en cuentas corr ientes en 
inst ituciones financieras locales, los cuales no generan intereses. 
 
 

6 . CUENTAS POR COBRAR  
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    
 Com erciales   
 Clientes 21,906 73,103 
 Provisión para cuentas dudosas   (115)         0 
    
 Subtotal 21,791 73,103 
    
 Com pañías relacionadas, nota 16 8,115 40,148 
 Ant icipo a proveedores 1,253 218 
 Ot ros          0      293 
    
 Total  31,159 113,762 
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La ant igüedad de los saldos clientes es com o sigue:  
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    
 Corr iente:  15,326 46,927 
    
 Vencido (en días)    
 31 – 60 3,366 3,399 
 61 – 90  3,214 3,399 
 91 a 360 días         0 19,378 
    
 Total 21,906 73,103 
 
 
7 . OTROS  

 
Al 31 de diciembre del 2018, corresponde a costos por la im portación de tachos de 
basura por un valor de US$174,894, nuevos proyectos por US$2,531 e inventarios por 
US$1,910. 
 
 

8 . PROPI EDADES Y EQUI POS 
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
 
 Costo  2,465,673 2,452,155 
 Depreciación acum ulada  (2,268,748)  (2,230,668)  
    
 Total      196,925    221,487 
 
 Clasificación:    
 Maquinarias y Equipos 98,314 117,282 
 Equipos de oficina y ot ros 20,212 14,182 
 Muebles y enseres 78,399 89,367 
 Equipos de com putación               0         656 
    
 Total     196,925  221,487 
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Los movim ientos de la propiedad y los equipos fueron como sigue:  

 Depreciación acum ulada       
        
 Enero 1, 2017 (1,636,549)  (284)  (229,312)  (330,256)  (5,801)  (2,202,202)  
 Bajas   11,925   11,925 

 Gasto por depreciación    (18,968)       -    (5,546)  (14,663)  (1,214)     (40,391)  
        
 Diciembre 31, 2017  (1,655,517)  (284)   (222,933)  (344,919)   (7,015)  (2,230,668)  
 Gasto por depreciación      (18,968)       -      (3,739)   (14,717)     (656)  __(38,080)  
        
 Diciembre 31, 2018 (1,674,485)   (284)  (226,672)  (359,636)  (7,671)  (2,268,748)  
        
 

 

 
 

 

Maquinarias y 
equipos 

Equipos de 
com unicación 

Equipos de oficina
y ot ros Muebles y enseres

Equipos de 
com putación Total 

 
 

 

 Costo       
        

 Enero 1, 2017 1,772,799 284 250,615 434,286 7,671 2,465,655 
 Bajas               -       -   (13,500)             -          -      (13,500)  
        
 Diciembre 31, 2017  1,772,799  284  237,115 434,286  7,671 2,452,155 
 Adquisiciones               -       -       9,769     3,749         -       13,518 
        
 Diciembre 31, 2018  1,772,799  284 246,884 438,035 7,671 2,465,673 
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9 . PROPI EDADES DE I NVERSI ÓN 
 
  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 

 
 Costo  22,982,573 22,982,573 
 Depreciación acum ulada  (5,723,449)   (5,064,458)  
    
 Total 17,259,124  17,918,115 
 
 Clasificación:    
 Terreno 3,380,000 3,380,000 
 Edificio 13,653,566 14,199,779 
 Mejoras de edificio     225,558 _338,336 
    
 Total 17,259,124 17,918,115 

 
Durante el año 2018, los movim ientos en las propiedades de inversión corresponden al 
regist ro de depreciación, el cual fue como sigue:  
  

 

Edificio 
Mejoras de 

edificio Total 
    
Enero 1, 2017 (4,292,688)  (112,778)  (4,405,466)  
Gatos por depreciación   (546,212)  (112,780)     (658,992)  
    
Diciembre 31, 2017 (4,838,900)  (225,558)  (5,064,458)  
Gatos por depreciación   (546,212)  (112,779)    (658,991)  
    
Diciembre 31, 2018 (5,385,112)  (338,337)  (5,723,449)  
 
Valor razonable de propiedades de inversión  -  Las propiedades de inversión son 
m edidas bajo el m odelo de costo, en cumplim iento de la norma vigente se realiza un 
análisis del valor razonable para lo cual la Compañía ut iliza datos de mercados 
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NI IF, los valores razonables se 
clasif ican en niveles dist intos dent ro de una jerarquía del valor razonable que se basa en 
las variables usadas en las técnicas de valor ización, como sigue:  

 

• Nivel 1:  precios cot izados (no ajustados)  en mercados act ivos para act ivos o pasivos 
idént icos. 

• Nivel 2:  datos diferentes de los precios cot izados incluidos en el Nivel 1, que sean 
observables para el act ivo o pasivo, ya sea directamente (precios)  o indirectamente 
(derivados de los precios) . 

• Nivel 3:  datos para el act ivo o pasivo que no se basan en datos de mercado 
observables. 

 
Al 31 de diciembre del 2018 el valor razonable de las propiedades de inversión asciende a 
US$43,000,000, aproximadamente, valor determ inado bajo los lineam ientos del nivel 2. 
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1 0 . CUENTAS POR PAGAR  
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    
 Proveedores 155,684 96,315 
 Fondo de garant ía 10,786 11,502 
 Beneficios sociales 2,771 2,627 
 Ot ras cuentas por pagar    2,711    3,824 
    
 Total 171,952 114,268 

 
Representan saldos pendientes de pago por compras de bienes y servicios los cuales 
t ienen vencim ientos prom edio de 60 días y no generan intereses. 
 
 

1 1 . I MPUESTOS  
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    
 Pasivos por im puestos corr ientes:    
 I m puesto a la renta por pagar 921,225 671,753 
 I mpuesto al valor agregado – I VA y retenciones 46,989 43,753 
 Retenciones en la fuente de impuesto a la renta     4,726     4,251 
    
 Total 972,940 719,757 

 
Conciliación t r ibutar ia- contable de im puesto a la  renta corr iente -  Una 
reconciliación ent re la ut ilidad según estados financieros y el gasto por impuesto a la 
renta corr iente, es como sigue:  

 
  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    

 
Ut ilidad según estados financieros antes de  

  im puesto a la renta 5,411,177 5,039,623 
 Gastos no deducibles      29,485      32,935 
 Ut ilidad gravable 5,440,662 5,072,558 
    
 I mpuesto a la renta causado 25%  ( 1 )  1,092,927 1,115,963 
 I mpuesto a la renta causado 28%  ( 1 )      299,307              0 
 Total 1,392,234 1,115,963 
    
 Ant icipo calculado ( 2 )  118,836 123,736 
    
 I m puesto a la renta por pagar reconocido en resultados 1,392,234 1,115,963 
 

( 1 )  De conform idad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determ ina con la 
tar ifa del 25%  sobre las ut ilidades sujetas a dist r ibución, no obstante, la tar ifa 
imposit iva se incrementa al 28%  sobre la proporción de la base imponible que 
corresponda a la part icipación directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiar ios 
o sim ilares, que sean residentes en paraísos fiscales o regímenes de menor 
imposición.  Si dicha part icipación excede del 50% , la tar ifa aplicable para la 
compañía será del 28% .  Se puede reducir la tar ifa en 10 puntos porcentuales sobre 
las ut ilidades sujetas a capitalización. 
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( 2 )  A part ir  del año 2010, se debe considerar como impuesto a la renta m ínimo el valor 
del ant icipo calculado, el cual resulta de la suma matemát ica del 0.4%  del act ivo, 
0.2%  del pat r imonio, 0.4%  de ingresos gravados y 0.2%  de costos y gastos 
deducibles. 

 
Para el año 2018, la Com pañía determ inó com o ant icipo de im puesto a la renta 
US$118,836 (US$123,736 en el 2017) ;  sin embargo, el im puesto a la renta causado y 
cargado en los resultados del año es de US$1,392,234. 

 
Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades t r ibutarias. 
 

Movim iento de la  provisión para im puesto a la  renta   
 

 Año term inado 
 31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 

 

Saldos al com ienzo del año 671,753 755,500 
Provisión  1,392,234 1,115,963 
Pagos:    

Retenciones en la fuente (471,009). (444,210) . 
I m puesto a la renta (671,753) . (755,500) . 

   

Saldos al fin del año 921,225 671,753. 
 

Aspectos t r ibutarios  
 

El 29 de diciembre del 2017, se em it ió la Ley Orgánica para la react ivación de la 
economía, fortalecim iento de la dolar ización y modernización de la gest ión financiera, a 
cont inuación, se detallan los aspectos más importantes de la mencionada Ley:  

 
Reglam ento a la  Ley Orgánica para la  react ivación de la  econom ía, 
forta lecim iento de la  dolar ización y m odernización de la  gest ión financiera 

 
Los aspectos m ás im portantes de dicho reglam ento se incluyen a cont inuación:  
 
Será deducible la totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de 
pensiones jubilares pat ronales que obligator iamente se deberán afectar a las provisiones 
ya const ituidas en años anteriores;  en el caso de provisiones realizadas en años 
anteriores que hayan sido consideradas deducibles o no, y que no fueren ut ilizadas, 
deberán reversarse cont ra ingresos gravados o no sujetos de impuesto a la renta en la 
m isma proporción que hubieren sido deducibles o no. 
 
Adicionalmente, se establece el reconocim iento de un impuesto difer ido relacionado con 
las provisiones efectuadas para cubrir  los pagos por desahucio y pensiones jubilares 
pat ronales que sean const ituidas a part ir  del 1 de enero del 2018, el cual podrá ser 
ut ilizado en el momento en que el cont r ibuyente se desprenda efect ivamente de recursos 
para cancelar la obligación hasta por el monto efect ivamente pagado. 
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Ley Orgánica para el Fom ento Product ivo, Atracción de I nversiones, Generación 
de Em pleo y Estabilidad y Equilibr io Fiscal 

 
El 21 de agosto del 2018, se em it ió la Ley Orgánica para el Fomento Product ivo, 
At racción de I nversiones, Generación de Empleo y Estabilidad y Equilibr io Fiscal, a 
cont inuación, se detallan los aspectos más importantes de la mencionada Ley:  

 
 Se establecieron incent ivos específicos para la at racción de inversiones privadas tales 

com o:  
 

-  Exoneración del impuesto a la renta para las nuevas inversiones product ivas en 
sectores prior izados que se inicien a part ir  de agosto del 2018 por 12 años, 
contados desde el pr im er año en el que se generen ingresos at r ibuibles directa y 
únicam ente a la nueva inversión, y que se encuent ren fuera de las jur isdicciones 
urbanas de Quito y Guayaquil o dent ro de las m ism as por 8 años.  Esta 
exoneración aplicará solo en sociedades que generen em pleo neto.  Para los 
sectores prior izados indust r ial, agroindust r ial y agroasociat ivo, dent ro de los 
cantones de frontera, gozarán de esta exoneración por 15 años. 

 
-  Exoneración del I mpuesto a la Salida de Divisas -  I SD en los pagos realizados al 

exter ior por im portación de bienes y dividendos relacionadas con nuevas 
inversiones product ivas que suscriban cont ratos de inversión. 

 
-  Exoneración del I SD en los pagos realizados al exter ior por dividendos para las 

sociedades que reinviertan en nuevos act ivos product ivos en el país desde al 
menos el 50%  de las ut ilidades. 

 
-  Exoneración del impuesto a la renta y ant icipo para inversiones que se inicien a 

part ir  de la vigencia de esta ley en los sectores económ icos determ inados como 
indust r ias básicas por 15 años, contado desde el pr im er año en el que se generen 
ingresos at r ibuibles directa y únicamente a la nueva inversión y se ampliarán por 
5 años más, en el caso de que dichas inversiones se realicen en cantones 
fronterizos del país.  Esta exoneración aplicará solo en sociedades que generen 
empleo neto. 

 
 Reformas a varios cuerpos legales 

 
I m puesto a la renta 

 

I ngresos 

 
-  Se considera ingreso exento, los dividendos y ut ilidades dist r ibuidos a favor de 

sociedades o de personas naturales dom iciliados en paraísos fiscales o 
jur isdicciones de menor imposición;  siempre y cuando, las sociedades que 
dist r ibuyen no tengan com o beneficiar io efect ivo de los dividendos a una persona 
natural residente en el Ecuador. 

 
-  Se elim inó el últ imo inciso del art ículo 9 Exenciones que establecía lo siguiente:  

“En la determ inación y liquidación del im puesto a la renta no se reconocerán m ás 

exoneraciones que las previstas en este art ículo, aunque ot ras leyes, generales o 

especiales, establezcan exclusiones o dispensas a favor de cualquier 

cont r ibuyente, con excepción de lo previsto en la Ley de Beneficios Tributar ios 
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para nuevas I nversiones Product ivas, Generación de Em pleo y de Prestación de 

Servicios” . 
 

Tarifa 

 

-  La tar ifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementará al 28%  cuando 
la sociedad dent ro de la cadena de propiedad de los respect ivos derechos 
representat ivos de capital,  exista un t itular residente, establecido o amparado en 
un paraíso fiscal, jur isdicción de menor imposición o régim en fiscal preferente y el 
beneficiar io efect ivo sea residente fiscal del Ecuador.  

 
Ut ilidad en la enajenación de acciones 

 

-  Se establece un impuesto a la renta único a las ut ilidades que perciban las 
sociedades dom iciliadas o no en Ecuador y las personas naturales, ecuatorianas o 
ext ranjeras, residentes o no en el país, provenientes de la enajenación directa o 
indirecta de derechos representat ivos de capital;  de sociedades dom iciliadas o 
establecim ientos permanentes en Ecuador.   

 
Adicionalmente, se establece que en rest ructuraciones societar ias no se 
entenderá producida enajenación directa ni indirecta alguna. 
 

Ant icipo de I m puesto a la Renta 

 

-  Se elim ina el ant icipo de impuesto a la renta para sociedades com o im puesto 
m ínimo y se establece su devolución, en el caso en que éste supere o no exista 
impuesto a la renta causado. 

 
I mpuesto al Valor Agregado 

 

-  El uso del crédito t r ibutario por el I VA pagado en adquisiciones locales e 
importaciones de bienes y servicios, podrá ser ut ilizado hasta dent ro de 5 años 
contados desde la fecha de pago 

 

-  Se podrá solicitar al SRI  la devolución o compensación del crédito t r ibutario por 
retenciones de I VA hasta dent ro de 5 años. 

 

I m puesto a la Salida de Divisas 

 

-  Las compensaciones realizadas con o sin la intermediación de inst ituciones del 
sistema financiero ya no representan un hecho generador para el pago del I SD  

 
-  Se incluye como exención de I SD, los pagos al exterior realizados a inst ituciones 

financieras por ot ros costos relacionados con el otorgam iento de sus créditos 
 

-  Están exentos del I SD, los pagos de capital e intereses sobre créditos otorgados 
por intermediar ios financieros que operen en mercados internacionales y que 
cum plan con ciertas condiciones com o lím ite de la tasa referencial, plazo m ínim o 
360 días, dest inado a m icrocrédito o inversiones product ivas. 
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Precios de Transferencia 

 
De conform idad con disposiciones legales vigentes, los cont r ibuyentes sujetos al 
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas dom iciliada 
y/ o dom iciliadas en el exter ior, dent ro de un m ismo período fiscal por un importe 
acumulado superior a US$15 m illones, están obligados a presentar el estudio de Precios 
de Transferencia que determ ine si tales operaciones han sido efectuadas a valores de 
plena competencia.   

 
El importe acumulado de las operaciones de la Compañía con partes relacionadas durante 
el año 2018, no supera el m encionado precedentemente, razón por la cual la Compañía 
no t iene obligatoriedad de presentación del refer ido estudio ante el organismo de cont rol 
t r ibutario. 

 
 

1 2 . I NGRESOS DI FERI DOS 
 
Al 31 de diciembre del 2018, representa el Valor I nicial de Concesión (VI C)  y Valor de 
Derecho de Concesión (VDC)  de 126 concesionarios, a plazos que van de 2 a 50 años, de 
acuerdo con los térm inos de los cont ratos suscritos. Tam bién incluyen el Valor m ensual 
de concesión (VMC)  de Banco de Guayaquil a un plazo de 5 años y Banco Solidario a un 
plazo de 5 años. 
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    

 
Valor I nicial de Concesión (VIC) , Valor de Derecho de 

Concesión (VDC)  y Valor Mensual de Concesión (VMC)   
 Corr iente 1,153,601 1,256,071 
 No corr iente 7,583,189 8,515,613 
    
 Total 8,736,790 9,771,684 
 

Los saldos de ingresos difer idos no corr ientes al 31 de diciembre serán devengados en los 
siguientes plazos:  
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    
 Años   
 2019  1,118,689 
 2020 615,294 545,806 
 2021 522,188 462,040 
 2022 en adelante 6,445,707 6,389,078 
    
 Total 7,583,189 8,515,613 
 

Durante el año, la Compañía ha dado de baja ingresos difer idos por desist im ientos de 
concesionarios por US$26,648 y ha regist rado ingresos difer idos por la inclusión de 9 
concesionarios por un total de US$130,087. 
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1 3 . I NSTRUMENTOS FI NANCI EROS 
 

1 3 .1  Categoría de inst rum entos financieros –  A cont inuación, se presentan los 
valores libros de cada categoría de inst rumentos financieros al cierre de cada 
ejercicio:  
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    
 Act ivos financieros m edidos al costo   
 Efect ivo y bancos, nota 5 196,607 108,712 
    
 Act ivos financieros m edidos al costo am ort izado   
 Cuentas por cobrar, nota 6  31,159  113,762 
    
 Pasivos financieros m edidos al costo amort izado   
 Cuentas por pagar, nota 10 171,952 114,268 

 
El valor en libros de cuentas por cobrar corr ientes, efect ivo y bancos y pasivos 
financieros se aproxim a al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de 
estos inst rumentos. 
 

1 3 .2  Gest ión de r iesgos financieros - En el curso norm al de sus negocios y act ividades 
de financiam iento, la Compañía está expuesta a dist intos r iesgos de naturaleza 
financiera que pueden afectar de manera más o menos significat iva al valor 
económ ico de sus flujos y act ivos y, en consecuencia, sus resultados. 
 

La Com pañía dispone de una organización y de sistem as de inform ación, que 
perm iten ident ificar los referidos r iesgos, determ inar su magnitud, proponer a la 
Adm inist ración medidas de m it igación, ejecutar estas medidas y cont rolar su 
efect ividad. 
 
A cont inuación, se presenta una definición de los r iesgos que enfrenta la Com pañía, 
una caracterización y una descripción de las medidas de m it igación actualmente en 
uso por parte de la Com pañía, si es el caso. 

 
1 3 .2 .1  Riesgo de crédito -  El r iesgo de crédito surge del efect ivo y equivalente 

de efect ivo y depósitos en bancos e inst ituciones financieras, así como de 
la exposición al crédito de los clientes, el m ism o que incluye las cuentas 
por cobrar. Respecto a bancos e inst ituciones financieras, la Com pañía 
acepta a inst ituciones cuyas calificaciones de r iesgo independientes 
determ inan niveles de solvencia que garant icen estabilidad y respaldo a las 
inversiones de la Compañía. 
 

La Com pañía m ant iene su efect ivo y equivalentes de efect ivo en 
inst ituciones financieras con las siguientes calificaciones:  

  

 31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
 
 Calificación (1)  
 Ent idad financiera   
 Produbanco S. A. AAA-  AAA-  
 Banco de Aust ro AA-  AA-  

 
(1)  Datos obtenidos de Superintendencia de Bancos. 



 

-  27 -  

El r iesgo de crédito se presenta cuando existe una alta probabilidad de que 
los clientes no cumplan con sus obligaciones cont ractuales. 
 
La Compañía se encuent ra expuesta a un r iesgo bajo en relación a su 
cartera de clientes ya que se mant iene un cont rol recurrente sobre la 
m isma y el histor ial de pagos de los clientes no muest ra mayor deterioro. 
 
Durante el ejercicio 2018, los ingresos de la Com pañía ascienden a 
US$7,048,519 y el saldo de las cuentas por cobrar com erciales netas a 
corto plazo a la m isma fecha ascienden a US$21,791 considerando una 
est imación de incobrabilidad de US$115. 
 

1 3 .2 .2  Riesgo de m ercado -  El r iesgo de mercado incluye varios r iesgos que 
t ienen característ icas comunes;  la posibilidad de que la Compañía sufra 
pérdidas como consecuencia de las variaciones de mercado, derivadas de 
los act ivos que son propiedad de la Compañía. 
   
El pr incipal r iesgo que puede tener la Compañía es que el posicionam iento 
se vea afectado por su propia operación o por la operación de ot ros cent ros 
comerciales. Mall del Sur es un cent ro comercial con 14 años en el 
m ercado;  si bien es líder en el m ercado de la ciudad de Guayaquil,  en este 
sector, en los últ imos años se han inaugurado ot ros cent ros comerciales 
con nuevas marcas, lo cual implica que la Compañía m it igue ese r iesgo con 
inversión en sus instalaciones y renovación de marcas concesionarias con 
el fin de que su part icipación de m ercado no sufra variaciones. La 
Adm inist ración hace un monitoreo constante de la part icipación del Mall del 
Sur en el mercado y considera esta inform ación en sus acciones de 
market ing y demás decisiones est ratégicas con el objet ivo de mantener la 
fidelidad de sus clientes, así como su posición de liderazgo. 
 

1 3 .2 .3  Riesgo de liquidez -  La principal fuente de liquidez son los flujos de 
efect ivo provenientes de la concesión de espacios, para adm inist rar esta 
liquidez, la Compañía cuenta con un flujo proyectado a doce meses.   
   
A cont inuación, se analiza los pasivos financieros no derivados de la 
Compañía sobre bases netas agrupadas sobre la base del periodo 
rem anente a la fecha del estado de situación financiera hasta la fecha de 
su vencim iento. Los m ontos revelados en el cuadro son los flujos de 
efect ivo no descontados. 

 
 Menos de 1 año 
Cuentas por pagar, nota 10  
  2018 171,952 
  2017 114,268 

 
1 3 .2 .4  Riesgo de capita l –  Los objet ivos de la Compañía al adm inist rar el capital 

son el de salvaguardar la capacidad de la m isma de cont inuar como 
em presa en m archa con el propósito de generar retornos a sus accionistas 
y m antener una est ructura de capital ópt ima para reducir el costo del 
capital.  
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Durante el año 2018, debido al volum en de excedentes de liquidez que ha 
generado la Com pañía, no ha sido necesario el considerar est rategias de 
apalancam iento. 

 
 

1 4 . PATRI MONI O 
 
1 4 .1  Capital social –  El capital suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre 

del 2018 consiste en 2,009,810 de acciones de valor nom inal unitar io de US$1, 
todas ordinarias y nominat ivas. 

 
La composición accionaria del capital pagado al 31 de diciem bre es la siguiente:  

 
  2018 2017 

  
Núm ero de 

acciones %  
Núm ero de 

acciones %  
 Accionista 

 Corporación Favorita C. A. 1,138,959 56.67%  1,138,959 56.67%  
 Holdingm all S. A. 535,816 26.66%   
 Vudse I nvestm ent  S. A.  535,816 26.66%  
 Ahuachapan I nvestm ent  Corporat ion     335,035 16.67%  335,035 16.67%  
  2,009,810 100.00%  2,009,810 100.00%  

 
En abril 16 del 2018, se t ransfir ieron 535,816 acciones de Vudse I nvestm ent  S.A. a 
Holdingm all S.A.  Esta t ransferencia fue inscrita en la Superintendencia de 
Compañías, Valores y Seguros el 4 de mayo del 2018 respect ivamente. 

 
1 4 .2  Dividendos pagados –  Durante el año 2018, se pagaron dividendos 

correspondientes a los resultados del año 2017 por US$3,800,000 y el valor de 
US$123,600 fue dest inado para Reservas Facultat ivas.  Al 31 de diciembre del 
2018 no se regist ra saldos de dividendos por pagar. 

 
 

1 5 . GASTOS POR NATURALEZA 
 

  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
 
 Gastos generales y adm inist rat ivos 1,397,847 1,519,386 
 Gastos de venta   235,375 170,402 
    
 Total 1,633,222 1,689,788 

 
Los gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:  
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 Año term inado 
  31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
    

 Depreciaciones y amort izaciones 697,180 699,490 
 Publicidad 235,375 170,402 
 Rem uneraciones y beneficios sociales 206,269 203,853 
 I mpuestos 147,342 147,964 
 Honorarios 142,164 165,606 
 Mantenim iento 105,148 185,490 
 Seguros 39,492 42,735 
 Com isiones 6,570 7,303 
 Alquiler de terrenos 600 600 
 Ot ros gastos     53,082     66,345 
    
 Total 1,633,222 1,689,788 

 
 

1 6 . SALDOS Y TRANSACCI ONES CON COMPAÑÍ AS Y PARTES RELACI ONADAS 
 
El siguiente es un resum en de las principales t ransacciones realizadas durante el 2018 y 
2017, con com pañías y partes relacionadas. Se incluye bajo la denom inación de 
compañías relacionadas a las compañías con accionistas com unes, con part icipación 
accionaria significat iva en la Compañía:  
 

  Relación 31/ 12/ 18 31/ 12/ 17 
     
 Cuentas por cobrar – corr iente    
 City Mall S. A. Accionista 8,115 8,115 
 Corporación Favorita C. A. Accionista        0 32,033 
 Total  8,115 40,148 
     
 I ngresos difer idos    
 Corporación favorita C. A: . Accionista 5,846,530 6,000,090 
 Bebelandia S. A. Accionista 957,335 978,675 
     

 I ngresos    
 Corporación Favorita C. A. Accionista 153,560 153,560 
 Bebelandia S. A. Accionista 21,340 21,340 

 

Rem uneración personal clave de la  gerencia –  Al 31 de diciembre del 2018 la alta 
gerencia comprende el Gerente General (único empleado bajo relación de dependencia de 
la Compañía) , cuyos costos por remuneración se detalla en la Nota 15. 
 
 

1 7 . CONTRATOS RELACI ONADOS 
 

Contrato de concesión com ercia l -  A part ir  de junio del 2003, la Compañía generó 
flujos por medio de la concesión para explotar comercialm ente los locales ubicados en el 
Cent ro Comercial “Mall del Sur” , el cual fue aperturado en octubre del 2004. Durante el 
pr imer año de inicio de operaciones se cobró un valor inicial de concesión (VI C ) ;  y, 
además, se determ inó un valor mensual de concesión (VMC)  a cancelarse m ensualmente 
una vez que el cent ro com ercial se encuent re operando por el plazo est ipulado en el 
cont rato con los concesionarios. 
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Al 31 de diciembre del 2018, se encuent ran vigentes 126 cont ratos de concesión, a 
plazos de 2 a 50 años, de acuerdo con los térm inos de los cont ratos suscritos.  
 
Durante el año 2018, la Compañía suscribió nuevos cont ratos de concesión comercial con 
10 concesionarios por US$300,740 (2017 con 12 concesionarios por US$261,061) . 
 
Contrato de adm inistración del centro com ercia l -  En diciembre 15 del 2013, 
I m porpoint  S.A. renovó el cont rato con Seruvi S.A. para la adm inist ración del cent ro 
comercial hasta 1 febrero del 2019.  Durante la vigencia del cont rato, Seruvi S.A. recibe 
a t ítulo de ret r ibución todos los valores dinerar ios y en especie que reciba directamente 
de todos los cont ratos de concesión com ercial que celebre, así como de todos los 
auspicios, las principales act ividades que debe cumplir  son las siguientes:  
 
 Contratar por su cuenta y r iesgo las campañas publicitar ias, auspicios publicitar ios y 

servicio que se requieran para el buen funcionam iento y conservación del cent ro 
comercial.  
 

 Recaudar todos los valores que m ensualm ente deben pagar cada uno de los 
concesionarios por concepto de servicios generales y adm inist ración que según los 
cont ratos deban cancelar.  Seruvi S.A. podrá apropiarse de dichos valores. 

 
 Ent regar en concesión comercial las áreas comunes o de circulación del cent ro 

comercial que considere fact ibles de explotar, teniendo libertad de celebrar los 
cont ratos. Seruvi S.A. podrá apropiarse de dichos valores e I m porpoint  S.A., 
respetará y reconocerá la legit im idad de dichos cont ratos. 

  
 Deberá acatar de forma irrest r icta e inm ediata, todas las inst rucciones que 

I mporpoint  S.A. imparta respecto de la adm inist ración del cent ro comercial. 
 
Adicionalmente, deberá por su cuenta, r iesgo y costo, adquir ir  los equipos y materiales 
que ut ilice y sean necesarios para llevar a cabo la adm inist ración del cent ro comercial, así 
como asum ir el pago de todos los servicios que se requieran para mantener en ópt imas 
condiciones de conservación el cent ro com ercial. 
 
Se procederá a cancelar por efecto de honorarios a Seruvi S.A. el valor de US$8,000 más 
el impuesto al valor agregado.   
 
 

1 8 . HECHOS OCURRI DOS DESPUÉS DEL PERÍ ODO SOBRE EL QUE SE I NFORMA 
 
Ent re el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de em isión de los estados financieros 
( febrero 28 del 2019)  no se produjeron eventos que en opinión de la Adm inist ración 
pudieran tener un efecto im portante sobre los estados financieros adjuntos. 

 
 
1 9 . APROBACI ÓN DE LOS ESTADOS FI NANCI EROS 
 

Los estados financieros por el año term inado el 31 de diciembre del 2018 han sido 
aprobados por la Adm inist ración en febrero 28 del 2019 y serán presentados a los 
Accionistas para su aprobación.  En opinión de la Adm inist ración de la Compañía, los 
estados financieros serán aprobados por los Accionistas sin modificaciones. 
 

 


