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INFOR DE AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
Village Plaza 5.A. Viplasa:

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditadq los estadas financieros que se adjuntan de Village Plaza S_A. Viplasa que comprenden el
estado de situacion financiera al 3| de diciembre del 2012 ¥ Jos correspondientes sstados de resultada

integral, de cambios en el patrimenio y de flujos de efectivo por el aiie terminade en esa fecha v un resumen
de las politicas contables sipnificativas ¥ otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracién por 1os estados financieros

La Administraciin de la Compaiiia es responsable de la preparacién y presentacian razonable de estos
estados financieros de acuerde con Normas Internacienales de Informacién Financiera - NIIF, y del control

interno determinado por 1a Adininistracion como necesario para permitir la preparactdn de los estados
financieros libres de errares materiales, debido a fraude o errar.

Responsabilidad del auditor

Muestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditor{s. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas internacionales de auditoria. Dichas

normas requieren que cumplamos can requerimientos éticos y planifiguemos y realicemos fa auditaria para
obtener certeza razanable de si bos estados financieros estan libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la realizacidn de procedimientos para obtener evidencia de auditoria scbre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionadgs dependen
de} juicio del auditer, incluyendo la evaluacidn de los riesgos de errar material €n los estados [inancieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evalvacion de riesgo, el auditor toma en consideracion los controles
internos relevantes para la preparacion ¥ presentacion razonahle de los estados financieros de la Campafiia a
fin de disediar procedimientos de auditoria apropiados a las eircunstancias, pero no con el propasite de
expresar uua opinion sobre la efectividad del control interno de la Comgpafiia. Una auditoria tarbién
comprende la evaluacidn de que las politicas contables utilizadas son apropiadas v de que las estimaciones
contables hechas por la Administracidn a son razonables. asi como una evalvacion de la presentacion
general de los estados financisros.
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Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar
una hase para nuestra opinion de auditoria.

Opinifin

En nuestra opinidn, los referidos estades financiercs presentan razorablemente, en todos los aspectos
matertales, la pesicion financiera de Village Plaza 5.A. Viplasa al 31 de diciembre de] 2012, el resultado de

sus operaciones ¥ sos flujos de efectivo por el afio terminade 5 esa fecha, de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera - N[IF.

Asnntos de énfasis

Sin calificar nuestra opinidn, informamos que tal como se explica con mas detalle en la Nota 3, los estados
financieros correspondientes al afio terminada el 31 de diciembre del 2012 son los primeros que la
Compaiiia ha preparade aplicando NIIF. Con fines comparativos, dichos estados financieros incluyen cifras
correspondientes al afio terminado €1 31 de diciembre del 2011 ¥ saldos d=l estade de situacién financiera al
1 de enere del 2011 {fecha de transicion), 1os que han sido ajustados conforme a las NIJF vigentes al 3] de
diciembre del 2012, Las cifras gue se presentan con fines comparativos, ajustadas conforme a N1IF, surgen
de los estados financieros correspondientes a los afios terminados el 31 de diciembre del 2011 y 2010
preparados de acuerde con las normas contables vigentes en aguel momento, los que fueron auditades por
otros profesionales, guienes emitieron sus informes de audjtoria con una opinion sin salvedades, & 2 de

febrero del 2012 v 28 de enere del 2011, respectivamente. Los efectas mas significativos de la adopeion de
las NTIF sobre lg informacion financiera de la Compaiia se deseriben en la nota 3.

DUl 8 Zaudl)-

Guayaquil, Abril 53,2013
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VILLAGE PLAZA 5.A. VIPLASA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Diciembre 31, Enero 1,
ACTIVOS Notas 2012 2011 2011
{en L.5. ddlares}

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo v equivalente de efectivo 5 358 848 141,38} 713,283
Cuentas por cobrar comerciales ¥

otras cuentas por cobrar 52,430 60,324 89,036
Inventarios 6,416 6416
Impuestos cormientes 10 T78.668 910,411 1,802,013
Otegs activos 25,709
Total avtives comienies 1227200 1,118,732 2,004,332
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Fropiedades y equipos 4] 22633247 23317491 23,813,142
Otros activos 2,632
Total activos no corrientes 22633247 23,317,491 23815774
TOTAL 23855318 24436223 26420106

Ver notas a los estados financietos

Ing José E Ri

Gerente General
|



PASIVOS ¥ PATRIMONIO

PASIV(OS CORRIENTES:

Préstamos

Cuentas por pagar comercizles v otras cuentas por
pagar

Impuestos comrientes

Ingresos diferidos

Total pasivos corrientes

PASIVOS WO CORRIENTES:
Frestamos

Ingresos diferidos
Total pasivos no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:
Capital social
Eeszerva legal
Utilidades retenidas
Total patrimonic

TOTAL

Notasg

T.14

10
o 14

Diciembre 31,

2012

2011

Enero 1,
2011

(en U.S, délares)

769,698 3,640,587 3,425,561
064,487 050,363 £77.704
5,177 7.041 9,768
555,248 491,431 756,208
2,294,610 5089422  4.869.24)
10,352,467 7,380,000 8,974,636
10022017 10,883,132  1L477.615
20,374,484 18263332  20.452.25]
22,669,054 23,352 554 25,321,497
1,000,000 1,000,000 100,000
34.140 17,242 9,861
152,084 66,427 88.753
1.186.224 1.083.669 1098614
23,835,318 244 26,420,106




VIL E PLAZA S.A. VIPLA

E5TADO DE RESULTARO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

NGRESDS:,
Valor mensual de concesion

Notas 2012

2011

{en U.5. dalares)

) 2,051,358 18539 436
Yalor inicial de concesidn i5 697,600 756,208
(nras 4,286 Q8110
Total 2.753.244 2.713.754
GASTOS:
Costos financieros, neto 713857 {24897
Depreciacitn y amontizacidn (699,320 {701,645
Alquiler de terrenios {451,209} {402.076)
Honorarios {101.861} f161.529)
Impugstos {138 708 150,716
Publicidad (150,000) (1150007
Otras egresos {153.973) {205,430
Total (2,468,i19%  (2,596,373)
UTILIDAD ANTES DE TMPUESTO A LA RENTA 284,125 _117.381
GASTO DE IMPUESTO A LA RENTA 10 {115.143) (43,573
UTILIDAD DEL ANO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL ANO 168,982 73.808
Ver notas a los estados financierns
}
)
F 1
"~ Ing. Jos€ E. Ripas C.P.A. Kathy faicedo
Gerente (Genelal Contadara eneral
-4.



VILLAGE PLAZA S.A. VIPLASA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

ENERH E, 2011
Utilidad del afio
Dividendos declarados
Apropiacidn
DICIEMBRE 31, 2011
Utilidad del afio
Dividendos declarados

Apropiacidn

DICTEMEBRE 31, 2012

Ver notas a los estadns financieros

Capital Reserva Utilidades
Social Leeal Retenidas
o {en U5, dalares) ...

1,000 080 b A1 BE 753
73 808

{38,753)

7,381 {(7.381)

1, 0403, 000 17,242 66,427
168,982

(66.427)
16,898 (16,898}

1,000,000 34,140 152,084

Total

1,008,614
73,808
(88,733)
1,083,069
168,982

(66,427)

The. José E. Rlibas

Gerente Gendral
b




VILLA PLAZA S.A. VIPLASA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

FLUIOS DE EFECTIVO DE ACTTVIDADES DE

OPERACION:
Recibido de ¢oncesionanos
Pagos & proveedores y a empleados
Intereses pagados

Devolacidn de impuestos
{Hros

Efectivg neto proveniente de actividades de
OPRracion

FLUJOS DE EFECTIVQ EN ACTIVIDADES
DE INVERSION:

Adquisicion de propiedades ¥ equipo

FLLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES
DB FINANCIAMIENTO:
Préstamos y otros pasivos financiercs

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO:
Incremento (daminucion) neto en efective v equivalentes

de efectivo
Saldas al comienzo def afio

$SALDOS AL FIN DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

2012 2011
{en U.S. dolares)
1,930,359 2621926
(1.073,8697  (1,634,683)
(187,269) (263,278)
3547 871,544

14.734
717,436 1.595.509
{15.078) (203.362)
(485.093)  (].963.849)
217,267 (571,702)
141,381 713,283

Ing. Josz€ E.|Ribas
Gerente (reneral

CPA. Ratfy Caicedo

Contadora General



VILLAGE PLAZA S.A. VIPLASA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

1.

OPERACIONES

Village Piaza_S.A, Viplasa (“la Compania™) fue constituida ¢n la ciudad de Guayaquil en julio del
2007 ¥ su actividad principal es la concesién de los {ocales comerciaies del Centro Comercial “WVillage

Plaza™. Las operaciones de mantenimiento v publicidad son realizadas por Seruvi §. A, de acuerdo
con contrate celebrado con ésta Oltima, nota 15,

La infermacidn contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la administracién de la
Compaiiia,

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

Declargcion de crsmplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad con
las Normas Intemacionales de Informacion Financiera “NITF™.

Loz estados financieros de acuerdo a NITF al 31 de diciernbre del 2011 ¥ el estado de situacion
financiera de apertura al 1 de enero del 2011, han sido preparados exclusivamente para ser
utilizados por la Adminisiracion de Ja Compariia como parte del procese de conversion a NIIF
para el afio terminado el 31 de diciembre del 2012,

Los estados financieros de la Cempafiia al 31 de diciembre del 2011 ¥ 2010 aprobados para su
emision por la Administracion de la Compafiia, con fechas 13 de febrero dei 2012y 1§ de
febrero del 201 1, respectivamente, fueron preparados de acuerdo con principios de contabilidad
generakmente aceptados en €l Ecuador, los cuales fueron considerados como los principios de
contabilidad previos (PCGA anteriores), tal coma se define en la NIIF | Adopeidn por primera
vez de las Normas Infernacionales de Informacidn Financtera, para la preparaciém de los estados
de situacidn financiera de acuerdo a NITF al | de enero v al 31 de diciembre dei 2011, Los
PCGA anteriores difieren en ciertos aspectos de las NIIF.

A continuacion se describen las paneipales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros, Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido definidas en

funcidn de las NITF vigentes al 31 de diciembre del 2012, aplicadas de manera unifonme a todos
los periodas que se presentan

Bases de preparacion - Los egtados financieras da 1o Compaiida comprendan log estadog de
situacion financiera a] | de enero del 2011 {fecha de transicion), 31 de diciembre del 2011 v 31
de diciembre det 2012, los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio v de flujos
de efectivo por los afos terminados el 31 de diciembre del 2012 y 2011, Estos estados

-1
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2.4

financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Fimanciera NTIF,

Efectivo y equivalente de efectivo - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depésitos o

!Jwersionas financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior a res meses.

Propiedades y equipos

2.4.1  Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de prapiedad v equipos se
miden inicialmente por su costo.

El costo de las propiedades v los equipos comprende su precio de adquisicién mds todos

las costos directamente relacionados con la ubicacidn v 1a puesta en condiciones de
funcionarniento.

2.4.2  Medicidn posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del reconoeimiento

inicial, las propiedades y los equipos son regisradas al costo menos ta depreciacidn
acurnnlads v el importe acumalado de las pérdidas de deteriore de valor

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan & resultados en el periodo en
que se producen.

2,43 Meétodp de deprecincion y vidas itiles - El costo de la propiedad y los equipos se

deprecia de acverdo con ¢l meétodo de linea recta. La vida otil estimada, valor residual ¥

métoda de depreciacion son revisados al final de cada ano, s2endo el efecto de cualquier
cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva,

A continuacion se presentan las principales partidas de las propiedades ¥ los equipos v
las vidas utiles usadas en el caleulo de la depreciacion:

T Yida atil {en anos)

Edificios 40
Muebles vy enseres ¥ equipos de oficina 10
Equipos de computacion 3
Equipos 11
2.4.4 Retiro o venta de la propiedad y los equipos - La utilidad o pérdida que sutja del retiro o

venta de una partida de las propiedades v equipos es calculada como la diferencia entre el
precico de venta ¥ el valor en libwos del activo v reconocida en resultados.

Deterioro del valor de los actives tangibies - Al fina} de cada periodo, la Compailia evalua los
valores en libros de sus activos a fin de determinar si existe un indicative de que estos activos
han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se caleulz el importe recuperable dei
active o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por deterioro

(de haber alguna). En tal caso las perdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en
resultados.



2.6
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Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo aumenta al valor
estimado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en libros incrementado
ne excede el valor en libros que se habria caleulado si no sg hubiera reconocide 1a pérdida por

deterioro para dicho activo en afios anteriores, El reverso de una pérdida por deterioro es
reconocido amtomaticamente en resultados,

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta sepresenta fa suma del impuesio 4 Ya renta por pagar
carriente ¥ el impuesto diferide.

2.6.1  Impueste corriente - Se basa en la writidad gravable (uibutaria) registrada durante el afio.

La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o
gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles. El

pasiva de la Compafifa por concepto del impuesto corriente se caleula utilizando las tasas
fiscales aprobadas al final de cada periodo.

2.6.2  Impuestos diferidos - 3¢ reconoce sobre las diferencias temporarias determinadas entre

el valor en libros de los activas y pasivos incluidos en los estados financieros y sus bases
fiscales. Un pasive por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las
diferencias temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce por
todas las diferencias temperarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la

Compafija disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria carpar esas
diferencias temporarias deducibles.

Los activos ¥ pasivos par impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que

se espera sean de aplicacion en el perviode en ¢l que el active se realice o el pasivo se
cancele.

La Compaiiia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos
diferidos si, ¥ solo sf tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, frente a la
misma antoridad fiscal, los iteportes reconocidos en esas partidas v la Compania tiene la
imtencion de ligonidar sus activos y pasivos como netos.

2.6.3  Impuesios corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, ¥ son incluidos
en <l resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaceion o suceso
que se reconoce fuera del resultado va sea en otro resultado integral o directamente en el
patrimonio, en cuyo caso ¢ impuesto también se reconace fuera del resultado; o cuando
surgen del vegistro inicial de una combinacidn de negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Companiia tiene una obligacidn presente (va ses lagal o
implicita) como resultade de un suceso pasado, es probable que la Compania tenga que

desprenderse de recurses, para cancelar la obligacion, ¥ puede hacerse una estimacidn fiable del
importe de 12 obligacidn.

El importe reconccido comeo provisidn debe ser la mejor estimacion del desembolso necesario

para cancelar ]a obligacién presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres correspondientss,

Arrepdomienty - Los amendamientos operativos se cargan a resultados empleando ¢l método de
linea recta, durante el plazo correspondiente al arrendamiento.

0.
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Reconocimiente de ingresos - Se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o

por cobrar, teniendo en cuenta ¢l importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja
comercjal que la Compafifa pueda otorgar.

2.9.1 Ingreso diferido - Representan los ingresos por concepto del Valor Inicial de Concesidn
{VIC) que fueron registrados como ingresos diferidos y son reconocidos come ingresos
en el estado de resultado integral a partir del inicio de las operaciones del Centro
Comercial en base a la vigencia de los contratos de concesidn suscritos con los clientes,

2.8.2 Valor mensual de concesion - Representa el valor facturado mensualmente a los

concesionarios por concepto de Valor Mensual de Concesidn (VMC), los cuales son

determinados en base a los metros cuadrados concesionados y el precic acordado en los
contratos suscritos con los clientes y son reconocidos como ingresos en el estado de

resultade integral 2 partir del inicio de las operaciones del Centro Comercial hasta la
vigencia de los contratos de concesion suscritos con bos clientes,

{astos - Se registran al costo histdrico. Los pastos s& reconacen a medida que son incurridos,

independientemente de la fecha en que se hava realizado el pago, v se registran en el periodo
mas cercano en el gque se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como notma general en los estados financieros no se
compensan los activos ¥ pasivos, tampoco los ingregos y gastos, salvo aquellos casos en los que

la compernsaciin sea requerida ¢ permitida por alguna poTma v 23ta presertacitn sea el reflejo de
la esencia de la transaceitn.

Los ingresos ¥ gastas con origen en transacciones que. coniractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion y la Compaiiia tiene 1a intencion de liguidar por su

importe neto o de realizar ef agtivo ¥ proceder al pago del pasivo de forma simultinea, se
presentan netos en resultados.

Instrumentos finoncieros - Los instrumentos financieros se definen coma cualguier contrato que
origina simultaneamente, un activo financiero en una etnpresa vy un pasivo financiers en otra
empresa. Los principales activos y pasivos financieros presentados en el estade de situacién
financiera son: efectivo y eguivalente de efectiva, préstamos, cuentas por cobrar v pagar. Las

politicas contables para su reconocimiento ¥ medicion se describen en las comrespondientes notas
de politicas contables.

El reconocimiento inicial de un activo o pasivo financiero que no se lleve a valor razonable con
camlios en ganancias y pérdidas, sera a su valor razonable mas los costos de transsecidn que
sean directamente atribuibies al instrumento financierg,

La ¢lasificacion de un instrumento financiero como pasivo financiero se hace de conformidad
con la esencia del acuerdo contractual que los origina. Los intereses, pérdidas ¥ ganancias

relacionados con un instrumento financiero clasificado como pasivo financtero se reconocen
como gasto o ingreso en el periodo que se originan.

La Compafifa da de baja un active financiero unicamente cuando expiran 1os derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiere, v transfiere de manera sustancial
los riespos ¥ beneficios inherentes a la promedad del activo financiero.

-10 -



La Compafiia da de baja un pasivo financiero si, v solo si, expuran, cancelan o cumplen las
obligaciones de la Compafifa,

2.12.1 Cuentas por cobrar comerciales v 6tras cuentas por cobrar - Son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimients inicial, a vator razonable, se miden al costo atmortizado
utilizando el métode de Ya mea de interds efectiva, menos cuglquier deterioro.

Las cuentas por cobrar se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos

superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacidn financiera, que se clasifican
como aciivos no corrientes.

2.12.2 Cuentas por pagar comerciales y afras cuentas por pagar - Son pasivos financieros, no

derivados con pages fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, 2 valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

2.13 Normas nuevas y revisadas sin efecto moterial sobre los esindos financieros
I Titalp Efectiva a partir
Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Transferencias de Julio 1, 2011
activos financieros
Enmiendas 2 la KIC | Presentacién de ems en Otro Julio 1, 2012
resultado integral
Enmiendas a 1a NIC 12 Impuestes diferidos - Recuperacion Enero 1, 2012

de activos subvacentes

La Administracion considera que la aplicacion de las normas nuevas ¥ revisada durante el afio
2012, detalladas anteriormente, no ha tenido un efecto material sobre la posicidn financiera de la
Compafiia, los resuitados de sus operaciones o sus flujos de efectivo,

2. 14 Normas nuevas y revisadas emitidas pero oith no efectivas
La Compafia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera

NIIF ¥ Normas Internacionales de Contabilidad NIC nuevas ¥ revisadas que han sido emitidas
pera ann no son efectivas.

NIIF Titulo Efectiva a partir
NIIF & Instrumentos financieros Enera 1. 2015
Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Compensacion de

activos financiergs v pasivos

financierog Enerc 1, 2013
Enmiendas a la NIIF ¢ ¥ Fecha obligatoriz efeetiva de 1a NIIF

NIF 7 9 3 revelaciones de tranzicidn Enero 1, 2005

Enmiendas a la NIC 32 Compensacion de activos ¥ activos

Financieros Enero 1, 2014
Enmiendas a las NIIF Mejoras anuales 3 lag NIIF Ciclo
(NIIF 1, NIC 16, 32 ¥ 34} 2009-2011 Enero 1, 2013

-11 -



3.

La Administracidn anticipa que estas enmizndas que sevin adoptadas en dos estados fnuncieros
de la Compafiia en los periodos futures no tendrin un impacto significativo sobre los impories de
los activos y pasivos ¥ as revelaciones de la Compsfiia, Sin embargo, no es posible

proporcionar ung estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completada,

ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA NIIF

La Superintendencia de Compafiias establecid mediante Resolueion No. 06.0Q.1CL0O04 del 21 de agasto
del 2006, la adopeidn de las Nomas Internacionales de Infommacion Financiera NIIF ¥ su aplicacidn
obligatoria por parte de fas compafiias v entidades sujetas a su control v vigilancia, a partir del 1 de
enero de 2009, la cual fue mtificada con la Reseolucidn No. ADM 08199 d2! 3 de julio del 2008,
Adicionalmente, se establecid el cumplimiento de un cronograma de aplicacion segin lo dispuesto en
la Rezofucion No. 08.G ISC.010 del 20 de noviembre del 2008, La Compaiiia estd obligada a
presentar sus estados financieros de acuerdo con NITF a partir del 1 de enero del 2012,

Conforme a esta Resolucion, hasta el 31 de diciembre del 2041, la Compafiia prepard sus estados
financigros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador. Desde el
1 de enero del 2012, los estados financieros de la Compafiia son preparados de acuerdo a NIIF.

De acuerds a lo antes indicado, la Compafiia definid como su periodo de transicidn 4 las NIIF el afio

2011, estableciende como fecha para la medicién de los efectos de primera aplicacion el 1 de enero del
2011,

La aplicacion de fas NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente aceptados

en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados financieros
cormespondientes al afio 2012

Cambios en |as politicas contables, criterios de medicién y forma de presentacion de los estados
financieros

. La incorporacidn de un nueve estado financiero, el €stado de resultado integral
Un incremento significative de la informacién incluida en las notas & los estados finaticietos

Para la preparacion de los presentes estados financieros, se han aplicado algunas excepeiones

obligatorias y exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de las WNITF que se establece en la
NIF 1.

3.1 Excepciones a Ig aplicacion retreactiva aplicadas por la Compaiiia

Estimaciones - La NIIF | establece que las estimaciones de la Compafija realizadas segin las
NIIF, en 1a fecha de transicidn, sean coherentss con las estimaciones hechas para la misma fecha
segiin 1os PCGA antetiores (después de realizar los ajustes necesarios para reflejar cualquier
diferencia en tas polfticas contables), & menos gue exista evidencia objetiva de que estas
estimaciones fueran erminess.

Esta exencién tambign se aplica a los periodos comparativos presentados en los primeros estados
financieros segin NIIF.
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I.a Compafiia no ha maodificado ninguna sstimacion wilizeda pave ¢ calovto de saldos

previamente reportados hajo FCGA anteriores ni 5 1a fecha de transicion {1 de enero del 2011} nd
para el primer periodo comparativo (31 de diciembre del 2011).

3.2 Counciligcion entre NITF v Principios de comabitidad generalmente aceptados en el Ecaador -

Las conciliaciones que se presentan 4 continuacién muestran la cuantificacion del impacto de Ja

transicion a las NIIF sobre 12 situacian financiera, resultado integral ¥ flujos de efective
previamente informados de la Compafiia:

a) Reclasificaciones entre Activos y¥/o Pasivos - La administracidn de la Compaiifa ha
efectuadn las signjentes reclasificaciones en ¢l estado de gituacidn financiers, para una
apropiada presentacion de acuerdo a la NIEC 1:

Saldos a
Presentacion bajo Presentacion Dicietnbre 38, Enerol,
Cuenta PCGA anteriores bajo NIIF 2011 2011
fen 11,5, dolares)
Crédito tributario Incluido en otras Ineluide en
de impuasio al cuentas por activos pat
valor agregada v cobrar impusstos
retencion €n ka corrientes
fuente 91411 1,B02.013
Impuestos poc Incluide enotras Incluido en
pagar CUENTAs pOr pasivos por
pagar impuestos
coTrientes 7,041 9768
Préstamos Obligacion Incluido en
bancarios bancaria frestamos a
corto plazo 1,025,865 469,197
Préstamos Incluidos en Iheheido en
bancarios vencimientos préstamos a
corrientes de corta plazo
ohliganiongs 4
large plazo 1072553 1,998,430
Intereses por pagar  Incluido en Incluido en
gastos préstamos
acumulados 1,342,166 957 928

A. ESTIMACIONES Y JUICIOS COMTABLES CRITICOS

La preparacidn de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezea algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de Ta entidad, con el prapdsito de determinar la vahiacion y presentaciin de shgunas
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partidas que forman parte de los estades financieros, En opinidn de la Administracion, tales

estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacidn disponible al
momentd, os cuales poddan Begar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subvacentes se revisan sobre una base regular. Las ravisiones a las

estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisidn v perfodos faturos si fa revisidn
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO

Efective y bancos
Inversion temporal

Total

PROPIEDADES Y EQUIFOS

.. Diziembre 31....

M2

158,848
200,000

338,848

Un resumen de laz propiedades y equipos €5 como sighe:

Costo
Diepreciacion acumulada

Total

Clasificacidn:

Terreno

Edificio ¥ mejoras

Equipos

Muebles ¥ equipas de oficina

Total

... Digiembre 31,...

g1z

24,499,896
(1,866,649)

3247
880,000
0,712,019

703,321
337 907

42633247

Enero 1,
2011 2011
fen U.S. dolares)
141,581 413 2183
300.0a0
41,581 713,283
Enero 1,
2011 2011
{en U5, dblares)
24,484,820 24281 458
{1,167.329) {468.316)
23317491 23813142
$80,000 £30.000
21271156 21,830,293
799,081 808 240
367,254 204 600
23317491 23,813,142
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Los movimientos de las propiedades y equipos fueron coma sigue;

Muebles y
Edificio v equipos de
Terrenaos meioTas Equipos oficing Total
- A{en ULS. dilares) .
Costo
Enero 1, 2011 380,000 22,213,527 368,306 319,625 24 281,458
Adauisiciones BO.285 114.077 203,362
Diciembre 31, 2011 880,000 22,313,527 957.591 433,702 24,484,820
Adguisiciones 15.076 15,076
Diciembre 31, 2012 880,000 22213527 257,391 #8778 24.499.5%
Mhuebles ¥
Edificicy  Maguinarias equipos de
meioras ¥ Equipos oficina Total
SLfen LS délares) .
Depreciacion acumudada
Enero 1, 2011 {333,234) (60,057} {25.025) {468,316}
Gazto por depreciacidn 155913 (93,453 f41.423) (699,013}
Diciembre 31, 2011 {942,371} (158.,510) (66,448)  (1.167.329)
Gasto por depreciacitn (550,137} (93,7600 {44 423 (659.320"
Diciembre 31, 2012 (LS0L508)  {234270)  (LIO871)  (1.866,649)
PRESTAMOS
... Diciembre 31, ... Enero 1,
2012 2011 2011
{en 11.8. dolares)
No garantizados - af coste amortzado
Préstamos otorgados por
Compafiia relacionada (1) 9.493,436 8,913,259 R,334,667
Instimeidn bancaria (2) 1.628.729 2.107.328 4,065,530
Total 11122165 11020587 12400197
Clasificacion.
Corriente 769,698 3,640,587 3,425,561
Mo cortente 10.352.467 7.350.0040 %.974.636
Total M.122.065  1L060.587  12.400.197



(1} Representan préstamos otargados por Inversiones y Desarrolla Tnvede S 4. aon veneimiatts en
diciembre del 2014,

(2} Representa préstamo otorgado por el Produbanco con vencimiento en diciembre del 2014 con una
tasa de interés anual del §.5%.

8. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

... Diciembre 31, .., Engro 1,
2012 2011 20
{en U S. délares)

Proveedores {1) 679,530 753 490 512,191
Dividendos por pagar (2) 155,179 88,752

Anticipo de clientes 72,976 73,548 24,508
{tras 56,482 34,573 131,005
Total 964,487 950,363 &77.704

Al 31 de diciembre del 20173

{1) Provesdores representa saldos pendientes de pago por compras de bienes y servicio los cuales
tienen vencimiento promedio de 30 dias v no generan intereses.

(2) Dividendos por pagar representan dividendns declarados y pendientes de pago sobre las utilidades
del afio 2011 y 2010 por US566,427 y USKER, 752, respecrivamente.

5. INGRESOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2012, corresponde la porcion cordents ¥ a largo plazo por concepro de Valor

Inicizl de Concesidn (VIC) con 33 concesionarios, a un plazo de 1 a 40 afios, de acnerdo coft kos
términos de los contratos suscritos,

E} detalle de los ingresos diferidos al 31 de diciembre del 2012, es como sigue:

{en U.5. dolares)
Clasificacion.

Coriente 585,248
N cortiente 10,022 057
Toral 100,577,265
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Fara el afio 2012, la Compafiia determing come ¢l impuesto a la renta causado del afio

US570,519, sin embargo, registrd en resultados USS115,143correspodientes al anticipo de
impuesio a la renta,

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades sriburacias,

03 Movfﬁnﬁem‘a de Iy provisidén para impuesto a Ia renta - Los movimientos de la provision para
impuesto & ka renta fueron como sigue;

2012 2011
{en .5 ddlares)

Saldos al comienzo del afo
Provision del afig

‘ 115,143 53,573
Compensaciones (115,143 (43,571

Saldos al fin del afio
10.4 Azpectos Tributarins

Codigo Orgdnico de la Produccidn

Con fecha diciembre 29 de 2011 se promulgd en el Suplemento del Registro Uficial No. 331 e)
Cddige Orgénico de la Produecién, Comereio e Inversiones, el mismo que incluye la reduccion

progresiva en la tarifa de impuesto a la renta para sociedades, asi tenemos: 23% para ¢l afio 2812
v 22% a partir de! afio 2013

Aspector Tributarios de la Ley de Fomento Ambienal y Opiimizacion de los Ingresos del
Estadoe - Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulgd en el Suplemento de! Registro Oficial
No. 383 la Ley de Fomento Ambiental v Optimizacién de los Ingresos del Estado, 1a mistna que
la tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD se incrementd del 2% al 5%. Por presuncion
se considera hecho generador de este impueste el uso de dingro en el exterior ¥ se establece
como exento de este impuesto el pago de dividendos o compafiias o personas naturales gue no
gstén domiciliadas en paraisos fiscales. Los pagos de este impuesto en la impottacion de
matenas primas, insumos ¥ hienes de capital, que consten en el listado que establezca ¢l Comité

de Politica Tributaria v que sean utilizados en procesos productives, pueden ser utilizados como
crédrto tributario de impuesto a la renta,

11. PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compafiia no dispone del estudio de precios de transferencia de las transacciones efectuadas con
partes relacicnadas locales /o del exterior correspondiente al afio 2012, requerido por disposiciones
legales vigentes, en razdn de que el plazo para su presentacion ante las autoridades tributanias, vence
en el mes de junio del afio 2013, Dicho estudio constituve una base para determinar si fas operaciones
con partes relacionadas han sido efectuadas a precios razonables que se aproximan s valores de plena
competencia. A la fecha de emision de los estados financieros, dicho estudio se encuentra en proceso

de gjecucidn ¥ ]a Administracidn de la Compafiia considera que 1os efectos del misma, 51 hubiere,
cavesen de InpoTiatneis Telativa,
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12, INSTRUMENTOS FINANCIEROS

121 Gestidn de riesgos fingucieras - En 2l curso normal de sus negocios ¥ actividades de
financiamiento, la Compafiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que

pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor economico de sus flujos v activos v,
e consecuencia, sus resuMtados,

122

La Compaiiia dispone de una organizacion v de sistemas de informacion, que permiten

identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la Administracion medidas de
mitigacion, ejecutar dichas medidas ¥ controlar su efectividad.

A continuarion se presenta una definician de los tiesgos que enfienta la Compadita, una

caracterizacion y vna descripeion de las medidas de mitigacion actualmente en uso por parte de
la Compafiia, s es el caso.

1211

12.1.2

1213

Riesgo en las tasas de interds - La Compafiia se encuentra expuesto a riesgos €1 1a tasa
de waerés debido 4 que la Compaiila toma dinero en préstamo 4 rasas de interés tanto
fijas como variables. El nesgo es mangjado por la Compafiia manteniendo una
combinacion apropiada entre los préstamaos a tasa fija ¥ a tasa variable.

Riesgo de erédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de lag partes

incumpla eon cuentas por cabrar o obligacionss contractuales resultando en una
pérdida financiera en las transacciones de la Compafia.

Las cugntas por cobrar estan compuesias principalments por los valores pendientes de
cobro a los concesionarins del centro comercial. La evalaacion de oradito continua 5o
realizy sobre la condicion financiera de las cuentas por cobrar,

Riesgo de tiguide; - La Administracion s la que tiene la responsabilidad final por la
gestion de tiguidez. La Administracidn ba establecido un marco de trabajo apropiada
pata fa pestion de lhiquidez de manera que 1a gerencia pueda manejar 105 requerimientos
de financiamiento a corto, mediano y largo plazo asi como la gestion de liquidez de la
Compafila. La Compafia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas,
facilidades financieras v de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los

flujos efectivos provectados y reales v conciliando los perfiles de vencimiento de los
activos y pasivos financieros.

Categorins de instrusentos financieros - El defalle de los activos ¥ pasivos financieros
mantenidos por la Compailia es comeo sigue:

... Diciembre 31 __. Enero 1,
2012 2011 2011
fen U.S. dolares)

Activos fingneieras:

Costo amortizado;

Efectivo ¥ equivalente de efectivo (nota 3} 358,548 141,581 713,283
Cuentas por cobrar comerciales y

olras CUSTias por cobTar 52.430 60,324 89.0356
Total

311278 201,905 802319
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... Diciembre 31, Enero 1,

2012 20011 20101
fen U.S. ddlares)

Pasivas financieros:

Costo amortizado:

Préstamos {nota 7) 11,122,165 11,020,587 12,400,107
Cuentas por pagar comnerciales v

otras ¢uentas por pagar (nota 8) 964,487 330,363 677,704
Total 12086652 11970950 1307790

13. PATRIMONIO

14.

131

13.2

13.3

Capiral Social - Al 31 de diciembre del 2012, el capital autorizado consiste en 2 millones de
acciones de valor nominal de USH] (201] - 2 millones de accinnes). El capital suscrito y pagado

representa 1 millén de acciones (2011 — 1 milldn de acciones) de valor nominzl unitario de
S, todas ordinarias y nomjnativas,

Reserva Legal - 1La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos e 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta gue ésta como minimo alcance el 50% del capital social.

Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efective pero puede ser capitalizada
en su tofalidad.

Utilidades retenidas - En febrero 13 del 2012, 1a Junta Ordinaria de Accionista resolvié distribuir
utilidades correspondientes a los resultados del afio 2011 por US $66.427, los cuales, al 31 de
diciembre de 2012, se encueniran pendientes de pago, nota §.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

... Diciembre 31... Enerao 1,
2012 2011 2011
{en U.5, dolares)

Lrésfama:

Inversion v Desarrotlo Invede 8.4, 9403 434 8.913 259 8,334,667
Ingresa diferidn.

Corporaciim Faverita C AL 7430648 7,635,125 7,830,602
Bebelandia 5.4, 1,072 439 1,134,513 1,196,537
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... Diciembre 31,
2012 2011
{en 115, délares)

Ingresos:

Corporacidn Favorita C_A, 204,477 204 477
Bebelandia § A, 62,024 62,024
Gasros:

Inversién y Desarrollo Invede 5.4, 592,018 360,400

15. COMPROMISOS

Contrato de concesion comercial - A pantir de junio de] 2008, la Compaiiia generd flujos por medio de
la concesign para explotar comercialmente los locales ubicados en el Centro Comercial “Village
Flaza™ a los concesionarios autorizados, cancelando durante ef primer afio el valor inicial de concesian
(VIC). por medio de financiamiento bancario con una de las res instituciones autorizadas para dicha
negociacion. Ademas se determind un vator mensual de concesion (VM) a cancelarse mensualmente

una vez que el centro comercial se encuentre operando por ¢l plazo estipulado en el contrato con las
COMCESIONAos,

Al3] de diciembre del 2012, se encuentran vigentes contratos de concesion para 83 locales
comerciales.

Contrato de administracidn del centre comercial - En enero 4 del 2012, Village Plaza 5.A. renova el
comirato con Seruvi 3 A, para la administracién del centro comercial por el plazo de 730 dias
calendario contados a partir de la fecha de suscripeion del mismo. Durante la vigencia del cantrato,
Seruvi 8 A, recibe a titulo de retribucion todos los valores dinerarios ¥ en especie que reciba
directamente de todos los contratos de concesidn comercial que celebre asi como de todos las
auspicios, las principales actividades que debe cumplir son las signientes:

« (oniratar por su cugnta y riesgo las campartias poblicitarias, auspicios pehlicitarios y servicio que
s& reqaieran para €l buen funcionamiento y conservacion del centro comercial

»  Recaudar todos los valores que mensualmente deben pagar cada ung de los concesionarios por

concepto de servicios generales ¥ administracidn que segin los contratos deban cancelar. Seravi
5. A podra apropiarse de dichos valores.

Entregar en concesion cometrcial las dreas comunes o de circulacion del cemtro comercial que
considere factibles de explotar, teniendo libertad de celebrar 105 contrates. Seruvi 8.A. podra

apropiarse de dichos valores y Villape Plaza S_A | respetard v reconocera la legitimidad de dichos
contratos,

»  Deberd acatar de forma irtestricta ¢ inmediata, todas las instrucciones que Viltage Plaza 5.4,
imparta respecto de la administracion del centro comercial.



16.

17.

Adicionalmente, deberd por su cuenta, riesgo v costo, adquirit los equipos v materiales fue utilice ¥
5eat fecesarios para llevar a cabo la administracion det centro comercial, asi como asumir ef pago de

todos los servicios que se requieran para mantener en dptimas condiciones de conservacion el centro
comercial,

Se procederd a cancelar mensualmente por efecto de honorarios a Seruvi $.A. el valor de 1U554,000
mas el impoesto al valar agregado.

Contrato de arrendamiento - En diciembre 19 del 2008, Village Plaza S.A. en calidad de arrendataria
¥ Ciliss 8.A. en calidad de arrendadora, suscribieron un contrato de arrendamiento sobre un bien
mmueble de una superficie de 10,363 metros cuadrados, ubicado en el cantén Samborondén, con el
proposito de edificar el Centro Comercial denominade *Village Plaza®,

El plazo de vigencia del presente contrato es de 40 afios contados a partir de 1a fecha de inavguracion
del Centra Comercial “Village Plaza™

El importe a pagar por el arrendamiento serd equivalente al 22% del valor mensval de concesidén
(VMC) gue Village Plaza anualmenie cobra a los concesionarios; sin embargo, 1a pension del
arrendamiento anual no podra ser roenor a US$200,000, el valor del arendamiento se paga de forma
anual, hasta el 15 de febrero de cada afio. Para el caleulo se excluye el Valor inicial de concesidn

(VIC), el valor mensual de concesidn (YMC) de Corporacién Favorita v el Impuesto al Valor
Agregado (TV.A),

Durante ¢! 2012, la Compafiia registro US$451,299 por coneepto de arrendamiento del bien inmueble,

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre ¢l 31 de diciembre del 2012 ¥ la fecha de emisidn de los estados financieros {abrl 3 del 2013) no

ge produjeron eventos qie en opinion de la Administracion pudieran tener un efecto importante sobre
Lo estados Binancieros adjvmivs,

APROBACIGN DE LOS ESTADQS FINANCIERQS

Los estados financieros por el afio terminado ¢l 31 de diciembre del 2012 han sido aprobados por la
Administracion en abril 5 del 2013 y seran presentados a los Accionistas para su aprobacion. En
opinien de la Administracidn de la Compaifia, los estados financieros seran agreobados por los
Accionistas sin modificaciones.
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