
 

Village PlazaS.A.
VIPLASA

Estados Financieros por el Año
Terminado el 31 de Diciembre del 2013 e
Informe de los Auditores Independientes



  

LLAGEPl 1IPL)

 

ESTADOS FINANCIEROS POR EL AÑO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBREDEL 2013

Contenido

Informe de los Auditores Independientes

Estado desituación financiera

Estado de resultado integral

Estado de cambios en el patrimonio

Estado de flujos de efectivo

Notas a los estados financieros

Abreviaturas:

NIC Normas Internacionales de Contabilidad
NIF Normas Internacionales de Información Financiera
SRI Servicio de Rentas Internas
US$ USS. dólares

   

 



   

Delos £ Touch
A Amazonas NISIT.
Ter. (5932) 381 5100.
ato Ecuador

 

Tecnos
Te (589 4) 3700100
Suayacui- Ecuador
vroncelolto comas

 

DIENTES'ORME DE ORI

Alos Señores Accionistas de

Village Plaza S.A. Viplasa;

 

Informe sobre los estados financieros

Hemosauditado los estados financieros que se adjuntan de Village Plaza S.A. Viplasa que incluyen el
estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2013 y los correspondientes estados de resultado
integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha y un resumen
de las políticas contables significativas y otras notas explicativas.

ssabilidad de la Administración por los estados financieros

 

Respo

La Administración de la Compañía es responsable de la preparación y presentación razonable de estos
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera - NIIF, y del control
interno determinado por la Administración como necesario para permitirla preparación de los estados
financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

  

Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoría, Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con normasinternacionales de auditoría. Estas
normas requieren que cumplamos conrequerimientos éticos y planifiquemosy realicemosla auditoría para
obtener certeza razonable que los estados financieros están libres de errores materiales,

  

 

  Una auditoría comprendela realización de procedimientos para obtener cvidencia de auditoria sobre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluyendo la evaluación de los riesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluación de riesgo, el auditor toma en consideración los controles
internos relevantes para la preparación y presentación razonable de los estados financieros de la Compañía a
fin dediseñar procedimientos de auditoria apropiados a las corcunstancias, pero no con el propósito de
expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la Compañía. Una auditoría también
comprende la evaluación que las políticas contables utilizadas son apropiadas y que las estimaciones
contables hechas por la Administración a son razonables, así como una evaluación de la presentación
gencral de los estados financieros.
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Consideramosque la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y aproprada paraproporcionar
una base para nuestra opinión de auditoría

Opinión

En nuestra opinión,los referidos estados financreros presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posición financiera de Village Plaza S.A. Viplasa al 31 de diciembre del 2013,el resultado de
sus aperaciones ysus flujos de efectivo porel año terminadoes esa fecha, de acuerdo con Normas
Internacionales de Información Financiera - NUF

Dubill AZool.
Guayaquil, Febrero 3, 2014
SC-RNAE019

   

  

  

 

   



 

VILLAGE PLAZAS. A. VIPLASA
 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBREDEL 2013

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTE:
Efectivo y equivalente de efectivo
Cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar

Impuestos corrientes
Otros activos
Toral activos corrientes

 

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiedadesy equipos

TOTAL

Vernotas a losestados financieros

Ing. José E. Riba
Gerente General

Notas

4

0)

5

   

2013
 

(en US.

120,130

115,142
613,960
46.872

 

896,104

21,940,638

22,836,742

2012
 

. dólares)

358,848

52,430

778,668

32125
1,222,071

22,633,247

 



 

   
 

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos

Notas

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por
pagar
Impuestos corrientes
Ingresos diferidos
Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos

Dividendos por pagar
Ingresos diferidos
Totalpasivos no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:
Capital social
Reserva legal
Utilidades retenidas
Total patrimonio

 

TOTAL

 

Contadora General

 

2013 2012
(en U.S. dólares)
 

1,563,493 169,698

503,458 964,487
3,329 5,177

570,608 555,248
2.640.888 2,294,610 

9,172,028 10,352,467
307,263

 

22,669,094

1,000,000 1,000,000
61,746 34,140

248,449
1,310,195

 

22,836,142 23,855,318



 

 

VILLAGE PLAZA S. A. VIPLASA

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBREDEL 2013
 

 

 

Notas 2013
(en

INGRESOS:
Valor mensualde concesión 15 1,981,047
Valor inicral de concesión 15 719,090
Valor porcentual de concesión 122,371

Otras 38,983 

 

 

  

 

Total 2,861,491

GASTOS:

Costos financieros, neto (714,190)
Deprectación y amortización (699,889)
Alquiler de terrenos (435,830)
Publicidad (180,000)
Honorarios. (159,710)

Impuestos (63,205)
Mantenimiento (67,346)

Gastosseguros (45,162)
Otrosegresos

—

(109,714)

Total (2.475.046)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 386,445

GASTO DE IMPUESTO Á LA RENTA 10 110,390)

UTILIDAD DEL AÑO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL AÑO 276,055

Ver notas a los estados financieros

 

2012
 

U.S. dólares)

2,051,358
697,600

 

(113,957)
(699,320)
(451,299)
(150,000)
(101,861)
(138,709)
(48,545)
(55,781)
(49.647)

(2,469,119)

284,125

(115,143)

168,982



 

  

VILLAGE PLAZA S. A. VIPLASA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

al Reserva Utilidades
Legal Retenidas

(en U.S. dólares)

  
  

 

 

ENERO1, 2012 1,000,000 17,242 66,427

Utilidad del año 168,982
Dividendos declarados (66,427)
Apropiación 16.898 16,898)

DICIEMBRE31, 2012 1,000,000 34,140 152,084

Uulidad del año 276,055
Dividendosdeclarados, nota 13 (152.084)
Apropiación _ 27,606 (27.606)

DICIEMBRE 31, 2013 1,000,000 61,746 248,449

 

Ver notas a los estados financieros

1,083,669

168,982
(66,427)

1,186,224

276,055
(152,084)

1,310,195

 

   8 Jost E. Riba
Gerente General! Contadora General

    
 



 

VILLA PLAZA S. A. VIPLASA
 

ESTADODE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
 

FLUJOSDEEl
OPERACIÓN,
Recibido de concesionarios
Pagos a proveedores
Intereses pagados.
Impuesto a la renta
Devolución de impuestos
Otros

 

ECTIVO DE ACTIVIDADES DE

Efectivo neto provemente de actividades de
operación
  FECI IVIDADES
DE INVERSIÓN

Adquisición de propiedades y equipo

 

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES
DE FINANCIAMIENTO:

Préstamos y otros pasivosfinancieros

 

EFECTIVOY EQUIVALENTEDEE
(Disminución) incremento neto cn efectivo y equivalentes
de efectivo

Saldos al comienzodel año

 

SALDOSAL FIN DEL AÑO

Ver notas a los estados financieros

NM o | [ba

 

7 5 E

2,165,655
(1,309,674)
(211,808)
(110,390)

 

(238,718)
358,848

—20,130

201: y

 

. dólares)

1,930,369
(1,073,869)
(187,269)

  

(15,076)

(485,093)

217,267
141,581
 

—358,848

 

 

Gerente General

 

á
Contador
    tty Caicedo

ra General
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DEDICIEMBREDEL 2013

Li

   

OPERACIONES

Village Plaza S.A. Viplasa (“la Compadia”) fue construida en la ciudadde Guayaquil en julio del
2007 y su actividad principal es la concesión delos locales comerciales del Centro Comercial “Village
Plaza”. Las operaciones de mantenimiento y publicidad sonrealizadas por Seruvi $. A., de acuerdo
con contrato celebrado con ésta última, nota 15,

Lainformación contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la administración de la
Compañía

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaración de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad
conlas Normas Internacionales de Información Financiera - NI

2.2. Bases de preparación- Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo
histórico, el cual está determinado generalmente enel valor razonable de la contrapartida dada
enel intercambio delos activos.

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de
estos estados financieros

 

2.3 Efectivo yequivalente de efectivo - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depósitos o
inversiones financieras líquidas, que se pueden transformarrápidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses.

2.4 —Propiedades yequipos

2.4.1 Medición en el momento del reconocimiento - Las partidas de propiedad y equipos se
miden inicialmente porsu costo,

El costo de las propiedades y los equipos comprende su precio de adquisición mástodoslos costos directamente relacionados con la ubicación yla puesta en condiciones defuncionamiento,

2.4.2. Medición posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del reconocimientocial, las propicdades

y

los equipos son registradas al costo menos la depreciaciónacumulada yel importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor,
   

Losgastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados enel período enque se producen.

de
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2.6

2.4.3 Método de depreciación yvidas útiles - El costo de la propiedad y los equipos se
deprecia de acuerdo conel métodode línea recta. La vida útil estimada, valor residualy
método de depreciación son revisados al final de cada año, siendo el efecto de cualquier
cambio en el estimadoregistrado sobre una base prospectiva.

  

A continuación se presentan las principales partidas de las propiedades ylos equipos y
las vidas útiles usadas en el cálculo de la depreciación:

Ítem Vida útil (en años)

Edificios y mejoras 40
Mucbles y equiposde oficina 10
Equipos 10

 

2.44 Retiro o venta de la propiedad ylos equipos - La utilidad o pérdida que surja delre
vo venta de una partida de las propiedades y equipos es calculada como la diferencia
entre el precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados,

Deterioro del valor de los activos tangibles - Al final de cada período, la Compañía evalúa los
valores en libros de sus activos a fin de determinarsi existe un indicativo de que estos activos
han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del
activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinarel alcance de la pérdida por deterioro
(de haber alguna).En tal caso las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente cn
resultados.

 

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo aumenta al valor
estimadorevisado de su importe recuperable, de tal mancra que el valor en libros incrementado
no excedeel valor en libros quese habría calculado nose hubiera reconocido la pérdida por
deterioro para dicho activo en años anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro es
reconocido automáticamente en resultados.

  

Impuestos El gasto por mpuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por
pagar corriente y el impuestodiferido.

2.6.1 Impuesto corriente - Se basa cnla utilidad gravable(tributaria) registrada durante el
año. La utilidad gravable dificre de la utilidad contable, debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serán gravables o
deducibles. El pasivo de la Compañía por concepto del impuesto corriente se calculautilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada período.

 

 

2.6.2. Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias determinadas entreel valor en libros de los activos y pasivos incluidos enlos estados financieros

y

susbases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todaslas diferencias temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconocepor todaslas diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte probablequela Compañía disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podríacargar esas diferencias temporarias deducibles.
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Los actwvosy pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que
se espera sean de aplicación en el período en el que el activo se realice o el pasivo se
cancele

  

La Compañía compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos
diferidossi, y solo sí tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, frente a
la misma autoridadfiscal, los importes reconocidos en esas partidas y la Compañíatiene
la intenciónde liquidar sus activos y pasivos como netos.

2.6.3 Impuestos corrientes ydiferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos
enel resultado, excepto en la medidaen que hayan surgido de una transacción o suceso
que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en el
patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera delresultado; o cuando
surgen del registro inicial de una combinación de negocios

   

 

Provisiones - Se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente (ya sea legal o
implícita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compañía tenga que
desprenderse de recursos para cancelarla ubligación, y puede hacerse una estimación fiable del
importe de la obligación.

  

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del descmbolso necesario
para cancelarla obligación presente, al final de cada período,teniendo en cuenta los riesgos y
las incertidumbres correspondientes.

Arrendamiento - Los arrendamientos operativos se cargan a resultados empleando el método de
línea recta, durante el plazo correspondiente al arrendamiento.

Reconocimiento de ingresos - Se calculanal valor razonable de la contraprestación cobrada o
por cobrar,teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificación o
rebaja comercial que la Compañía pueda otorgar.

2.9.1 Ingresodiferido - Represcutan los ingresos por concepto del Valor Inicial de Concesión
(VIC) que fueron registrados como ingresos diferidos y son reconocidos comoingresos
enel estado de resultado integral a partir del inicio de las operaciones en el Centro
Comercial en basea la vigencia de los contratos de concesión suscritos conlos clientes.  

2.9.2. Valor mensual de concesión - Representa el valor facturado mensualmente a los
concesionarios por concepto de Valor Mensual de Concesión (VMC),los cuales son
determinados en base a los metros cuadrados concesionados y el precio acordado cn loscontratos suscritos conlos clientes y son reconocidos como ingresos en el estado de
resultado integral apartir del inicio de las operaciones en el Centro Comercial hasta lavigencia de los contratos de concesión suscritos con los cliente:

 

2.9.3. Valor Porcentual de Concesión - Representa el valor facturado anualmente alconcesionado por concepto de Valor Porcentual de Concesión (VPC), según cálculo
establecido en el contrato de concesión. Este valor es reconocido como ingreso cn el
estado de resultado integral a partir del inicio de las operaciones en el Centro Comercialhasta la vigencia de los contratos de concesión suscritos.

  

 



 
  

2.10

2.1

2.12

 

¡Gastos - Se registran al costo histórico. Los gastos se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago,y se registran en el período
más cercano en el que se conocen,

 

Compensación de saldos ytransacciones - Como norma general en los estados financieros no
se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresosy gastos,salvo aquellos casos en los
quela compensación sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentación sca el
reflejo de la esencia de la transacción.

 

 

Los ingresos y gastos con origenen transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplanla posibilidad de compensación y la Compañía tiene la intención de liquidar por su
importe neto ode realizar el activo yproceder al pago del pasivo de forma simultánea, so
presentan netos en resultados.

 

Instrumentosfinancieros - Los instrumentos financieros sc definen como cualquier contrato
que origina simultáneamente, un activo financiero en una empresay un pasivo financiero en
¿tra empresa. Los principales activos y pasivos financieros presentados enel estado de situación
financiera son; efectivo yequivalente de efectivo, préstamos, cuentas por cobrar y pagar. Las
políticas contables para su reconocimiento y medición se describen en las correspondientes
notas de políticas contables.

    

:l reconocimiento inicial de un activo o pasivo financiero que no sc lleve a valor razonable con
:ambios en ganancias y pórdidas, será a su valor razonable máslos costos de transacción que

1 directamente atribuibles al instrumento financiero.

 

   

   La clasificación de un instrumento financiero comopasivofinanciero hace de confor
conla esencia del acuerdo contractual que los origina. Los intereses, pérdidas y ganancias
relacionados con un instrumento financiero clasificado como pasivo financiero se reconocen
comogasto o ingreso enel periodo que se origi

 

  

  

La Compañía da de baja un activo financiero únicamente cuando expiranlos derechos
contractuales sobrelos flujos de efectivo del uctivo financiero,y transfiere de manera sustancial
losriesgos ybeneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.
La Compañía da de baja un pasivo financiero si, ysolo si, expiran, cancelan o cumplen las
obligaciones de la Compañía.

   

 

  

2.12.1 Cuentas por cobrar comercialesy otras cuentas por cobrar - Son activos financieros
no derivados conpagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo,
Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método dela tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.

Las cuentas por cobrar se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situación financicra, quese clasifican
como activos no corrientes.

 

2.122. Cuentas porpagar comercialesy otras cuentas porpagar - Son pasivos financieros, noderivados con pagosfijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.
Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se midenal costo amortizado

idoel método de la tasa de interés efectiva, 

-10-

   

 



 
 

2.13

2.14

Normasnuevas y revisadas sin efecto material sobre los estadosfinancieros

NuE Título Efectivaa partir

Enmiendasa la NIF 7 Revelaciones - Compensación de Enero 1, 2013
activos financieros y pasivos
financieros

Enmiendasa las NIF Mejoras anuales a las NIE Ciclo Enero 1, 2013
(NIF 1, NIC 16, 32 y 34) 2009-2011

La Administración considera que la aplicación de las normas nuevas y revisada durante el año
2013, detalladas anteriormente, no han tenido un efecto material sobre la posición financiera de
la Compañía,los resultados de sus operaciones o sus flujos de efectivo.

 

Normas nuevas y revisadas emitidaspero aún no efectivas

La Compañía no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Información Financiera
NUF y Normas Internacionales de Contabilidad NIC nuevas y revisadas que han sido emitidas
pero aún no son efectivas

 NE ítulo Efectiva

a

parte

NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1,2015
Enmiendas a la NIIF 9 y Fecha obligatoria efectiva de la NIF.
NET 9y revelaciones de transición Enero 1, 2015
Enmiendasa la NIC 32 Compensación de activos y pasivos

Financieros Enero 1, 2014

La Administración anticipa que estas enmiendas que serán adoptadas en los estados financieros
de ta Compañía en los períodos futuros no tendrán un impacto significativo sobre los importes
de los activosy pasivosy las revelaciones de la Compañía. Sin embargo, no es posible
proporcionar unaestimación razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado,

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificacióny
medición de activos financieros. Esta norma se modificó en octubre del 2010,la cual incluyó
los requisitos para la clasificación y medición de pasivos financieros, así como su baja en los
estados financieros.

zos requisitos claves de la NIF

 

El reconocimientoy medición de los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de
la NIC 39 - Instrumentos Financieros se reconocerán posteriormente a su costo amortizado o
valor razonable

En la medición de los pasivos financieros designadosa valor razonable con cambios en
resultados, la NIIF 9 requiere que el importe gencrado por cambio en el valor razonable del
pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito del referido pasivo, se
presente en otro resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los
cambiosenelriesgo de crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetría
contable en el resultado'del período. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de
crédito de un pasivo financicro no son posteriormente reclasificadosa utilidad o pérdida.

Zas

  

 



  

5.

Según la NIC 39,la totalidad del importe del cambio en el valor razonable del pasivo financiero
designadocomo valor razonable con cambios enresultados se presenta en la cuenta de
resultados.

 

La Administración prevé quela aplicación de la NIIE9 en el futuro no tendrá un impacto
significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en relación con
los activos financieros y pasivos financieros. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimación razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.

 

   

ESTIMACIONESY JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIF requiere quela
Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes la actividad
económicade la entidad, con el propósito de determ la valuación y presentación de algunas

partidas que forman parte de los estados financieros. En opinión de la Administración, tales
estimaciones supuestos estuvieron basadosen la mejor utilización de la información disponible al
momento,los cuales podrían llegar a diferir de sus efectos finales

  

Las estimacionesy juicios subyacentesse revisan sobre unabase regular, Los efectos de los cambios
en estimaciones contables surgidos de estas revisiones se reconocenen el período de la revisióny
períodos futurossi el cambio afecta tantoal período actual como a períodos subsecuentes.

EFECTIVO Y EQUIVALENTEDE EFECTIVO

 

-.. Diciembre 31...
2013 2012
(en US.dólare:

Efectivo y bancos 120,130 158,848
Inversión temporal ió 200,000

Total 120,130 358,848

PROPIEDADESY EQUIPOS

Un resumen de las propiedades y equipos es como sigue:

 

.. Diciembre 31
2013 2012
(en US, dólares)

Costo 24,507,176

—

24,499,896
Depreciación acumulada (2,566,538) (1.866.649)
Total 21,940,638

—

22,633,247

-12-
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Diciembre 31...

 

 

 

 

 

|
| 2013 2012
j (en US, dólares)

Clasificación.
Terreno 880,000 880,000

Edificio y mejoras 20,152,881

—

20,712,019
Equipos 608,306 703,321
Mucbles y equipos de oficina 299451 337,907

Toral 21,940,638

—

22,6332

Los movimientos de las propiedades y equipos fucron como sigue

Mucblesy
Edificio y equiposde

| Terrenos mejoras Equipos oficina Total
... (en USS,dólares) ...

| Costo

Enero 1,2012 $80.000 22,213,527 957591 433,702 24,484,820
| Adquisiciones e 5,076 15,076

| Diciembre 31, 2012 880,000 22,213,527 957,591 448,778 24,499,896
Adquisiciones a — 7280 7,280

| Diciembre 31, 2013 880.000 22,213,527 957,591 456.038 24,507,176
|

Muebles y
| Edificio y equipos de

mejoras Equipos oficina Total
.. (en US dólares)

Depreciaciónacumulada

Enero 1,2012. (942,371) (158,510) (66,448) (1,167,329)
Gasto pordepreciación (559,137) _(95,760) (44,423) (699,320)

Diciembre 31, 2012. (1,501,508) (254,270) (110,871) (1,866,649)
Gasto por depreciación —4559,138) (95,015) (45,136) (699,889)

Diciembre 31, 2013 (2,060,646) (349,285) (156,607) (2,566,538)
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6. PRÉSTAMOS

   

. Diciembre 31...
01 2012
(en

U
.
S
.

dólares)

Nogarantizados-

a

l

c
o
s
t
o

amortizado;
Préstamos otorgados por:
Compañía relacionada (1) 9872028 9,493,436

Institución bancaria (2) 863,493 1,628,729

Total 30,235,521 11,122,165

Clasificación.
Corriente 1,563,493 769,698

No corriente 9172028 10,352,467

Total 10,735,521 11,122,165

(1) Representan préstamos otorgados por Inversiones y Desarrollo Invede S.A. con una tasa de interés
anual del 8%, con vencimiento en 2025.

(2) Representa préstamo otorgado por el Produbanco con vencimiento en diciembre del 2014 conuna
tasa de interés anual del 8.5%,

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Diciembre 31...

2013 2012
(en USS. dólares) 

Proveedores

 

998 679,850
Dividendos 155,179
Anticipo de clientes 72,976
Otros 80.460 56.482

Total 303,458 _964,487

AL 31 de diciembre del 2013, proveedoresrepresenta saldos pendientes de pago por compras de bienes
y servicios los cuales tienen vencimiento promedio de 30 días y no generan intereses.

 

DIVIDENDOS POR PAGAR

Al 31dediciembre del 2013, representandividendos declarados y pendientes de pago sobre las
utilidades de los años 2012, 2011 y 2010 por US$152,084; US$66,427 y US$88,752, respectivamento.
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9. INGRESOS DIFERIDOS

AA131 de diciembre del2013, meluyo la porción corriente y largoplazo por concepto de Valor Inicial
de Concesión (VIC) con 84 concesionarios, a un plazo de | a 40 años de acuerdo con los términos de
los contratos suscritos.

El detalle de los ingresos diferidos al 31 de diciembre del 2013, es comosigue:

(en U.S. dolares)

 

Clasificación”
Corriente 570,608No corriente 9,406,368
Toral 9,916,976

10, IMPUESTOS

10,1 Activos ypasivos delaño corriente - Un resumen de los activos y pasivos por impuestoscormentes es comosigue

Diciembre 31 ..
2013 2012
(en US.dólares)

Activos porimpuestos corrientes.
Impuesto al Valor Agregado - IVA por cobrar 510,936 667,710Retenciones enla fuente

  

 

Total

Pasivos por impuestos corrientes
Impuesto al Valor Agregado - IVA: y retenciones 1,091 1,581Retencionesen la fuente de impuesto a la renta
por pagar 2,238 3,596
Total

3399 _517
102 Impuesto a la renta reconocido en resultados - Una reconciliación entrela utilidad segúnestados financieros y el gasto por impuesto a la renta Corriente, es como sigue:

2013 2012
(en UsS. dolares)

  

Utilidadsegún estados financieros antes de impuestoala renta
386,445 284,125Gastos no deducibles
98.688 22,481Unidad gravable 485,133 306,606Impuesto ala renta causado (1) 106,729 0,519

 Anticipo calculado e impuesto ala renta corriente
cargado aresultados(2)

110,390 115,143

-15-

  



(1) De conformidad con disposiciones legales, latarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribución (23% para el año 2012) ydel 12%
sobre lasutilidades sujetas a capitalización (13% para el año 2012)

ño 2010, si el impuesto a la renta causado es menor que el anticipo calculado,
rar como impuesto a la renta mínimo el valor de este último, el cual resulta

del patrimonio, 0.4% de ingresos

(2) A partir del
se debe con
de la suma matemática del 0.4% del activo, 0.
gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

    

Parael año 2013, la Compañía determinó comoel impuesto a la renta causado del año

US$106,729;sin embargo,registró en resultados US$! 10,390 correspondientes al anticipo
de impuestoa la renta,

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

103. Movimiento de la provisión para impuesto a la renta - Los movimientos de la provisión para
impuesto a la renta fueron como sigue"

2013 2012
(en UsS. dólares)

 

Saldos al comienzo del año
Provisión 110,390 115,143
Pagos (110,390)

—

(115,143)

Saldos al fin del año

Pagos Efectuados - Corresponde al pago de retenciones enla fuente del año.

10.4 Aspectos Tributarios

Código Orgánico de la Producción

Confechadiciembre 29 de 2011 se promulgó en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el
Código Orgánico de la Producción, Comercio e Inversiones, cl mismo que incluye la reducción
progresiva la tarifa de impuesto la renta para sociedades, así tenemos: 23% para el año
2012y 22% partir del año 2013.

 

Aspectos Tributarios de la Ley de Fomento Ambientaly Optimización de los Ingresos del
Estado - Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulgó en el Suplemento del Registro Oficial

No.583 la Ley de Fomento Ambiental y Optimización de los Ingresos del Estado, la misma que
la tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD se incrementó del 2% al 5%. Por presunción
se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero enel exterior y se establece
como exento de este impuesto el pago de dividendos a compañías o personas naturales que no
estén domiciliadas en paraísos fiscales. Los pagos de este impuesto en la importación de
materias primas, insumos y bienes de capital, que consten enel listado que establezca el Comi
de Política Tributaria y que seanutilizados en procesos productivos, pueden ser utilizados como
crédito tnbutario de impuesto a la renta.
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11.

12.

 

PRECIOS DE TRANSFERENCIA

 

De conformidad con disposiciones legales vigentes,los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta
que hayan efectuado operaciones con partesrelacionadaslocales y/o del exterior, dentro de un mismo
período fiscal por un importe acumulado superior a USS6 millones, están obligados a presentar un
estudio de Precios de Transferencia que determunesi tales operaciones hansido efectuadas a valores
de plena competencia, Las operaciones de la Compañía con partes relacionadas durante el año 2013,
no superaron el importe acumulado mencionado,

  

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

12.1. Gestión de riesgos financieros - En el cucso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compañía estáexpuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que
pueden afectar de manera más o menos significativa al valor económico de sus flujos y activos
y, en consecuencia, sus resultados.

 

La Compañía dispone de una organización y de sistemas de información, que permiten
identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la Administración medidas de
mitigación, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad

A continuación se presentauna definición de los riesgos que enfrenta la Compañía, una
caracterización y una descripción de las medidas de mitigación actualmente en uso por parte de
la Compañía, si es cl caso

  

12.11. Riesgo en las tasas de interés - La Compañía se encuentra expuesto a riesgos en la tasa
deinterés debido a que la Compañía toma dinero en préstamo a tasas de interés tanto
fijas comovariables. il riesgo es manejado por la Compañía manteniendo una
combinación apropiadaentre los préstamos a tasa fija y a tasa varinble,

 

12.12. Riesgode crédito - E riesgo de crédito serefiere al nesgo de que una de las partes
incumpla con cuentas por cobraruobligaciones contractuales resultando en una pérdida
financiera cn las transacciones de la Compañía.

Las cuentas por cobrar están compuestas principalmente por los valores pendientes de
cobro a los concesionarios del centro comercial. La evaluación de crédito continua s
realiza sobre la condición financiera de las cuentas por cobrar,

  

121.3. Riesgo de liquidez - La Administración es la que tiene la responsabilidad final porla
gestión de liquidez. La Administración ha establecido un marco de trabajo apropiado
para la gestión de liquidez de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos
de financiamiento a corto, mediano y largo plazo así comola gestión de liquidez de la
Compañía. La Compañía maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas,
facilidades financieras y de préstamo adecuadas, monitorcando continuamente los Mujos
efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y
pasivos financieros.

   

12.2. Categorías de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la Compañía es como sigu

 

sé



.. Diciembre 31
2013 2012
(en USS. dólares)

Activosfinancieros:
Efectivo y equivalentede efectivo, nota 4 120,130 358,848
Cuentas por cobrar comerciales y
tras cuentas por cobrar 115,142 52,430

Total 235272 _411,278

Pasivosfinancieros,
Préstamos, nota 6 10,735,521

—

11,122,165
Cuentas por pagar comerciales y
otras cuentas por pagar, nota 7 503,458 964,487

Total 11,238,979 12,086,652

13. PATRIMONIO

13.1. Capital Social - AL31 de diciembre del 2013, el capital autorizado consiste en 2 millones de
acciones de valor nominal de USSI. El capital suscrito y pagado representa 1 millón de acciones
de valor nominal unitario de USS!, todas ordinarias y nominativas. Lu composición accionaria
es comosigue:

  

 

 

  

¡mero de US$
Accionista acciones Participación Total

(en US, dólares) .

Inversión y Desarrollo Invede S. A. 800,000 80% $00,000
Vudse InvestmentS.A. 200,000 20% 200,000

Total 1,000,000 0% 1,000,000

13.2. Reserva Legal - La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital social
Esta reservanoes disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puedeser capitalizada
en su totalidad.

  

13,3. Ufilidades retenidas En abril 11 del 2013, la Junta Ordinaria de Accionista resolvió distribuir
utilidades correspondientesa los resultados del año 2012 por US $152,084, los cuales, al 31 de

diciembre de 2013,se encuentran pendientes de pago.
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14.

15.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑÍAS RELACIONADAS

+ Dierembre 31
2013 012
(en US, dólares)

  

9,872,028 9,493,436

   

Ingreso diferido:
Corporación Favorita C.A. 7,226,171 7,430,648
Bebelandia S A. 1,010,466 1,072,489

Ingres
Corporación Favorita C.A 204,477 204,477
Bebclandía S.A. 62,024 62,024

Coxtosfinancieros:
Inversión yDesarrollo Invede S.A. 590,400 592,018

COMPROMISOS

  

Apartir de junio del 2008, la Compañía generó flujos por medio
de la concesión para explotar comercralmente los locales ubicados en el Centro Comercial “Village
Plaza” a los concesionarios autorizados, cobrando durante el primer año el valor inicial de concesión
(VIC), por medio de financiamiento bancario con una de las tres instituciones autorizadas para dicha
negociación, Además se determinó wn valor de concesión (VMC) a cancelarse mensualmente unavez
que el centro comercral se encuentre operando porel plazo estipulado en el contrato con los
concesionarios.

 

A131 de di
comerciales.

   ¡embre del 2013, se encuentran vigentes contratos de concesión para 84 locales

Contrato de administración del centro comercial - En diciembre 15 del 2013, Village Plaza S.A
renovó el contrato con Seruvi S.A. para la administración del centro comercial hasta febrero 1 del
2019. Durante la vigencia del contrato, Seruy1 S.A. recibe a titulo de retribución todos los valores
dineranios y en especie que reciba directamente de todos los contratos de concesión comercial que
celebre así como de todos los auspicios, las principales actividades que debe cumplir son las
sigmentes:

 

+ Contratar por su cuenta y riesgo las campañaspublicitarias, auspicios pubhicita
se requieran para el buen funcionamiento y conservación del centro comercial.

 

losyservicioque

+ Recaudartodoslos valores que mensualmente deben pagar cada uno de los concesionarios por
concepto de servicios generales y admimstración que según los contratos deban cancelar.
Seruvi S.A, podráapropiarse de dichos valores
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16.

17.

+= Fintregar en concesión comerciallas áreas comunes o decirculación del centro comercral que
considere factibles do explotar, teniendo libertad de celebrar los contratos, Seruvi S.A, podrá
apropiarse de dichos valores y Village Plaza S.A. respetará yreconocerá la legitimidad de dichos
contratos.

 

+ Deberá acatar de formairrestricta e inmediata, todas las instrucciones que Village Plaza S.A.
imparta respecto de la administración del centro comercial

Adicionalmente, deberá por su cuenta, riesgo y costo, adquirir los equipos y materiales que utilice y
sean necesarios parallevar a cabo la administración del centro comercial,así como asumir el pago de
todos los servicios que se requieran para mantener en óptimas condiciones de conservación el centro
comercial,

Se procederá a cancelar mensualmente por cfecto de honorarios a Seruvi S.A. el valor de US$5,000
más el impuesto al valor agregado.

Contrato de arrendamiento - En diciembre 19 del 2008, Village Plaza S.A. en calidad de arrendataria
yGliss S.A. en calidad de arrendadora, suscribieron un contrato de arrendamiento sobre un bien
ii le de una superficie de 10,363 metros cuadrados, ubicado en el cantón Samborondón, conel
propósito de edificar el Centro Comercial denominado “Village Plaza”.

 

El plazode vigencia del presente contrato es de 40 años contados a partir de la fechade inauguración
del Centro Comercial “Village Plaza”.

agar por el arrendamiento será equivalente al 22% del valor mensual de concesión
lage Plaza anualmente cobra a los concesionarios; sin embargo,la pensión del

nto anual no podrá ser menor a US$200,000,el valor del arrendamiento se paga de forma
anual hasta el 15 de febrero de cada año. Para el cálculo se excluye el valor inicial de concesión (VIC),
el valor mensual de concesión (VMC) de Corporación Favorita y el Impuesto al Valor Agregado
(IVA).

    

  

HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

 

intreel 31 de diciembre del 2013 y la fecha de emistón de los estados finanereros (febrero 3 del 2014)
no se produjeron eventos que en opinión de la Administración pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos.

 

APROBACIÓNDE LOS ESTADOS FINANCIEROS

ados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2013 han sido aprobados porla
stración en febrero 3 del 2014 y serán presentadosa los Accionistas para su aprobación.¡ón de la Administración de la Compañía, los estados financieros serán aprobados por losAccionistas sin modificaciones,
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