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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefores Accionistos de
Village Plaza 5. A, VIPLASA:

Opinidn calificada

Hemas auditado los estados financiervs adjuntos de Village Plarza 5. A, VIPLASA que incluyen
€l estado de sltuacidn financiera al 31 de dictembire del 2018 y Ios correspondlientes estados da
resultado integral, de camhblas an el patrimonio y de flujes de efectivo por el afio terminado an
€sa fecha, asi como las notas a o5 eslados Anancieros que Incluyen un resumen de las
politicas contables significativas.

En nuestra opinitn, exteplos por los posibles efectos ded asunto descrito en el parrafo de
*Fundamentos de la opinidn calificada®, los referidos estados Mnencieres presentan
razonablemente |3 posiclién Ananciera de Village Plazs 5. A, VIPLASA al 31 de didembre del
2018, &l resyllado de sus operaciones vy sus flujos de efective por el afio terminado &n esa
fecha, de acuerda con Normas Internaclonaics de Informacion Financiera - NILF emitidas por
el Consejo de Mormas Inlemecionales de Contabliided - JASHE,

Fundamentos de la opinién callflcada

Al 31 de diciembre del 2018, &l saldo de préstamos inciuye US47.4 millones sabre los cuales
no se ha realizado la medicidn del costo amortizada utilizando tasas de mercado tal como o
requiere la NIIF 9. En razén de lo comentado precedentemente y debido a |a naturaleza de los
registros contables, na nNos fue posible determinar los efectos sobre los estados financionos
adjuntos.

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditeria - NIA,
Nurstras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen mds adelante en exte
nforme en la seccion “Responsabilidades del auditor on relacién con la auditoria de los
estados financierns”. Somos independlentas de Village Flaza 5. A, VIPFLASA, de acuerdo con el
Chdign de Ftica para Profesionales de la Contabilidad dal Congajo da Narmas Tnternacionales
te Flica para Contadores (LESBA par gus siglas en inglés) v las disposiciones de independencia
de 1a Superintendencia de Compafias, Yalares v Seguros del Ecuader, v hermos cumplido las
demds responsabllidades de ética de conformidad con este Cadige. Consideramos gue |3
avidencia de auditoria cua hemos oblenido s suficiente y apropiada para proparcionar una
base para nuestra opinlan calificada de auditoria.
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Informacién presentada en adicion a los astados financiaros

La adminislracian es responsable por Iz preparacion de Informacién adiclanal, 18 cual
comprendea el Informe anual da los Administradores a la Junta de Acclonistas. Se espera gue

esta infarmacion sea puesto & nuestra disposicion con posterioridad a la fecha de este
Infarme.

Nuestra cpinion sobre |03 estados finanderos de la Campalila, no incluve la referida
informacion ¥ no expresamas ninguna forma de aseguramisnto o conciuskn sabre la misma.

En conexion con la auditoria de los estados RAnanclercs, nuestra respansabilidad es leer dicha
Informacdian adicional cuando esté disponible y, al hacerla, considerar si esta Informacidn
contiene inconsistencias maleriales en relacidn oon los estados financieros o con nuestro
canacimiento abtenida durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar materislmente
incarrecta,

Una vez que leamos el Informe anual de fos Administradores a Ia Junta de Accionistas, s
conclulimos que exista un arrer material en esta informacién, tenemas la ohligacidn de
reportar este asunto a los Accinnistas de la Compafia,

Dtro asunto

Los estados financieros adjuntos de Village Plara 5. A. VIPLASA corresponcientos al 5o
terminado al 31 de diciembre del 2017 fuemn auditados por olres audibores qulsnes
exXpresarcd una opinion con salvedad sobre los referidos estades finanderas en marzo 27 del
2018,

Responsabilidad de |a Administracion de la Compafila y 108 Accionistas por los
estadas financieros

LB Administracion es responsable de |a preparacion y prescntacion mronable de los estadas
financiercs de canfarmidad con Normas Intermacianales da Infarmacion Financiara - NIIF
e@mitidas por €l Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), v del control
intermo determinado por |a Administracion como necesario para permitir la preparacion de los
estados financieros libres de errorés materiales, debido & fraude o errar.

En la preparacion de los estados linenderos, la Administracion és responsable de evaluar la
capacidad de la Compafiia para continuar como negotio en marcha, revelando, segin
comesponda, los asuntos relaclonadas con negocio en marcha v el uso de 1a hase contable de
negocio &n marcha, a menas que la Administraclén tenga la Intencien de liguidar la Compaliia
O CESAM SUS operaciones, o blen, no tenga otra alternativa realista gue hacerlo.

Las Accionistas, son responsables de la supervision del praoceso de reporte financlaro da |a
Campaiiia,

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estadas financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtenor seguridad raronable gue los estados
financieros en su conjunto estdn libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitlr
un informe de auditoria que Incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grade de
seguridad, pero na garantira que una auditoria realizada de conformidad con Mormins
intarnacionales de Auditoria [NIA), detectars siempre un error materlal cuands este exista,
Errores pueden surglr debide & lreude o error ¥ san cansiderades materiales si,
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individualmenta @ en su conjunto, pueden razonablemente proverse gque Influyan en las
declslones ecantmicas que 05 usuarios toman basandose an los estados Ninanciergs, Como
parte de una awditoria efeclusde de conformidad con las Nermas Internacionales de Auditorla
(NIA), aplicamas nuestro Julele profesional ¥ mantenemes una Actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria, Tamkbién:

ldentificarnos vy evaluames los ricsgas de error material en los estados financieros, debida
a fraude o errar, diseflamos v ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a
esioa riesgos v obbenemos evidenos de auditors sulfickente y adecusdsa para proporcionar
una base para nuestra opinion. El resgc de no detectar un ermar material debido & freude
es mi#s eevado que en ¢l caso de una incarmeccibén material debido a error, ya gue el
fraude puede Implicar calusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente arrdneas o vulneracion del contral Intame,

Obtenemaos conocimi@nte deél control interme ralevanta para la auditoria con al Fin de
disefiar procedimientos de auditoria qua sean aproplados @n las circunstancias, pero Na

Con &l propasito de axprecar una opinién sobre la efectividad del eantral intarno de |8
Compahia.

+  Evaluames si las politicas contables aplicadas son apropiadas y sl las estimaciones
contables y la correspondiente infarmacian revelada por &8 Administracion es razonable.

Concluimeos sobre |0 adecuado de b utilizacon, por parte de Ia Administracion, de la base
coniablc de negecio en marcha vy, basados en In evidencia de auditoria cbtenida, conduir
5i existe o no una Incertidumbre material relacicnada con eventos o condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compania para continuar
Ccomo negacio en marcha, Si cancuimos qua exlsta una incertidumbre material, se
requiers que llamemoes |a atencién en nuestro Infarme de ouditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financleros o, si las referidas revelacionss no san adacuadag,
expresar una oplnldn modificadn. Nuestras conclusiones s& basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuastro informe de auditaria, sin embargo, eventos o

condiciones fuluras pueden pcasionar que Iz Compafila dele de ser una empresa an
huncianamisnto.,

Evaluamos la presentacian general, |a estructura y el contenida de los estados financieros,
incluyendo ks revelaciones, y 51 los estedos financderos representan las tansacnones ¥
eventns subyacentes de un modo gue logren una préscnladcion razonable.

Comunicamas 2 las responsables de la Administrecion de la Compafia respecto 2, entre otros
asuntos, al alcance y el mamenta de realizacion de la auditoria planificada y las hallazgan
slgnificativos, asi coma cualguier deficiencia significativa de contrel interme que identificamos
en el transcurso de 1a auditoria,

Guayagquil, Febrera 28, 201§
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VILLAGE PLAZA S, A, VIPLASA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y bancos
Cusntas por cobrar
Impuestos

Otros

Total actives coerrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Fropledades de inversian
Magquinarlas, cquipos v mugbles
Total actlvos na corrientes

TOTAL

Ver naktas 8 los estados financlsros

31/12/18

{en L5, dalares)

704,750
54,503
526,322
__73,736
1,389,353

23,023 373

—rd O
23,745,358

25,134,709

1,504,755
144,682
475,567

— 8,736

2,133,744

20,136,254

564 757
20,701,011

i

i ¥

. |
Ing. Jose E. Ribas

Gerente Conesa'



BASIYOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRTENTES:
Cuantas por pagar
Préstamos

Impucstes

Ingresos diféridos
Depdsitos an garantin
Toral pasives corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstames

Ingresos diferidos
Dividendos por pagar

Total pasives no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:

Canital social

Raserva legal

Beosorva facultoliva
Resultados acurmulados

Tolat palrirnonis

TOTAL

Notas

L0
17
11
1

17

13

14

A1/12/18

{en U.5. dolares)

1,858,729
1,150,000
17,000
515,824
136,792
1.678.345

8,409,092
9,793,506
233,712
16.758.310

22,436,655
1,000,000
225,003
1,470,119
2,842
2,688,054

42,134,709

1,871,507
1,744,134
16,705
502,897

—iad
4,287 997
7,526,777
7,763,057

233,713
15851 546

20,1.39, 543

1,000,000
189,405
1,148,527

A56 8RO

2655 213

23,834,755

ATy frodd b &
CPAA Caicedo
Contadora General



YILLAGE PLAZA S, A. VIPLASA

ESTADC DE RESULTADD INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

INGRESDS!:

Valor mensual de concesidn

valor iniciol de concesion

valores por derecho de concasion
Valores porcentuales de congesion

Total

GASTOS:!

Generales v administrativas

Wentas

Dlres ingresos, netos

Financieres, neto

Utikdad antcs de impuesto a o renta

Menos impuesto a la renta

UTILIDAD DEL ARD Y TOTAL RESULTADO

INTEGRAL DEL ARG

Vier nolos # los estados financiaros

Ao

| et o

Notas 31712718 2 31/12/17

{an U.S. dblares)

1,776,748 1,745,164
260,861 568,675
178,441 77,534

B, 1548 54, 532

2.744 204 2,445,911

15 (1,765,517 {1,548,191)

15 (152,497) (145,2186)
82,830 16,046

_(298,243)  _{295,508)
110,777 473,094

1L (107.933) 4118,164)

2,844 456,680

Ing. José E. Ribas
ersate General
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YILLAGE PLAZA S. A, VIPLASA

ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE DEL 2018

Enerc 1, 2017

Aproplacidn
Utihidad

Diciembre 31, 2017

Apropiacion
Util'dad

Dicdembre 31, 2018

Ver notas a los esla

Capital
i

1,000,000

Reserva Resaria Recuitados

legal focyltotiva acumulados Total

.. [@n U.S, délares) ...
170,512  S78,H96  1BR,5924

18893 170,031  (18B,524)
336,480

1,040,000

189,405 1,148,927 356,880

35688 321,192 (355,880)
—2.844

dos Mnancieros

225093 1.4/0.113 2852

e

In

g. José E.'mha:k

Gerenta General)

2,338,332

— 356,880

2,695,212

—fal
2,698,054



YILLAGE PLAZA 5. A, VIPLASH

ESTADD DE FLUIOS DE EFECTIVG

POUR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

EFECTIVG DE ACTIVICADECS DE OPERACTON:
Recibide do clienbes
Pages a proveadares v empleados
Interaeses pagadas
Impuesle a la renta;
FPagos
Dievolucianes
Efective neto de aclividades de pperacion

ACTIVIDADES EN INVERSTON:

Adquisician de propiedades de inversion
Adquisician de propledades y equipo

Efectivo neto utlizade an actividades de invarsian

EFECTIVO ¥ BANCDS:
Disminucicr [incremeaenta) neto en efectivo v bancos
Saldos al comianzo del ano

SALDOS AL FIN DEL ARG

Wer notas a loy estados fnancieros

31/12/18 31/12/17

[en U.5. dolares)

4,289,092 2,455,013
r1,.039,278) 735,002
(2585,506)
(107,835) {337,175}
__49.602 -
3,191,451 2.500,340
(3,968 177)

— (23,2373} (1,338,362]
[3,991,450) (1,238.362]
{799,969} 1,261,978
1,504,759 242,701

704,730 1,504 758

JJr r .
|
ﬁmm:-.;;cg,;{q;

Lng, JoséE. Ribes
Geranbe Genera’ll

Contadora Ganeral



VILLAGE PLAZA S. A. VIPLASA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCI EROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

1. OPERACIONES

Village Plaza S.A. VIPLASA (la "Compafhia"), fue constituida en la ciudad de Guayaquil en
julio del 2007 y su actividad principal es la concesién de los locales del Centro Comercial
"Village Plaza", el cual fue aperturado en abril del 2010. La Compafia es una subsidiaria
de Inversién y desarrollo INVEDE S.A., quien es su principal accionista y ésta, a su vez
forma parte de la Corporaciéon Favorita C.A.

Las operaciones de mantenimiento y publicidad son realizadas por Seruvi S. A., de
acuerdo con contrato celebrado con ésta ultima, nota 18.

Al 31 de diciembre del 2018, la Compafia mantiene suscritos contratos de concesién por
un total de 18,341 metros cuadrados, en plazos que van de 1 a 10 afios, exceptuando
las concesiones con Corporaciéon Favorita C.A. y Comohogar S.A., con quienes se
mantiene contratos vigentes de 40 y 32 anos, respectivamente, ver nota 18.

La informacidén contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracion de la Compafia.

2. ADOPCION DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS

2.1 Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevasy
revisadas que son mandatoriamente efectivas en el afo actual

Durante el afio en curso, la Administracion de la Compaiiia ha analizado la
aplicacién de las siguientes nuevas NIIF o modificaciones a las NIIF emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (1ASB), y que son
mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 2018 o posteriormente.

Impactos de la aplicacion inicial de NIIF 9 Instrumentos financieros

En el afio en curso, la compafia analiz6é los impactos por aplicacién de NIIF 9
Instrumentos Financieros (revisada en julio de 2014) y las enmiendas
consecuentes en relacion con otras NIIF que son efectivas durante un periodo
anual que comience en o después del 1 de enero de 2018. Resultado del anélisis se
obtuvo que la préactica anterior no difiere de la practica actual.

Los principales cambios de la NIIF incluyen lo siguiente:
Requerimientos de deterioro para activos financieros vy,
« Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacién y medicién al introducir

una categoria de medicién a “valor razonable con cambios en otro resultado
integral”, para ciertos instrumentos deudores simples.



Los requisitos claves de la NIIF 9:

« Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIIF 9,
se reconocerdn posteriormente a su costo amortizado o valor razonable.
Especificamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un
modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo
contractuales, y que tengan flujos de efectivo contractuales que son Unicamente
pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente por lo general se miden
al costo amortizado al final de los periodos contables posteriores. Los
instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocio cuyo objetivo se
cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo contractuales como por la venta
de activos financieros, y que tengan términos contractuales del activo financiero
que dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que solo constituyen
pagos de capital e intereses sobre el importe del principal pendiente, son
medidos a valor razonable con cambios en otro resultado integral. Todas las
otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus valores razonables
al final de los periodos contables posteriores. Ademas, bajo la NIIF 9, las
entidades pueden hacer una eleccién irrevocable para presentar en otro
resultado integral, los cambios posteriores en el valor razonable de una
inversién en acciones o participaciones de patrimonio (no mantenida para
negociar ni que incluya una consideracidén contingente reconocida por el
comprador en una combinacidon de negocios de acuerdo con NIIF 3), y solo con
el ingreso por dividendos generalmente reconocido en el resultado del periodo.

« Respecto al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por
pérdida crediticia incurrida, de conformidad con la NIC 39. El modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada requiere que una entidad contabilice
las pérdidas crediticias esperadas y cambios en esas pérdidas crediticias
esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo
crediticio desde el reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias.

Con base en un analisis de los activos y pasivos financieros de la Compania al 31
de diciembre de 2018, considerando los hechos y circunstancias que existan a esa
fecha, la Administracién de la Compania ha evaluado el impacto de la NIIF 9 en
los estados financieros de la Compania de la siguiente manera:

Clasificacion y medicién

Los instrumentos financieros de la Compafia incluyen principalmente efectivo y
bancos, cuentas por cobrar, préstamos y cuentas por pagar comerciales, tal como
se describe en nota 14 a los estados financieros. Los activos y pasivos financieros
de la Compania se miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva de acuerdo con NIIF 9.

Deterioro

Todos los activos financieros de la Compafia estaran sujetos a la evaluacién de
deterioro de acuerdo con la NI1F 9. La Compafia espera aplicar el enfoque
simplificado para reconocer las pérdidas de crédito esperadas por todo el plazo del
activo para sus cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar por
arrendamientos financieros y por contratos de construccién, segun sea requerido
o permitido por la NIIF 9.



En el contexto general de la aplicacién de esta modificacion, la Administracion
prevé que el modelo de pérdida de crédito esperada de la NIIF 9 dara lugar a un
reconocimiento mas temprano de las pérdidas de crédito para los activos
financieros respectivos y que, eventualmente, se incrementard el valor de la
pérdida reconocida para estos activos cuando se identifiquen situaciones que
indiquen la necesidad de su aplicacion.

La Administracion de la Compania ha realizado un analisis detallado de los efectos
de la aplicacion de la NIIF 9 sobre los importes reconocidos en los estados
financieros adjuntos y sus revelaciones. Sin embargo, considera que, debido al
giro de negocio, las cuentas por cobrar comerciales tienen un riesgo bajo de
deterioro debido a la rapida rotacién, lo cual se ve reflejado en el saldo de las
cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2018, que tienen una antigiedad menor
a 30 dias, por lo tanto, en caso de existir deterioro sobre este saldo de cuentas,
su impacto no seria material sobre los estados financieros.

Impacto de la aplicacion de la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos
con clientes

La Compania ha evaluado el impacto de la aplicacion de la NIIF 15 de ingresos
procedentes de contratos con los clientes (modificada en abril de 2016) que es de
aplicacién obligatoria durante el periodo anual que comience en o después del 1 de
enero de 2018. NIIF 15 introduce un enfoque de 5 pasos para el reconocimiento de
ingresos. Una orientacion mas prescriptiva se ha afadido en la NIIF 15 para hacer
frente a situaciones especificas. Los detalles de los nuevos requerimientos, asi
como su impacto en los estados financieros de la Compafiia se describen a continuacion.

La NIIF 15 establece un solo modelo extenso y detallado que deben utilizar las
entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de contratos con
clientes. La NIIF 15 reemplazé los lineamientos de reconocimiento de ingresos,
incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construccion y las
interpretaciones respectivas en la fecha en que entre en vigencia.

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer el
ingreso en la medida que represente la transferencia de control de bienes o
servicios establecidos contractualmente a los clientes, en un importe que refleje la
contraprestacién que la entidad espera recibir a cambio de esos bienes o servicios.
Especificamente, la norma afade un modelo de 5 pasos para contabilizar el
ingreso:

Paso 1: Identificar el contrato con los clientes.

Paso 2: Identificar las obligaciones de desempefo en el contrato.

Paso 3: Determinar el precio de la transaccién.

Paso 4: Distribuir el precio de transaccion a las obligaciones de desempefio del
contrato.

Paso 5: Reconocer el ingreso cuando (0 en la medida que) la entidad satisfaga la
obligacién de desempernio.

Segun la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que)
se satisfaga una obligacién de desempenfo, es decir, cuando el “control” de los
bienes y servicios relacionados con una obligacion de desempefio particular es
transferido al cliente. Se han afadido muchos mas lineamientos detallados en la
NIIF 15 para poder analizar situaciones especificas. Ademas, la NIIF 15 requiere
amplias revelaciones.

-10 -



2.2

Tal como se explica en la nota 1 a los estados financieros, la Compafnia reconoce
ingresos principalmente por la concesion de los locales del Centro Comercial
"Village Plaza". Con base en el andlisis realizado por la Administracién de la
Compania, se obtuvo que la practica anterior no difiere de la practica actual, por lo
tanto, el tratamiento actual continuard siendo apropiado bajo NIIF 15.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aun no efectivas - A la fecha de
aprobacién de los estados financieros, la Compafhia no ha aplicado las siguientes
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que
han sido emitidas, pero aun no son efectivas:

Efectiva a partir de
periodos que inicien en

IF Titulo 0 después de
NIlF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Enero 1, 2019

tratamientos del impuesto a
las ganancias
Mejoras anuales a las NIIF Enmiendas ala NIC 12 y NIC 23. Enero 1, 2019
Ciclo 2015 - 2017

Se permite la aplicaciéon anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 16: Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacion de contratos de
arrendamiento y tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16
reemplaza la actual guia de arrendamientos incluida en laNIC 17 e
interpretaciones relacionadas.

NITF 16 diferencia entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de si
un activo identificado es controlado por el cliente. La diferenciacién entre
arrendamiento operativo y arrendamiento financiero ha sido eliminada para la
contabilidad del arrendatario y es reemplazada por un modelo en el cual el derecho
de uso del activo y su correspondiente pasivo tiene que ser reconocido por el
arrendatario para todos los arrendamientos, excepto los arrendamientos de corto
plazo y aquellos con un valor bajo de activo.

El derecho de uso del activo es inicialmente medido al costo y subsecuentemente
medido al costo (sujeto a ciertas excepciones) menos depreciaciéon acumulada y
pérdidas por deterioro, ajustado por cualquier remedicién del pasivo del
arrendatario. El pasivo del arrendatario es inicialmente medido al valor presente
de los pagos del arrendamiento que no son pagados a esa fecha. Posteriormente
el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos, asi como el impacto
de las modificaciones al arrendamiento, entre otros. En adicion, la clasificacién de
los flujos de caja de los pagos por arrendamientos operativos de acuerdo con NIC
17 son presentados como flujos de caja de actividades de operacién, mientras que
de acuerdo con el modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamiento serédn divididos
en principal e interés los cuales seran presentados como flujos de caja de
actividades de financiamiento y de operacién, respectivamente.
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En contraste a la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente
mantiene los requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del arrendador y
continua con el requerimiento de clasificar el arrendamiento como operativo o
financiero. Extensas revelaciones son requeridas con NIIF 16.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compainia tiene compromisos de arrendamiento
operativo no cancelables por un valor equivalente al 22% del valor mensual de
concesién (VMC) que Village Plaza S.A. anualmente cobra a los concesionarios, no
pudiendo ser este menor a US$200,000, por lo que, de arrojar el calculo un valor
menor, debera pagarse el altimo valor citado. La NIC 17 no requiere el
reconocimiento del derecho de uso de un activo o pasivo por los pagos futuros de
estos contratos de arrendamiento; en su lugar, cierta informacién es revelada
como compromisos de arrendamiento operativo en la nota 18. Una evaluacion
preliminar indica que estos compromisos se ajustan a la definicién de un
arrendamiento segun la NIIF 16, y por lo tanto la Compafia reconocera un activo
por el derecho de uso y un pasivo correspondiente con respecto a estos
arrendamientos a menos que estos contratos califiqguen como arrendamientos de
valor bajo o de corto plazo en la aplicacién de NIIF 16. El nuevo requisito de
reconocer un activo por el derecho de uso y un pasivo de la obligacién
correspondiente se espera que tenga un impacto significativo sobre los importes
reconocidos en los estados financieros de la Compafia; sin embargo, la
Administracion esta evaluando su impacto por lo cual no es posible proporcionar
una estimacion razonable del efecto financiero hasta que la Administracion
complete la revision.

Al 31 de diciembre del 2018, la Compania mantiene contrato de arrendamiento y
ha registrado en resultados un valor de US$390,885.

CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

Esta Interpretacion aclara cémo aplicar los requerimientos de reconocimiento y
medicién de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del
impuesto a las ganancias. Establece que una entidad determinard si considerar
cada tratamiento impositivo incierto por separado o en conjunto con otro u otros
tratamientos impositivos inciertos sobre la base del enfoque que mejor prediga la
resoluciéon de la incertidumbre. Adicionalmente, establece que una entidad
considerard si es probable que la autoridad fiscal acepte un tratamiento impositivo
incierto y reflejara el resultado de dicha evaluacion en la determinacion de la
ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas,
créditos fiscales no utilizados y tasas fiscales.

Esta interpretacidon aplica para periodos que inicien en o después del 1 de enero de
2019.

La Administracion de la Compafia anticipa que la aplicacion de esta interpretacién
no tendria un impacto en los estados financieros, sin embargo, no es posible
determinar los efectos hasta que un analisis detallado haya sido completado.

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2015 - 2017

Las mejoras anuales incluyen enmiendas a la NIC 12 y NIC 23, que aln no son
obligatoriamente efectivas para la Compania y que se detallan a continuacién:
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. NIC 12 Impuesto a las Ganancias - clarifica que una entidad registra de la
misma forma todas las consecuencias impositivas que resulten de pagos de
dividendos.

. NIC 23 Costos de Financiamiento - clarifica que una entidad debe considerar
como parte de los préstamos generales, cualquier préstamo originalmente
efectuado para desarrollar un activo, cuando el activo esta listo para el uso
pretendido o su venta.

La Administracion de la Compafia estima que la aplicacién de estas modificaciones
en el futuro no tendréa impacto significativo en los estados financieros de la
Compainia.

3. POLI TICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1

3.2

3.3

3.4

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF.

Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre las
bases del costo historico, tal como se explica en las politicas contables incluidas
mas abajo. El costo historico estd basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

Adicionalmente, a efectos de informacion 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 medicion del valor razonable en su totalidad,
los cuales se describen a continuacién:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicién.

Nivel 2: Variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

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

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
dolares excpeto cuando se especifique lo contrario.

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros.

Efectivo y bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdésitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en
efectivo en un plazo inferior a tres meses.

Propiedades y equipos

3.4.1 Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de
propiedades y equipos se miden inicialmente por su costo.
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3.4.2

3.4.3

3.4.4

El costo de la propiedad y los equipos comprende su precio de adquisicidn
mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacion y la puesta
en condiciones de funcionamiento.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del
reconocimiento inicial, la propiedad y los equipos son registradas al costo
menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas
de deterioro de valor.

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

Método de depreciacion y vidas utiles - El costo de la propiedad y los
equipos se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida util
estimada, valor residual y método de depreciacidén son revisados al final de
cada afo, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado
sobre una base prospectiva.

A continuacion, se presentan las principales partidas de la propiedad y los
equipos y las vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacién:

item Vida atil (en afios)
Maquinarias y equipos 10
Equipos de comunicacion 10
Equipos de oficina y otros 10
Muebles y enseres 10
Equipos de computacion 3

Retiro o venta de la propiedad y los equipos - La utilidad o pérdida que
surja del retiro o venta de una partida de propiedades y equipos es
calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del
activo y reconocida en resultados.

3.5 Propiedades de inversion

3.5.1

3.5.2

3.5.3

Medicion en el momento del reconocimiento - Son aquellas
mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas y se miden
inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccion. Las
propiedades de la Compania mantenidas bajo contratos de arrendamiento
operativo para ganar renta o plusvalia se contabilizan como propiedades
de inversion.

Método posterior al reconocimiento: modelo del costo - Luego del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al
costo menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas de deterioro de valor.

Método de depreciacion y vidas utiles - El costo de la propiedad de
inversién se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida atil
estimada, valor residual y método de depreciacidén son revisados al final de
cada ano, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado
sobre una base prospectiva.
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3.6

3.7

3.8

3.9

A continuacion, se presentan las principales partidas de la propiedad de
inversidn y las vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

item Vida util (en afos)

Edificios 40

3.5.4 Retiro o venta de la propiedad y los equipos - Una propiedad de
inversién se da de baja al momento de su disposicién o cuando la
propiedad de inversion es retirada permanentemente de uso y no se
espera recibir beneficios econémicos futuros de esa baja. Cualquier
ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la
diferencia entre los ingresos por venta netos y el importe en libros del
activo) se incluye en los resultados del periodo en el cual se dio de baja la
propiedad.

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

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 no excede el valor en libros que se habria calculado
si no se hubiera reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo en afos
anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro es reconocido
automaticamente en resultados.

Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada
durante el afno. 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 pasivo de la Compariia por concepto del impuesto
corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas para cada periodo.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compafia tiene una obligacién presente (ya
sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la
Compania tenga que desprenderse de recursos, para cancelar la obligacion, y
puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimaciéon del desembolso
necesario para cancelar la obligacién presente, al final de cada periodo, teniendo
en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.

Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de la
contraprestacién cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Companiia pueda
otorgar.

3.9.1 Valores Iniciales de Concesion (VIC) y Valores de Derecho de

Concesion (VDC) - Representan el valor pactado por concesion de local
comercial, se reconocen inicialmente en el pasivo dentro del rubro de
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Ingresos diferidos y, posteriormente, se reconocen en resultado de
manera decreciente durante el plazo de contrato de concesion conforme se
haya financiado el VIC o VDC.

3.9.2 Valor Mensual de Concesion - Representa el valor facturado
mensualmente a los concesionarios por concepto de Valor Mensual de
Concesion (VMC), los cuales son determinados con base en los metros
cuadrados concesionados y el precio acordado en los contratos suscritos
con los clientes y son reconocidos como ingresos en el estado de resultado
integral a partir del inicio de las operaciones en el Centro Comercial hasta
la vigencia de los contratos de concesion suscritos con los clientes.

3.9.3 Valor Porcentual de Concesion - Representa el valor facturado
anualmente al concesionado por concepto de Valor Porcentual de
Concesion (VPC), segun célculo establecido en el contrato de concesion.
Este valor es reconocido como ingreso en el estado de resultado integral a
partir del inicio de las operaciones en el Centro Comercial hasta la vigencia
de los contratos de concesidn suscritos.

3.10 Gastos - Se registran al costo historico. Los gastos se reconocen a medida que

3.11

son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y
se registran en el periodo mas cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los estados
financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos,
salvo aquellos casos en los que la compensacidon sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compafia tiene la
intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

3.12 Instrumentos financieros - Los instrumentos financieros se definen como

cualquier contrato que origina simultaneamente, un activo financiero en una
companfia y un pasivo financiero en otra empresa. Los principales activos y pasivos
financieros presentados en el estado de situacion financiera son: efectivo y bancos,
cuentas por cobrar, préstamos y cuentas por pagar. Las politicas contables para su
reconocimiento y medicion se describen en las correspondientes notas a los
estados financieros.

El reconocimiento inicial de un activo o pasivo financiero que no se lleve a valor
razonable con cambios en ganancias y pérdidas, sera a su valor razonable mas los
costos de transaccion que sean directamente atribuibles al instrumento financiero.

La clasificacion de un instrumento financiero como pasivo financiero se hace de
conformidad con la esencia del acuerdo contractual que los origina. Los intereses,
pérdidas y ganancias relacionados con un instrumento financiero clasificado como
pasivo financiero se reconocen como gasto o ingreso en el periodo que se originan.

La Compafia da de baja un activo financiero Gnicamente cuando expiran los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y
transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
del activo financiero.
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La Compania da de baja un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o
cumplen las obligaciones de la Compainia.

3.12.1 Cuentas por cobrar - Son activos financieros no derivados con pagos
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 de la 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 situacion
financiera, que se clasifican como activos no corrientes.

3.12.2 Préstamos y cuentas por pagar - Son pasivos financieros, no derivados
con pagos 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 de la tasa de interés efectiva.

ESTIMACIONES Y JUI CI OS CONTABLES CRIi TICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administracidon de la Compania realice ciertas estimaciones y establezca algunos
supuestos inherentes a la actividad econémica de la entidad, con el propésito de
determinar la valuacién y presentacion en algunas partidas que forman parte de los
estados financieros. En opinion de la Administracion, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacion disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de
los cambios surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revision y
periodos futuros si el efecto del cambio afecta al periodo actual como a periodos
subsecuentes.

EFECTIVO Y BANCOS

31/12/18 31/12/17
Efectivo 80,443 23,628
Bancos 624,347 1,481,131
Total 704,790 1,504,759

Al 31 de diciembre del 2018, bancos representan saldos en cuentas corrientes en
instituciones financieras locales, los cuales no generan intereses.
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CUENTAS POR COBRAR

31/12/18 31/12/17

Comerciales

Clientes 13,695 37,169
Provision para cuentas dudosas (1.,992) (1.431)
Subtotal 11,703 35,738
Anticipo a proveedores 108,165
Otros 72.800 779
Total 84,50 144,682

Al 31 de diciembre del 2018, Otros corresponde a saldo por cobrar a Seruvi S.A. por
reembolso de gastos por publicidad.

La antigledad de los saldos clientes es como sigue:

31/12/18 31/12/17
Corriente: 5,224 17,447
Vencido (en dias)
31 -60 2,838 6,580
61 —-90 2,433 5,690
91 a 360 dias 1,769 6,021
Mas de 360 dias 1,431 1,431
Total 13.695 37.169

OTROS ACTIVOS

Al 31 de diciembre del 2018, corresponde principalmente a publicidad pagada por
adelantado por US$65,000.

PROPIEDADES DE I NVERSI ON

Costo

Depreciacion acumulada

Total

Clasificacion:

Terreno
Edificio

Obras en curso

Total

31/12/18 31/12/17
28,072,579 24,432,709
(5.049.206) (4.296.455)
23.023.373 20,136,254

880,000 880,000
22,143,373 17,913,213
1,343,041

23.023.373 20.,136.254
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Los movimientos de las propiedades de inversién fueron como sigue:

Costo

Enero 1, 2017
Adquisiciones

Diciembre 31, 2017

Adquisiciones (1)

Activaciones

Transferencia a maquinarias y
equipo

Diciembre 31, 2018

Depreciacion acumulada

Enero 1, 2017
Gatos por depreciacion

Diciembre 31, 2017
Gatos por depreciacion

Diciembre 31, 2018

Obras en
Terreno Edificio curso Total
880,000 22,209,668 5,968 23,095,636
1,337.073 1,337,073
880,000 22,209,668 1,343,041 24,432,709
767,330 3,200,847 3,968,177
4,215,581 (4,215,581)
(328.307) (328.307)
880,000 27,192,579 28,072,579
(3,737,414) (3,737,414)
(559.041) (658.,992)
(4,296,455) (4,296,455)
(752.751) (752,751)
(5,049,206) (5,049,206)

(1) Durante el ano 2018, adquisiciones incluye principalmente adecuaciones para salas
de cine para el cliente Cinemark y adecuaciones en locales de planta alta y baja

para Sukasa.

Valor razonable de propiedades de inversion - Las propiedades de inversién son
medidas bajo el modelo de costo, en cumplimiento de la norma vigente se realiza un
andlisis del valor razonable para lo cual la Compafia utiliza datos de mercados
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF, los valores razonables se
clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en
las variables usadas en las técnicas de valorizacién, como sigue:

e Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos.

e Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente

(derivados de los precios).

¢ Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado

observables.

Al 31 de diciembre del 2018 el valor razonable de las propiedades de inversion asciende
a US$41 millones, aproximadamente, valor determinado bajo los lineamientos del nivel

2.
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MAQUINARIAS, EQUIPOS Y MUEBLES

Los movimientos de la propiedad y los equipos fueron como sigue:

Costo
Depreciaciéon acumulada

Total

Clasificacion:
Maquinarias y Equipos
Equipos de comunicacion
Equipos de oficina y otros
Muebles y enseres
Equipos de computacion

Total

ESPACI O EN BLANCO

31/12/18

2,066,033
(1.344.,048)

721,985

437,130
7,150
246,776
30,929

721,985

31/12/17

1,714,453
(1.149.696)

564.757

227,745
12,615
277,108
46,264
1,025

564,757
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Los movimientos de la propiedad y los equipos fueron como sigue:

Costo

Enero 1, 2017
Adquisiciones

Diciembre 31, 2017
Adquisiciones
Transferencia desde
propiedades de inversion

Diciembre 31, 2018

Depreciacion acumulada

Enero 1, 2017
Gastos de depreciacién

Diciembre 31, 2017
Gastos de depreciacon

Diciembre 31, 2018

Maquinarias y

Equipos de

Equipos de

equipos comunicacién oficina y otros
962,135 54,654 535,850
962,135 54,654 535,850
23,273
328,307
1,290,442 54,654 559,123
(638,177) (36,575) (205,156)
(96.213) (5.464) (53.586)
(734,390) (42,039) (258,742)
(118.,922) (5.465) (53.605)
(853,312) (47,504) (312,347)

Muebles y
enseres

...(en U.S. dodlares) ...

152,313
1288

153,601

153,601

(92,095)
(15.242)

(107,337)
(15.335)

(122,672)

Equipos de
computaciéon

8,213

8,213

1,713,165

1,288

1,714,453
23,273

328,307

2,066,033

(977,285)
(172.411)

(1,149,696)

(194.352)

(1,344,048)
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10.

11.

CUENTAS POR PAGAR

Corriente:

Proveedores

Compafias relacionadas, nota 17
Obras por liquidar

Otras cuentas por pagar

Total

31/12/18

538,464
631,365
688,845

55

1,858,729

31/12/17

435,741
1,429,840
3,538

2,388

1,871,507

Al 31 de diciembre 2018, proveedores representan saldos pendientes de pago por
compras de bienes y servicios los cuales tienen vencimientos promedio de 60 dias y no

generan intereses.

IMPUESTOS

Activos por impuestos corrientes:
Impuesto a la renta — crédito tributario
Impuesto al valor agregado — IVA y retenciones

Total

Pasivos por impuestos corrientes:
Impuesto a la renta por pagar
Impuesto al valor agregado — IVA y retenciones
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta

Total

31/12/18

229,349
296,973

526,322

1,840
15,160

17,000

31/12/17

270,612
204,955

475,567

3,184
13,521

16.705

Conciliacion tributaria-contable de impuesto a la renta corriente - Una
reconciliacion entre la utilidad segun estados financieros y el gasto por impuesto a la

renta corriente, es como sigue:

Utilidad segun estados financieros antes de
impuesto a la renta

Gastos no deducibles

Utilidad gravable

Impuesto a la renta causado 25% (1)
Impuesto a la renta causado 28% (1)
Total

Anticipo calculado y reconocido en resultados (2)

31/12/18

110,777
68.858
179,635

25,252
22,015
47,267

107,935

31/12/17

473,044

54.976
528,020
116,164
116,164

102,215
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(1) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determina con la
tarifa del 25% sobre las utilidades sujetas a distribucion, no obstante, la tarifa
impositiva se incrementa al 28% sobre la proporcion de la base imponible que
corresponda a la participacion directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios
o similares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicion. Si dicha participacién excede del 50%, la tarifa aplicable para la
compania serd del 28%. Se puede reducir la tarifa en 10 puntos porcentuales sobre
las utilidades sujetas a capitalizacion.

(2) A partir del anno 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor
del anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo,
0.2% del patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos
deducibles.

Para el afio 2018, la Companiia determind como el impuesto a la renta causado del afo

US$47,267; sin embargo, registré en resultados US$107,935 correspondiente al anticipo

de impuesto a la renta calculado.

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

Movimiento de crédito tributario - Impuesto a la renta

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Saldos al comienzo del ano 270,612 49,602
Devoluciéon SRl (49,602)
Pagos de anticipo (107,985)
Retenciones en la fuente 116,274 221,010
Saldos al fin del afno 229,349 270,612

Aspectos tributarios

En diciembre 29 del 2017, se emitio la Ley Orgénica para la reactivacion de la economia,
fortalecimiento de la dolarizacion y modernizacién de la gestion financiera, a
continuacién, se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

Reglamento a la Ley Organica para la reactivacion de la economia,
fortalecimiento de la dolarizacion y modernizacion de la gestion financiera

Los aspectos mas importantes de dicho reglamento se incluyen a continuacién:

Sera deducible la totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de
pensiones jubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las provisiones
ya constituidas en afios anteriores; en el caso de provisiones realizadas en afios
anteriores que hayan sido consideradas deducibles o no, y que no fueren utilizadas,
deberan reversarse contra ingresos gravados o0 no sujetos de impuesto a la renta en la
misma proporcion que hubieren sido deducibles o no.
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Adicionalmente, se establece el reconocimiento de un impuesto diferido relacionado con
las provisiones efectuadas para cubrir los pagos por desahucio y pensiones jubilares
patronales que sean constituidas a partir del 1 de enero del 2018, el cual podra ser
utilizado en el momento en que el contribuyente se desprenda efectivamente de
recursos para cancelar la obligacién hasta por el monto efectivamente pagado

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacién
de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal

En agosto 21 del 2018, se emiti6 la Ley Orgéanica para el Fomento Productivo, Atraccién
de Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, a continuacion, se
detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

Se establecieron incentivos especificos para la atraccion de inversiones privadas
tales como:

Exoneracién del impuesto a la renta para las nuevas inversiones productivas en
sectores priorizados que se inicien a partir de agosto del 2018 por 12 anos,
contados desde el primer afo en el que se generen ingresos atribuibles directa y
Unicamente a la nueva inversion, y que se encuentren fuera de las jurisdicciones
urbanas de Quito y Guayaquil o dentro de las mismas por 8 afos. Esta
exoneracién aplicara solo en sociedades que generen empleo neto. Para los
sectores priorizados industrial, agroindustrial y agroasociativo, dentro de los
cantones de frontera, gozardn de esta exoneracién por 15 anos.

Exoneracién del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD en los pagos realizados al
exterior por importacion de bienes y dividendos relacionadas con nuevas
inversiones productivas que suscriban contratos de inversion.

Exoneracién del ISD en los pagos realizados al exterior por dividendos para las
sociedades que reinviertan en nuevos activos productivos en el pais desde al
menos el 50% de las utilidades.

Exoneracién del impuesto a la renta y anticipo para inversiones que se inicien a
partir de la vigencia de esta ley en los sectores econdmicos determinados como
industrias basicas por 15 afos, contado desde el primer afio en el que se
generen ingresos atribuibles directa y unicamente a la nueva inversién y se
ampliardn por 5 afios mas, en el caso de que dichas inversiones se realicen en
cantones fronterizos del pais. Esta exoneracién aplicara solo en sociedades que
generen empleo neto.

Reformas a varios cuerpos legales
Impuesto a la renta

Ingresos

- Se considera ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor de

sociedades o de personas naturales domiciliados en paraisos fiscales o
jurisdicciones de menor imposicion; siempre y cuando, las sociedades que
distribuyen no tengan como beneficiario efectivo de los dividendos a una
persona natural residente en el Ecuador.
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- Se elimind el ultimo inciso del articulo 9 Exenciones que establecia lo siguiente:
“En la determinacion y liquidacion del impuesto a la renta no se reconoceran
mas exoneraciones que las previstas en este articulo, aunque otras leyes,
generales o especiales, establezcan exclusiones o dispensas a favor de cualquier
contribuyente, con excepcion de lo previsto en la Ley de Beneficios Tributarios
para nuevas Inversiones Productivas, Generacion de Empleo y de Prestacidon de
Servicios”.

Tarifa

- Latarifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementara al 28%
cuando la sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos
derechos representativos de capital, exista un titular residente, establecido o
amparado en un paraiso fiscal, jurisdiccion de menor imposicion o régimen fiscal
preferente y el beneficiario efectivo sea residente fiscal del Ecuador.

Utilidad en la enajenacion de acciones

- Se establece un impuesto a la renta Unico a las utilidades que perciban las
sociedades domiciliadas o no en Ecuador y las personas naturales, ecuatorianas
o extranjeras, residentes o no en el pais, provenientes de la enajenacion directa
o indirecta de derechos representativos de capital; de sociedades domiciliadas o
establecimientos permanentes en Ecuador.

Adicionalmente, se establece que en restructuraciones societarias no se
entendera producida enajenacion directa ni indirecta alguna.

Anticipo de Impuesto a la Renta

- Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto
minimo y se establece su devolucion, en el caso en que éste supere 0 no exista
impuesto a la renta causado.

Impuesto al Valor Agregado

- El uso del crédito tributario por el IVA pagado en adquisiciones locales e
importaciones de bienes y servicios, podra ser utilizado hasta dentro de 5 afos
contados desde la fecha de pago

- Se podra solicitar al SRI la devolucion o compensaciéon del crédito tributario por
retenciones de IVA hasta dentro de 5 afos.

Impuesto a la Salida de Divisas

- Las compensaciones realizadas con o sin la intermediacién de instituciones del
sistema financiero ya no representan un hecho generador para el pago del ISD

- Seincluye como exencion de ISD, los pagos al exterior realizados a instituciones
financieras por otros costos relacionados con el otorgamiento de sus créditos

- Estan exentos del I1SD, los pagos de capital e intereses sobre créditos otorgados
por intermediarios financieros que operen en mercados internacionales y que
cumplan con ciertas condiciones como limite de la tasa referencial, plazo minimo
360 dias, destinado a microcrédito o inversiones productivas.
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12.

13.

Precios de Transferencia

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas
domiciliada y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo fiscal por
un importe acumulado superior a US$15 millones, estan obligados a presentar el
estudio de Precios de Transferencia que determine si tales operaciones han sido
efectuadas a valores de plena competencia.

El importe acumulado de las operaciones de la Compafia con partes relacionadas
durante el afio 2018, no supera el mencionado precedentemente, razén por la cual
la Compafia no tiene obligatoriedad de presentacion

INGRESOS DIFERIDOS
Al 31 de diciembre del 2018, representa el Valor Inicial de Concesion (VIC) y Valor de

Derecho de Concesion (VDC) de 77 concesionarios, a plazos de 1 a 40 anos, de acuerdo
con los términos de los contratos suscritos.

31/12/18 31/12/17
Valor inicial de concesion (VIC), Valor de Derecho de
Concesion (VDC) y Valor Mensual de Concesion (VMC)
Corriente 515,824 502,897
No corriente 9,793,506 7.769,057
Total 10,309,330 8,271,954

Los saldos de ingresos diferidos no corrientes al 31 de diciembre seran devengados en
los siguientes plazos:

31/12/18 31/12/17
Afnos
2019 532,893
2020 437,053 398,873
2021 384,553 355,111
2022 en adelante 8,971,900 6,482,180
Total 9,793,506 7,769,057

Durante el afio, la Compafiia ha dado de baja ingresos diferidos por desistimientos de
concesionarios por US$5,036 y ha registrado ingresos diferidos por la inclusién de 4
nuevos concesionarios y renovaciéon de 3 concesionarios por un total de US$34,783 y
US$13,416, respectivamente.

DIVIDENDOS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2018, corresponde a dividendos pendientes de pago de los afios
2010 por US$88,752, 2011 por US$66,427, 2012 por US$152,084 y 2014 por
US$248,449.
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14.

INSTRUMENTOS FINANCI EROS

14.1 Categoria de instrumentos financieros — A continuacién, se presentan los
valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de cada

14.2

ejercicio:
31/12/18 31/12/17

Activos financieros medidos al costo

Efectivo y bancos, nota 5 704,790 1,504,759
Activos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por cobrar, nota 6 84.503 144.682
Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por pagar, nota 10 1,858,729 1,871,507

Préstamos, nota 17 9,559,092 9,270,911

El valor en libros de efectivo y bancos, cuentas por cobrar y pasivos financieros se
aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos.

Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y
actividades de financiamiento, la Compania esta expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al
valor econémico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compafiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacién, que
permiten identificar los referidos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la
Administracion medidas de mitigacidn, ejecutar estas medidas y controlar su
efectividad.

A continuacién, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la
Compania, una caracterizaciéon y una descripciéon de las medidas de mitigacién
actualmente en uso por parte de la Compainia, si es el caso.

14.2.1 Riesgo de crédito - El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalente
de efectivo y depdsitos en bancos e instituciones financieras, asi como de
la exposicién al crédito de los clientes, el mismo que incluye las cuentas
por cobrar. Respecto a bancos e instituciones financieras, la Compafia
acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes
determinan niveles de solvencia que garanticen estabilidad y respaldo a
las inversiones de la Compafia.

La Compania mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en
instituciones financieras con las siguientes calificaciones:

31/12/18 31/12/17

Calificacion (1)
Entidad financiera

Produbanco S. A. AAA- AAA-
Banco de Austro AA- AA-
Banco de Guayaquil AAA- AAA-
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14.2.2

14.2.3

14.2.4

(1) Datos obtenidos de Superintendencia de Bancos.

El riesgo de crédito se presenta cuando existe una alta probabilidad de que
los clientes no cumplan con sus obligaciones contractuales.

La Companfia se encuentra expuesta a un riesgo bajo en relacion a su
cartera de clientes ya que se mantiene un control recurrente sobre la
misma y el historial de pagos de los clientes no muestra mayor deterioro.

Durante el aflo 2018, los ingresos de la Compafia ascienden a US$2,2
millones y el saldo de las cuentas por cobrar comerciales netas a corto
plazo a la misma fecha ascienden a US$11,703 considerando una
estimacion de incobrabilidad de US$1,992.

Riesgo de mercado - El riesgo de mercado incluye varios riesgos que
tienen caracteristicas comunes; la posibilidad de que la Compaiiia sufra
pérdidas como consecuencia de las variaciones de mercado, derivadas de
los activos que son propiedad de la Compania.

El principal riesgo que puede tener la Compafnia es que el posicionamiento
se vea afectado por su propia operacién o por la operaciéon de otros
centros comerciales. Village Plaza es un centro comercial con 8 afos en el
mercado. La Administracion hace un monitoreo constante de la
participacién de Village Plaza en el mercado y considera esta informacién
en sus acciones de marketing y demas decisiones estratégicas con el
objetivo de mantener la fidelidad de sus clientes, asi como su posicién de
liderazgo.

Riesgo de liquidez - La principal fuente de liquidez son los flujos de
efectivo provenientes de la concesién de espacios, para administrar esta
liquidez, la Compania cuenta con un flujo proyectado a doce meses.

A continuacion, se analiza los pasivos financieros no derivados de la
Compania sobre bases netas agrupadas sobre la base del periodo
remanente a la fecha del estado de situacion financiera hasta la fecha de
su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son los flujos de
efectivo no descontados.

Menos de 1 ano Mayor de 1 afio

2018

Cuentas por pagar, nota 10 1,858,729

Préstamos, nota 17 1,150,000 8,409,092
2017

Cuentas por pagar, nota 10 1,871,507

Préstamos, nota 17 1,744,134 7,526,777

Riesgo de capital — Los objetivos de la Compania al administrar el capital
son el de salvaguardar la capacidad de la misma de continuar como
empresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus accionistas
y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del
capital.
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La Compania monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida para el
capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
(incluyendo préstamos corrientes y no corrientes, proveedores y
companias relacionadas) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El
capital total se calcula como el "patrimonio neto" mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de cada afo fueron los

siguientes:

31/12/18 31/12/17
Cuentas por pagar 11,417,821 11,142,418
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (704.790) (1.504.759)
Deuda neta 10,713,031 9,637,659
Total patrimonio 2,698,054 2,695,212
Capital total 13,411,085 12,332,871
Ratio de apalancamiento 80% 78%

15. PATRIMONIO

15.1

15.2

Capital social — El capital suscrito y pagado de la Compania al 31 de diciembre
del 2017 consiste en 1,000,000 de acciones de valor nominal unitario de US$1,
todas ordinarias y nominativas.

La composicién accionaria del capital pagado al 31 de diciembre es la siguiente:

2018 y 2017
NUimero de
acciones %

Accionista
Inversion y desarrollo Invede S. A. 800,000 80%
Vudse Investment S. A. 200,000 20%

1,000,000 100%
Dividendos declarados — La Junta General de Accionistas en marzo 29 del 2018,

decidié no repartir dividendos y que el valor de US$356,880 que resulte como
utilidad del 2017 se destine como Reserva Legal y Reserva Facultativa.

16. GASTOS POR NATURALEZA

31/12/18 31/12/17
Gastos generales y administrativos 1,765,517 1,548,191
Gastos de venta 152,497 145,216
Total 1,918,014 1,693,407
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Los gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

Afno terminado

31/12/18 31/12/17
Depreciaciones 947,103 731,452
Alquiler de terrenos 390,885 383,937
Honorarios 172,317 141,933
Promocién y publicidad 152,497 145,216
Impuestos 100,191 125,871
Recuperacion de gastos 65,194 4,822
Mantenimiento 39,798 93,096
Seguros 27,927 34,782
Otros gastos 22,102 32,298
Total 1,918,014 1,693,407

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIi AS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2018 y
2017, con companias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de
compafias relacionadas a las compafias con accionistas comunes, con participacién
accionaria significativa en la Compania:

Relacién 31/12/18 31/12/17

Préstamos (1)

Inversion y desarrollo Invede S. A. Accionista

Corriente 1,150,000 1,744,134

No corriente 8,409,092 7,526,777
Cuentas por pagar corriente

Corporacion Favorita C. A. Grupo Favorita 631,365 966,375

Bebelandia S. A. Grupo Favorita 463,465
Dividendos por pagar

Inversién y desarrollo invede S. A. Accionista 444,570 444,570

Vudse Investment S.A. Accionista 111,142 111,142
Ingresos diferidos

Corporacion favorita C. A. Grupo Favorita 5,271,623 5,439,906
Transacciones
Ingresos

Corporacion favorita C. A. Grupo Favorita 168,283 1,203,660
Gastos financieros

Inversion y desarrollo invede S. A. Accionista 294,062 293,257

(1) Al 31 de diciembre de 2018, el saldo incluye US$7,4 millones de capital y US$2,2
millones de intereses por préstamo recibido de esta compafiia relacionada y que
fue utilizado para financiar capital de trabajo. En octubre del 2018, se suscribié un
nuevo acuerdo de refinanciacién, el cual contempla un periodo de vigencia hasta el
afno 2020 con pagos anuales de capital e intereses a una tasa del 3.93% anual.
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18.

CONTRATOS RELACIONADOS

Contrato de concesion comercial - A partir de junio del 2008, la Compaiiia inicia sus
operaciones comerciales concesionando los locales ubicados en el Centro Comercial
"Village Plaza", el cual fue aperturado en abril del 2010. Durante el primer afio de inicio
de operaciones se cobré un valor inicial de concesién (VIC); y, ademas, se determind un
valor mensual de concesién (VMC) a cancelarse una vez que el local comercial se
encuentre operando por el plazo estipulado en cada contrato con los concesionarios.

Al 31 de diciembre del 2018, se encuentran vigentes contratos de concesion para 77
locales comerciales, a plazos de 1 a 40 afos, de acuerdo con los términos suscritos en
dichos contratos.

Durante el afio 2018, la Compafiia suscribié renovaciones y nuevos contratos de
concesién comercial con 2 y 7 concesionarios, respectivamente, a los cuales se les cobré
un valor por derecho de concesiéon (VDC) por US$34,783 y US$13,416, respectivamente.

Contrato de administracion del centro comercial - En diciembre 15 del 2013,
Village Plaza S. A. VIPLASA renov0 el contrato con Seruvi S.A. para la administracion del
centro comercial hasta 1 febrero del 2019. Durante la vigencia del contrato, Seruvi S.A.
recibe a titulo de retribucién todos los valores dinerarios y en especie que reciba
directamente de todos los contratos de concesidon comercial que celebre, asi como de
todos los auspicios, las principales actividades que debe cumplir son las siguientes:

o Contratar por su cuenta y riesgo las campafas publicitarias, auspicios publicitarios y
servicio que se requieran para el buen funcionamiento y conservacion del centro
comercial.

o Recaudar todos los valores que mensualmente deben pagar cada uno de los
concesionarios por concepto de servicios generales y administracién que segun los
contratos deban cancelar. Seruvi S.A. podré apropiarse de dichos valores.

« Entregar en concesion comercial las areas comunes o de circulacion del centro
comercial que considere factibles de explotar, teniendo libertad de celebrar los
contratos. Seruvi S.A. podra apropiarse de dichos valores y Village Plaza S.A.,
respetara y reconocera la legitimidad de dichos contratos.

« Deberéd acatar de forma irrestricta e inmediata, todas las instrucciones que Village
Plaza S.A. imparta respecto de la administracidon del centro comercial.

Adicionalmente, debera por su cuenta, riesgo y costo, adquirir los equipos y materiales
que utilice y sean necesarios para llevar a cabo la administracién del centro comercial,
asi como asumir el pago de todos los sewicios que se requieran para mantener en
O6ptimas condiciones de conservacion el centro comercial.

Se procederd a cancelar mensualmente por efecto de honorarios a Seruvi S.A. el valor
de US$5,000 mas el impuesto al valor agregado.

Contrato de arrendamiento — En diciembre 19 del 2008, Village Plaza S.A. VIPLASA
en calidad de arrendataria y Gliss S.A. en calidad de arrendadora, suscribieron un
contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble de una superficie de 10,363 metros
cuadrados, ubicado en el cantéon Samboronddn, con el propésito de edificar el Centro
Comercial denominado "Village Plaza".
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19.

20.

El plazo de vigencia del presente contrato es de 40 afos contados a partir de la fecha de
inauguracion del Centro Comercial "Village Plaza".

El importe a pagar por el arrendamiento sera equivalente al 22% del valor mensual de
concesién (VMC) que Village Plaza S.A. anualmente cobra a los concesionarios, no
pudiendo ser menor a US$200,000, por lo que, de arrojar el calculo un valor menor,
deberd pagarse el ultimo valor citado, de tal manera que Gliss S.A. perciba siempre
como pensién anual de arrendamiento un valor no menor a US$200,000. La pensién del
arrendamiento se paga de forma anual hasta el 15 de febrero de cada ano. Para el
célculo se excluye el valor inicial de concesion (VIC), valor por derecho de concesién
(VDC) y el valor mensual de concesion (VMC) de Corporacion Favorita C.A. y el
Impuesto al Valor Agregado (IVA), al 31 de diciembre del 2018 se cargé a resultados por
este concepto un valor de US$390,885.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERi ODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emision de los estados financieros
(febrero 28 del 2019) no se produjeron eventos que en opinion de la Administracién
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido
aprobados por la Administracion en febrero 28 del 2019 y seran presentados a los
Accionistas para su aprobacion. En opiniéon de la Administracién de la Compafia, los
estados financieros seran aprobados por los Accionistas sin modificaciones.
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