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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Acdonistas de
INMOBILTARIA XIMA S.A. XIMASA
Guavyaquil, 3 de abrii de 2017

Opinidn

Hemos auditada los estados financieros que se adjuntan de INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA
S.A. que comprenden el estado de situaddn financiera al 31 de dicembre del 2016 y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en et patrimonio y de flujos de
efective por el afio terminade en esa fecha, ast como las notas a los estados finanderos que
incluyen un resumen de las politicas contables significativas,

En nuestra apinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicidn financiera de INMOBILIARIA XIMA SA. XIMASA al 31 de
diciembre del 2016, el resultado de sus operadones y sus flujos de efectivo por &l afio terminado
en esa fecha, de conformidad con Normas Intemacionales de Informacion Financiera - NIIF
emitidas por el Consejo de Normas Intemacionales de Contebilidad (IASB).

" Fundamentos de 1a opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo ton Normas Intemadonales de Auditoria (NIAs).
Nuestras respmsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccion "Responsabilidades def auditor en refacion con la audiforta de los estados
fAnanderas’. Somos independientes de INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA de acuerdo con el Codigo
de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Cansejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadares (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposidones de independencia de la
Superintendencia de Compaiifas, Valores y Seguros def Ecuador, v hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con dicho Cddigo.

Consideramos que la evidenda de auditoria que hemos obtenido es suficente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion.
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A los Accionistas de

INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA
Guayaquil, 3 de abril de 2017
(Cantinuacion)

Otra informacién

La Administracion es responsable por la preparacién de informacidn adidonal, la cual comprende
el Informe del Gerente a la Junta General de Accionistas, pero no induye el juego compieto de
estados fnanderos ¥ nuestro informe de auditorfa,

Nuestra opinion sobre los estados financieros de la Compaiiia, no incluye dicha informacion y no
expresamos ninguna forma de aseguramiento ¢ conclusion sobre la misma.

En conexion con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilldad es ieer el Informe
del Gerente a la Junta General de Accionistas v, al hacerlo, considerar si esta informacion contiene
inconsistencias rmateriales en relacdan con los estados finanderos o con nuestro conocimiento
obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar materialmente incorrecta.  Si
basados en el trabajo que hemos efectuado, concluimos gque existe un error material en esta
informacion, tenemos la obilgacién de reportar dicho asunto. No tenemos nada que reportar en
relacion a esta informacion.

Responsabilidad de la Administracién de la Compaiiia por los Estados Financieros

{a Administraddn es responsable de 1a preparacidn y presentacién razonable de los estados
financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control interno
determinado por ka Administracion como necesario para permitir la preparadén de los estados
financieros libres de errores materiales, debldo a fraude o error.

En la preparacion de los estados finanderes, la Administracion es respansable de evaluar la
capacidad de Ja Compaiiia para continuar como negocio en marcha, revelando, segin
comresponda, los asuntos relacionados con negodo en marcha vy el uso de la base contable de
negocio en marcha, a menos que fa Administracion tenga la intenddn de liguidar la Compaiiia o
cesar sus operadones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacera.

La Administracién es responsable de la supervision del proceso de reporte financierc de la
Compaiiia,
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Responsahilidad del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros

1 os objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de sl los estados finanderos
en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un aito grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con Nommas Internacionales de Auditoria
(NIAs), detectara siempre un error material cuando este exista. £rrores pueden surgir debido 2
fraude o error y son considerados materales si, individualmente o en su coniunto, pueden
razonablemente preverse que influyan en las decisiones econdmicas que ios usuarios toman
basandcse en los estados financieros.

Come parte de una auditeria efectuada de conformidad con las Nomeas Intemadonales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profeslonal y mantenemos una actitud de escepticismo
prefesional durante toda la auditoria. También:

- Identificamos y evaluamoes los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, diseflamos y ejecutamos procedimientos de auditorfa para responder a dichos
riesgos ¥ obtenemos evidenda de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccitn material debido a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intendonadamente
erréneas o vulneracion del control internoc.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditona que sean apropiados en las circunstancias, pera no con el
proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interne de la Compaiiia.

- Evaluamos si las politicas contables apiicadas son apropladas y st las estimadones contables
y la correspondiente informacién revelada por la Administragén es razonable,

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizadién, por parte de ka Administracién, de ta base
contable de negocio en marcha y, basados aen la evidenda de auditoria obtenida, concluir s
existe a no una incertidumbre matenal relacionada con eventos o condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capaddad de la Compafifa para continuar come negocio
en marcha. Si concluimos gue existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos
la atencidn en nuestro informe de auditoria a las respediivas revelaciones en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, expresar una opinién modificada.
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Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden ocasionar
que fa Compafia deje de ser una empresa en funcionamiento.

- Evaluamos la presentacidn general, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las reveladones, y si los estados financieros representan las transacciones y
eventos subyacentes de un mode gue logren una presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compafiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momente de realizacion de fa auditona planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiendia significativa de control interne que identificamos en el
transcurso de la auditoria,

S$MS del Ecuador Cia. Ltda,

%

No. de Registro en
la Superintendenda
de Compalifas: €96 Reqistrp # 0.17679
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(Expresados en dolares estadounidenses)

Notas 2016 2015
Ingresos de actividades ordinarias 17 496,526 829,704
Gastos de venta y administracion 18 (462,962) (738,301)
Otros ingresos y egresos 23,157 (384)
Ganancia operativa 56,721 91,019
Gastos bancarios y financieros (428) (400)
Resultado antes de impuesto a la renta 56,293 90,619
-. Gasto por impuesto a la renta 14.2 (14,256) (21,839)
Resultado neto del afio 42,037 68,780
Otros Resultados Integrales
Superavit por revaluacion 262 -
Total otros resultados integrales 262 -
Resultado integral del afio 42,299 68,780

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

— \Au—\ \bw}uw—k&\ Qﬁw&h’uﬁ’m

| Ing. Isabel Vinti C.P.A. Rosa Ledn R.
% e General Contador General
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2016
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Notas 2016 2015

Fluj fectivo de las actividad racion:

Recibido de clientes 909,297 1,573,160

Pagado a proveedores y empleados (451,268) (1,298,190)

Otros cobros (362,229) 9,770

Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 95,800 284,740

Efecti v fectivo:

Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 95,800 284,740

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 518,985 234,245
» Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 6 614,785 518,985

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

\m-m htes (S LU (oo Bta (Rirm.
[Ing. Isabel Vintimita . C.P.A. Rosa Ledn R.
R erente General Contador General
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA

ESTADO DE IfLUJOS DE EFECTIVO
CONCILIACION DEL RESULTADO INTEGRAL
CON LAS ACTIVIDADES DE OPERACION

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Notas 2016 2015
Resultado intregral del afio 42,299 68,780
Ajustes por:
Mas/menos: cargos (créditos) a resultados que no representan
movimiento de efectivo:
Depreciacion 5,486 5,150
Provisidn por jubilacidn patronal 15 - 4,718
Provision por desahucio 15 3,552 3,081
. Superavit por revaluacion (262) =
Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar comerciales 366,044 753,873
Impuestos y retenciones por cobrar (4,215) 828
Otras cuentas por cobrar (282,236) (11,245)
Cuentas por pagar 37,237 (243,848)
Pasivos acumulados (34,105) 31,993
Impuestos y retenciones por pagar (8,800) (8,109)
Otros pasivos corrientes (25,353) (320,481)
Reserva para jubilacion y desahucio (3,847) -
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 95,800 284,740

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

\F—_//‘\AM*\ o - T (&‘\_} QW“%QQGL

‘. |Ing. Isabel Vintimilla-S: C.P.A. Rosa Ledn R.
' rente General ' Contador General
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA

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

INFORMACION GENERAL
Entidad

INMOBILIARIA XIMA 5.A. XIMASA, fue constituida en Ecuador desde julic del 2009. Sus oficinas
administrativas estan ubicadas en el Edifido Xima, piso 5 oficina 508.

La actividad prindpal de la Compaiiia es la compra y venta, alquiler y explotacion de bienes
inmuebles. Al 31 de Didembre del 2016, de acuerdo a lo estabieddo en la escritura de
constitucidn del Fideicomiso Mercantll Medical Center, la compaiiia es la Gerente del Proyecto
Inmobiliario denominado "Medical Center”.

Al 31 de didembre de 2016 el personal total de la Compafiia alcanza los 9 empleados (2015; 13
empleados).

Situacion econdmica del pals:

Durante el 2016 la situaddn econémica del pais continua afectada por los bajos precios de
exportacion del petrdleo, principal fuente de ingresas del Presupuesto General del Estado, asi
como también por fa devaluacién de otras monedas con respecto al Ddlar de los Estades Unidos
de América, moneda de uso legal en & Ecuador, la cual tiene un impado negativa en las
exportadiones no petroieras del pais.

Adicionalmente el terremoto ocurride en abrll del 2016 ocasiond importantes dafios en la
infraestructura de dertas provinclas dei litoral ecuatoriano y cuantiosas pérdidas econdmicas. Las
autoridades econdmicas con el fin de afrontar estas situadones han diseiiado diferentes
alternativas, entre las cuales tenemos; priorizacion de las inversiones, incremento de ia inversion
extranjera a través de alianzas pibtico-privadas con beneficios tibutarios, disminucion del gasto
commiente, incremento temporal del impuesto al valor agregado, contribudones tributarias
extraordinarias @ empresas y personas naturales, finandamienta del défict fiscal mediante la
emision de bonos de! Estado, obtenddn de financiamiento a través de organismos internacdonales
y gobiernos extranjeros (China), entre otras medidas. Asl también, ha mantenido el esquema de
restricddn de importadiones a través de salvaguardas y derechos arancelarios con el fin de
mejarar la balanza comercial, aspecto que se tenia previsto ir desmontando en e 2016; sin
embargo resolvid diferir un afio el cronograma de gliminaddn de las salvaguardas y dispuso que
la fase de desmantelamiento se efectue a partir de abril del 2017 hasta junio del 2017.

Aprobacién de los estados financieros: Los estados financieros al 31 de didembre de 2016
han sido emitidos con la autorizacion de ia Administracidn de la Compafiia, con fecha 30 de marzo
de 2017, y posteriormente seran puestos a consideracidn de I3 Junta General de Accionistas para
su aprobacion definitiva.
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Continuacion)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables adoptadas en la preparacidn de los estados financieros se
detalian a continuaddn. Tal coma lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefadas en
funcidn de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas de manera unlforme a todos
los ejercicios que se presentan en estos estados financieros.

Base de Preparacidén-

Los presentes estados finanderos de la Compafia al 31 de diciembre de 2016 estan preparados
de acuerdo con Normmas Internacionales de Informacidn Finandera (NIIF) emitidas por el IASB
(Internaclonal Accounting Standards Board)} que han sido adoptadas en Ecuador ¥ reprasentan
la adopcidn integral, explicita vy sin reservas de las referldas normas internacionales y aplicadas
de manera uniforme a los ejercicios que se presentan,

La preparacién de los estados financieros conforme a la NITF exige ef uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de
aplicacidn de las poiiticas contables de la Compaiifa.

Debido a la subjetividad inherente en este procese contable, los resultados reales pueden diferir
de los montos estimados por la Administracion,

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero adin no efectivas
La Compafila no ha aplicado las siguientes Normas Intemacionales de Informacién Finandera

(NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero atn no son efectivas:

Efectiva a partir de
periodos que inicien en

NIIF Titulo o después de
NIIF 9 Instrumentes financleros Enero 1, 2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos

con clientes Enero 1, 2018
NIIF 16 Arrendamientos Enerc 1, 2019
NIIF 2 Clasificacién y medicién de Enerc 1, 2018

transacciones de pagos
basados en acciones

Madificaciones a la NIIF 10 Venta o Apartacitn de Bienes fecha a ser
y NIC 28 entre un Inversionista y su determinada
Asociada o Negodo Conjunto
Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de revelacldn Enerc 1, 2017
Moaodificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Enero 1, 2017

Impuestos diferidos por
pérdidas no realizadas

(2)



TNMOBILIARIA XIMA 5.A. XIMASA

NOTAS EX_PLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Continuacldn)

Se permite la aplicacién antidpada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 emitida en noviembre de 2009, intredujo nuevos requisitos para la dasificaddn y
medicién de activos finandieros, Esta norma se modificd posteriormente en octubre de 2010 para
incluir Jos requisitos para la clasificacion y medicién de pasives financieros, asi como su baja en
los estados financieros, y en noviembre de 2013, incluyd nuevos requisitos para la contabitidad
de cobertura general, En julio de 2014, se emitié atra version revisada de la NIIF 9, principalmente
para incluir lo siguiente:

Requerimientos de deterioro para activos financieros v,

Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacion y medicién al introdudr una categoria de
medicion a “valor razonable con cambies en otro resultado integral”, para dertos Instrumentos
deudores simples.

Lo 41154 de fa NIIF 9:

Todes los activas finanderos que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - Instrumentos
Finanderos, se reconoceran posteriormente a su costo amortizado o valor rezonable,
Especificamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de hegocio
cuyo objetivo sea el de recaudar los fiujos de efectivo contractuales, y que tengan flujos de
efectivo contractuales que son Gnicamente pagos de capital e intereses sabre el capital pendiente
por lo general se miden al costo amortizado al fina! de los perfodos contables posteriores. Los
instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocio cuyo objetive se cumpla tanto al
recaudar los flujos de efedtivo contractuales como por la venta de actlvos finanderos, y que
tengan términos contractuales del activo financiero que dan lugar en fechas especificas a flujos
de efectivo que sclo constituyen pagos de capital e intereses sobre el imperte del principal
pendiente, son medidos a valor razonable con cambics en otro resultada integral, Todas las otras
inversiones de deuda v de patrimonio se miden a sus valores razonables al final de los periodos
contables posteriores. Ademds, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una eleccion
irrevocable para presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una inversion de
patrimonio (no mantenida para negociar ni que induya una consideracién contingente reconocida
por el comprador en una combinacidn de negecios de acuerdo con NIIF 3) en otro resultado
integrat, ¥ sote con el ingreso por dividendas generalmente reconacido en el resultado del perodo.

En la madicién de los pasivos financleros designados a valor razonable con cambios en resultados,
{a NIIF & requiere que & importe generado por cambio en &l valor razonabie del pasivo financiero
que sea afribuible a cambios en el resgo de crédito det referide pasivo, se presente en atro
resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los cambios en ¢ riesgo de
crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria contable en el resuttado del
periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de crédito de un pasivo finandero
no son postericrmente redasificados al resultado del periodo. Seguin la NIC 39, Ia totalidad del
importe del cambio en el valor razonable del pasivo financiero designado a valor razonable con
cambios en resultados se presenta en el resultado de! 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 reqguiere que
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una entidad contabilice Jas 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, va no es necesario gue ocurr un evento antes de que
se reconozcan las pérdidas crediticias,

La NIIF 9 mantiene los tres tipes de mecanismos de contabilidad de cobertura, gue en la
actualidad se establecen en la NIC 39. De conformidad con la NIIF 9, los tipos de transacciones
elegibles para la contabilida¢ de cobertura son mucho mas flexibies, especificamente, al ampllar
los tipos de instrumentos que se clasifican como instrumentos de cobertura y los tipos de
componentes de riesgo de partidas no financieras elegibles para la contabilidad de cobertura,
Ademds, se ha revisado y reemplazado la prueba de efectividad por el principio de "relacién
econdmica®, Ya no se requiere de una evaluacion retrospectiva para medir la efectividad de la
cobertura. También se afiadieron requerimientos de revelacion mejorados sobre las actividades
de gestion de riesgo de una entidad.

La Administracion de la Compaiifa no prevé que Ja aplicacidn de la NIIF 9 en el futuro puede tener
un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos. Sin embargo, no
es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta gque un examen detallado
haya sido completado.

NEIF 15 Ingresos Procedentes de coniratos con los clientes

En mayo de 2014, se emitio ke NIIF 15, que establece un modelo extenso y detallada que deben
utilizar las entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de oontratos con
clientes. La NIIF 15 reemplazara el actual lineamiento de reconodmiento de ingresos, induyendo
la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construccion v las interpretaciones respectivas en la
fecha en que entre en vigencia.

E) principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberfa reconocer el ingreso que
representa |a transferenda de bienes 0 servidos estableddos contractualmente a los clientes, en
un importe que reflele la contraprestadion que fa entidad espera recibir a camblo de bienes o
servicios, Espedficamente, la norma afflade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso:

Paso 1: identificar ef contrato con los dientes.

Paso 2: identificar las obligaciones de ejecucion en ¢l contrato.

Paso 3: determinar el precia de la transacdidn.

Pasa 4: distribuir &l precio de transaccidn a las obligaciones de ejecucién en el contrato.
Pasc 5. reconocer €l Ingrese cuando (o en la medida que) ia entidad satisfaga Ja
obligacion.

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

En Abril 2016, el IASB emltié “Clarificaciones a la NIIF 15" en relacidn a |3 identificacion de

obligaciones de ejecucian, consideraciones de principal versus agente, asi como una guia de
aplicacldn para licendias.
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ta Administraddn de la Compafifa no prevé gue {a aplicadidn de la NIIF 15 en e futuro pueda
tener un impacto scbre los impories reconccidos en los estades finanderos adjuntos y sus
revelaciones. Sin embargo, ho es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto
hasta que un examen detallado haya sido completado.

NIIF 16: Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para {a identificacién de contratos de arrendamiento y
tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NITF 16 reemplaza la actual guia de
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relaclonadas.

NIIF 16 diferencia entre arrendamientos y contratos de servicio sobre (a base de si un activo
identificado es controlado por el diente. La diferenciadon entre arrendamiento operativo y
arrendarniento finandero ha sido eliminada para la contabilidad del arrendador y es reemplazada
por un modefo en el cual el derecho de uso del activo v su correspondiente pasivo tene que ser
reconocido por el arrendador para todos los amendamientos, excepto los arrendamientos de corto
plazo y aquellas can un valor baja de activo,

El derecho de use det activo es inidalmente medida al costo y subsecuentemente medido al costo
(sujeto a ciertas excepciones) menos depredacién acumulada y pérdidas per deteriore, ajustado
por cualquier remedicion del pasive del arrendatario. El pasivo del arrendatario es inicialmente
medido al valor presente de los pagos del arendamiento que no son pagados a esa fecha,

Posterlormente el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi come el impacto
de las modificaciones al arrendamienta, entre otros, En adicidn, la dasificacion de los flujos de
caja de los pagos por arrendamientos operativos que de acuerdo con NIC 17 son presentados
como flujos de caja de actividades de operacion también tendrd Impacto. De acuerdo con el
modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamientn seran divididos en principal e interés los cuales
seran presentados como Aujos de cala de actividades de financiamiento y de operacidn,
respedivamentea.

En contraste a la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente mantiene los
requerimlentos de NIC 17 para la contabilidad det arrendador y contintia con e requerimiento de
dasificar el arrendamlente como operative o finandero. Extensas revelaciones son requeridas
con NIIF 16.

La Administracién de la Compafia prevé que la aplicacion de la NIIF 16 en el futuro puede tener
un impacto sobre los importes reconocidos en los estados finanderos y sus revelaciones, Sin
embargo, no es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un
examen detallado haya sido completado.

Madificaciones a la NIIF 2 Clasificacién y Medicidn de transacciones de Pagos Basados
en Acclones

Las modificadones darifican que:
En la estimacion del vator razonable de pagos basados en acclenes liquidados en efectivo, la

contabilidad del efecto del cumpiimlento © no cumplimiento de la irrevocabilidad de ia concesidn,
debe seguir é misme enfoque que los pagos basadas en acciones liquidados en acclones.
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i. Donde las leyes y regulaciones de impuestos requieran a una entidad efectuar una
retencién de un nimere especifico de instrumentos de patrimonie igual al valor menetario
de las obligacién impositiva del empleado para cumplir con la cbligadon tributaria del
empleado, la cual es remitida a la autoridad tributaria, por ejemplo, acuerdos de pagos
basados en acciones que tienen una condiddn de pago neto. Dicho acuerdo debe ser
calificado coma liquidacion en acdones en su totalidad, considerando que el paga basado
en acciones hubiera sido clasificado como que se liguidara en patrimonio si no hublera
Inclulde fa condicidn de pago neto.

2. La madificacidn de pagos basados en acciones que cambie la transaccion de liquidadon
en efectivo a liquidaddn en acciones debe ser reglstrada como sigue:

i. £l pasiva original es dado de baja;

il. El pago liquidado en accicnes es reconocido a la fecha de modificacidn al valor
razonable del instrumento de patrimonio otorgado, en la medida que los servidios han
sido prestados a la fecha de la modificacion; v,

iti. Cualquier diferancia entre el saldo en libros del pasivo a la fecha de la modificacién y
el valor reconoddo en patrimonio debe ser reconocdldo inmediatamente en resuitados.

La Administracidn de la Compafia prevé que la aplicacién de la NIIF 2 en el futuro no tendria un
impacto significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros debido a que la
Compadiia no tiene acuerdos de pagos basados en acriones gue se figuiden en efective © no
existen retenclones de impuestos aplicables.

Modificaciones a Ia NIIF 10 y la NIC 28 Venta o Aportacién de Activos entre un
Inversionista y su Asoclada o Negocio Conjunto

Las modificaciones a la NIIF 10 v NIC 28 se refieren a situaciones en ias que hay una venta o
oontribucion de activos entre un inversionista y su asodada o negocio conjunto.  Especificamente
se establece que las ganancias o pérdidas resultantes de |a pérdida de control de una subsidiaria
que no contenga un negodo, en una transaccidn con una asociada o un negadio conjunto que se
contabilicen utilizando el método de partidipacién, se reconocen en el resultado de la controladora
s6lo en la proporcidn de la partidpacion de los inversionistas no relacionados en esa asociada o
negocio comjunto, De igual forma, las ganandas y pérdidas resultantes de la remedicidn a valor
razcnable de las inversiones retenidas en alguna subsidiaria anterior {que se ha convertido en
una asodada o un negodio conjunto que se contabiiice segun el método de partidpacion) se
reconocen en el resuitado de la anterior controladora sdlo en {a proporcion de la participacion de
los inversionistas no relaclonados en la nueva asodada o negocio conjunto.

La fecha efectiva de fas modificaciones a [a NLIF 10 y la NIC 28 fue diferida para una fecha que
alin no ha sido determinada, sin embarge, la aplicadén anticipada es permitida. La
Administradién de la Compafiia no prevé que la aplicacién de estas modificaciones en el futuro
tenga un impacto sobre los importes reconocidos en los estados finanderos,

Modificaciones a la NIIF 7 Iniciativa de Revelaciones

tas madificaciones requieren a una entidad proveer reveladiones gue permitan a jos usuarios de
estados finandieros evaiuar las cambios en pasivos que surgen de actividades de finandamiento.
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La Administracién de la Compafifa no prevé que la aplicacion de estas modificadones en al futura
tenga un iMpactc material sobre los estados financieros consclidados.

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuestos Diferidos por
Pérdidas no Realizadas

Las modificacdiones darifican lo siguliente:

1. Disminuciones por debajo del costo en el saldo en libros de instrumentos de deuda a tasa
fija, medidos a vaior razcnable, para los cuales la base tributaria se mantiene al costo,
da gar a una diferencia temporaria dedudbie, independientemente de si el tenedor de
los instrumentos de deuda espera recuperar &l salde en libros medlante la venta o por ¢
uso, o si es probable que ef emisor pagara todos los flujos de caja contractuales.

2. Cuando una entidad evalda si existirdn utilidades gravables disponibles para ser utilizados
como diferencia temporal deducible, y Ias leyes impositivas restringen la utilizacion de las
pérdidas para deducirse de los ingresos gravables de un tipo especifico, una entidad
evalla la diferencia temporaria dedudbie en combinaddn con otras diferencias
temporarias deduclbles de ese mismo tipa, pero de forma separada de otros tipos de
diferendas temporanas.

3. La estimacidn de utllidades gravables futuras puede indulr la recuperacidn de algan tipo
de activo de la entidad por un valor superior al saldo en libros si hay suficiente evidencla
que es probable que Ia entidad alcanzara los mismos; v,

4, En lz evaluacion de si existen utilidades gravables futuras suficlentes, una entidad debe
comparar las diferendas temporarias deducbles con las utilidades gravables futuras
excluyendo las deducciones impositivas que resuiten de la reversion de dichas diferencias
temporarias deducibles,

La Administracion de Ja Compaiila no prevé que la aplicacion de estas modificaciones en el
future tenga un impacto significativo en los estades financieros.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la maneda del ambiente econdmico primarioc donde opera
la Compadia {moneda funcional). Las dfras induidas en los estados financieros adjuntos estan
expresadas en ddlares estadounidenses que cotresponde a la maneda funcional y de presentacion
de la Compafila. A menos que se indique lo contrario, [as cifras induidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en délares estadounidenses.

Efactivo y equivalentes de efectivo
El efectivo v equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en
entidades de crédito y otras Inversiones & corto plazo de gran liquidez con un vendimienta original

de tres meses 0 menos y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como
pasivos corrientes en & estado de situacian financiera.
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Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Compafifa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: "activos financieros a
vaior razonable a través de ganandas y pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos
financieros mantenidos hasta su vendmiento” y “actives financiercs disponibles para la venta™

Los pasivos financleros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos finanderos a vator
razonable con cambios en resultades” y “otros pasivos financieros”. La dasificadén depende del
proposito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos. La Administracién
determina la dasificacion de sus actlvos vy pasivos financieros a la fecha de su reconodmiento
inidal.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, ia Compafila mantuvo activos financieros en |a categoria de
“préstamos ¥ cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compafifa manthuvo pasives financieros en
la categorfa de “otros pasivas financieros” cuyas caracteristicas se explican sequidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situadén finandera por las
cuentas por cobrar a dientes, cuentas por cobrar a compafiias relacionadas y otras cuentas por
cobrar, Son actives finanderos no derlvados que dan derecho a pagos fijos o determinables y
fue 1o colizan en un mercado activo. Se induyen en & activo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estade de situacidn finandera,

Otros pasivos financieros; representados en el estado de stuacdidn finandera por las cuentas
por pagar a proveedores y cuentas por pagar a compafiias reladonadas, obligaciones financieras,
Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vendmiento mayor a 12 meses contados a
partir de la fecha del estado de situacion financera.

Reconocimiento y medicién inicial y posterior

a) Reconocimiento -
La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situaddn financiera a la
fecha de la negociadon y se reconccen cuando se compromete a comprar o vender el activo
O pagar el pasivo.

b) Medicidn inicial -
Los activos y pasivos financieros son medidos iniciaimente a su valor razonable mas cualquier
costo atribuible a la transaccion, si el active o pastvo finanden no es designado como de

valor razonable a través de ganancias o pérdidas y este es significativa. Con posterioridad al
reconodimiente inidal la Compafiia valorza los mismos como se describe a continuadon.
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c) Medicién posterior -

i. Préstamos y cuentas por cobrar: Se miden al costo amortizado aplicande el método
de Iintereses efectivo, cuando el crédite se amplia mas alla de las condiciones de crédito
normales.

ii. Otros pasivos financieros: Se miden al costo ameortizade aplicando el método de
interés efectivo. No obstante, los pasivos financieras que no tengan un tipo de interés
establecido, el importe venza o se espere recibir en el corto plazo yfo el efecto de
actualizar no sea significativo, se valoran por su valor nominal,

Baja de activos y pasivos financieros

Los activos financieros se dejan de reconocer cuando los derechos a recibir de sus Aujos de
efectivos expiran ¢ se transfieren a un tercero v 1a Compadia ha transferido sustandalmente todo
los riesgos y benefidos derivados de su propiedad. Un pasivo es eliminade cuando las obligacicnes
de la Compafiia se han liquidado.

Compensacién de instrumentos financioros

Los activos finanderos y los pasivos finandems se compensan, ¥ presentan por un neto en el
estado de situacion finandera, cuando existe un derecho, exigible legalimente, de compensar los
importes reconoddos, v la Compaiiia tieng la intencidn de liquidar por el neto, o de realizar el
active v cancelar el pasivo simultineamente.

Mobiliario y equipo

Medicién en el momento del reconocimiento - Las partidas de mobiiiario y equipo se miden
inidalmente por su costo.

£l costo de mobiliario vy equipe comprende su precio de adguisicion més todos los costos
directamente relacionados con la ubicaddn y la puesta en condidones de funcionamiento y la
estimacidn inicial de cualquier costo de desmantelamiento y reliro del elemento o de rehabilitacion
de la ubicacion del activo.

Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos, los costos par préstamos
directamente atribuibles a |a adquisicion o construccidn de activos calificados.

Medicién posterior al reconocimiento: modelo del costo — Después del reconocimiento
inicial, el mobiliario y equipo es registrado al costn menas la depreciacién acumulada v el importe
acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

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

Método de depreclacién y vidas dtiles - El costo de mobiliarie v equipe se depreda de
acuerdo on el método de linea recta. La vida Gt estimada, valor residual v métoda de
depredadon son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el
estimado registrade sobre una base prospectiva.
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A continuacidn, se presentan las principales partidas de mobiliario y equipo y las vidas Utiles
usadas en el clculo de la depreciacion.
Afios de
Depreciadon

Muebles y equipos de oficina 10

Retiro 0 venta de mobiliario y equipo - La utilidad o péndida que surja del retim o venta de
una partida de mobiliaric y equipo es caicuiada como la diferendia entre & precio de venta y el
valor en libros del activo y reconocida en resultados.

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el saldo de la reserva de
revaluacion es transferido directamente a utilidades retenidas.

Deterioro de actives
Deterioro de activos financieros (cuentas por cobrar)

La Compafiia evaliz en 1a fecha de cada balance si existe evidencia objetiva de que un adivo
financiers 0 un grupo de activos financieros puedan haber sufrido pérdidas por deterioro. Un
activo finandero o un grupo de activos financieros esta deteriorado, y se incuie en una pérdida
por deterioro del valor, si, y solo i, existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de unc
o mas eventos que hayan ocurrido después del reconodmiento inicial del activa (un evento que
causa |a pérdida), y ese evento (0 eventos) causante de la pérdida tenga un impacto sobre los
flujos de efectivo futuros estimados del active financiero o del grupo de activos financieros, gue
pueda ser estimado con fiabilidad.

Los criterios que utiliza la Compafiia para determinar sl existe una pérdida por deterioro incluyen:

- Dificultad finandera significativa del emisor u obligado;

- Probabilidad de que entraran en una situacion concursal o en cualguler otra situacién de
reorganizadon finandera el obilgado; o,

- Cuando datps observables indican que existe una disminucidn susceptible de valoragon
en los flujos futuros de efectivo estimados, tales como camblos en las condiclones de
pago o en las condidiones econdémicas que se correlaciona con impagos.

Para ka categoria de cuentas por cobrar, el importe de la pérdida se valora mediante los aiterios
antes menclonados para ajustar estas cuentas a su impaorte recuperable, ademds de tener como
pardmetro lo indicado bajo la normativa tributara vigente. El importe en libros del activo se
reduce y & importe de Yas pérdidas se reconoce en fa cuenta de resuitados.

Si, en un periodn posterior, el monto de |a pérdida por deteroro disminuye y dicha disminucion
se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se reconodd dicho
deterioro, la reversion de la pérdida por deterioro previamente reconocida se reconoce en el
estado de resultado.
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Deteriore de activos no financieros (Mobilliario y equipo)

Los actives sujetos depreciacién se someten a revisidn para pérdidas por deterioro siempre que
algin suceso o cambio en las droaunstandas indique que el importe en libros puede no ser
recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro del valor por el monto por el que el importe
en libros del activo excede su impaorte recuperable. El importe recuperable es el mayor entre el
valor razonable de un activo menos los costos para la venta v el valor en uso. A efectos de evaluar
las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para ei que hay flujos
de efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo). La posible reversion
de pérdidas por deterioro de valor de adivos no financieros distintos a la plusvalia que sufren
una pérdida por deterioro se revisa en todas las fechas & las que se presenta informacidn
financiera.

En el caso que el monto del valor en libros del activo excede su monto recuperable, la Compariia
registra una perdida por deterioro en las resultados del ejerdicio. La administracién ha realizado
los analisis pertinentes de tedos sus activos no financieros significativos y considera que en
ninguno de ellos existe evidencia de detericro. Ver Nota 9,

Impuestos comrientes y diferidos

El gaste por impuesto del periodo comprende los impuestos corrientes y diferidos. Los impuestos
se reconocen en el resultado, excepto en la medida en gue estos se refiermn a partidas
reconocidas en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto. En este caso, €
impuesto también se reconoce el otro resultado integral o directamente en patrimanio netn,
respectivamente,

Impuesto coiente

El cargo por impuesto a la renta comriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utllidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga oon base en el
Impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto
del 22% sobre las utilidades gravables, no obstante, la tarifa impositiva se incrementa al 25%
sobre la proporcién de la base imponible que coresponda a la participacion directa o indirecta de
sncios, acdonistas, beneficiarios o simiiares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes
de menor imposiddén. Si dicha partidpadon excede del 50%, s tarifa aplicable para la compafia
sera det 25%. Se puede reducir la tarifa en 10 puntos porcentuales sobre las utilidades sujetas a
capitalizaclén,

Impuesto diferido

Bl impuesta a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferendias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus
respedtivos valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion
financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice
o ef Impuesto a ka renta pasivo se pague.
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Los impuestos a la renta diferidos activos sdlo se reconocen en ta medida que sea probable que
se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias
temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el
derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes
¥ cuando los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad
tributaria.

Beneficios a los empleados
Beneficios de corto plazo

Se regisiran en el rubro "beneficios sodales” del estade de situacion financiera con contrapartida
en el estado de resuitado integral y corresponden principalmente a:

1. Remuneradiones fijas y variables de los fundonarios de la Compafiia: Se provisionan y/o pagan
de acuerdo a las politicas internas establecidas por la Compaiia.

ii. Décimo tercero y décimo cuarte sueldo y aportes al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Sodiat.
Se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente en el Ecuador.

Beneficios de largo plazo

Reserva para jubilacidn patronal y desahucio (o fondeados)

El costo de estos beneficios definidos estableddos por la leyes laborales ecuatorianas se registra
con cargo a los gastos del ejercicio y su pasivo representa e 100% del valor presente de la
obligacidn, a la fecha del estado de situacin finandera, para todos os trabajadores que a esa
fecha se encontraban prestando servicios a ta Compafiia. Dichas provisiones se determinan
anualmente con base a estudios actuariales practicados por un actuario independiente usando el
métade de crédito unitario proyectado. El valor presente de la obligacidn de beneficio definido se
determina descontando los flujos de salida de efective estimado usando la tasa de interés del
4%, Esta tasa de interés se determina utilizando 12 tasa de bonos del Gublerno pubiicados por e
Banco Central que estan denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran
pagados y que tienen términos que se aproximan a los términas de fa obligacién por pensiones
hasta su vencimiento.

Las hipdtasis actuariales incluyen estimaciones (variables) como son, en adicidn a Ja tasa de
descuento, tasa de mortalidad, edad, sexo, aiio de servicio, remuneraciones, incremento futuro
de remuneraciones, tasa de rotacidn, entre oiras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experienda y
cambios €n los supuestos actuariales se cargan al patrimonio neto en el otro resultado integral
en ef perfodo en el que surgen,

Los castos de los servicios pasados se reconocen Inmediatamente en resuttados del afio, a menas
gue los cambios estén condidonados a la continuidad de los empleados en servicio durante un
periode de tiempo espedfico (pericdo de consolidacion). En este caso, los costos por servicios
pasados se amartizan segin el métodoe lineal durante el periodo de consolidacidn, Al derre del
afio las provisiones cubren a todos los trabajadores,

(12)
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Al derre del afo las provisiones cubren a todos los empleados que se encontraban trabajando
pare la Compaliia.

Participacién a los trabajadores

El 15% de !a utilidad anual que la Compaiia debe mconocer en congepta de participadidn a los
trabajadores en las utilidades es registrado con cargo a ks resultados del ejercdo en que se
devenga, oonh base en las sumas por pagar exigibles,

Reconocimiento de ingresos y gastos

Ingresos relacionados con la operacion

Los ingresos ordinarios se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recbida o a
recibir, y representan los importes a cobrar por los servicios prestados, netos de descuentos,
devoluciones v del impuesto sobre el valor afiadido.

Los ingresos ordinarios se reconocen en los resultados cuande, el importe de los mismos se puede
valorar con fiabilidad, es probable que la entidad vaya a recibir un beneficio econdmico futuro y
cuando se alcancen determinadas condiciones,

Gastos
Se reconocen por &l métedo del devengado.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgas financieros: riesgos de
mercado {que comprende los resgos de precio, tasa de interés y tipo de cambia), riesgo de
crédito y riesgo de liquidez.

Los principales pasivos financleros de la Compaiiia incluyen las cuentas por pagar comerciales y
olras cuentas por pagar. La finalidad prindpal de estos pasivos finanderos es finandar las
operaciones de la Compafiia. La Compaiiia cuenta con préstamos, deudores comerciales y cuentas
por cobrar, y efective que provienen directamente de sus operaciones.

Ef programa general de administradon de riesgo de la Compafiia se concentra prindpalmente en
lo imprededble de los mercados financieros y trata de minimizar potendales efectos adversas
sobre la rentabilidad financiera de la Compaiiia, ademas que se asagura que las actividades con
riesgo financiero en ia que se involucra la Compafiia estén sujetas a politicas y procedimientos
adecuades para tales efectos v que los riesgos financieros estén dentificados, medidos v
controlades de acuerdo a ellas.

La Gerencia general y el drea financiera establecen las politicas de inversiones. La Administracidn

de la Comparia es la encargada de aplicar dicha politica y revisar periddicamente sus
procedimientos para la éptima gestién en cada uno de los riesgos que a continuacién se detallan:

{13)
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Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable o los flujos futures de efectivo de un
instrumenta finandero fluctiien debide a los cambios en los precios de mercado. Los predos de
mercado involucran cuatro Upos de rlesgo: el rlesge de tasas de interés, el riesgo de tases de
cambio, el riesgo de precios de los productos basicos y otros riesgos de precios, tales como el
riesgo de precios de los titulos de patrimonio.

Los instrumentos financdieros afectadoes por el fesgo de mercada induyen las deudas y préstamos
que devengan interés, los depdsitos en efectivo, as inversiones finanderas disponibles para la
venta y los Ingtrumentos financieros derivados.

Riesgo de liquidez

La prindipal fuente de liquidez son los flujos de efectivos provenientes de las actividades de ia
Compalia. Para administrar fa liquidez de corto plazo, la Compaiia se basa en los flujos de caja
proyectados para un periodo de doce meses.

La Coempaiiia prudente del riesgo de liguidez implica mantener suficiente efectivo y equivalente
en activos financleros a través de un ndmero adecuado de fuentes de finandiamiento
comprometidas. Los vendmientos se manejan de acuerdo a la necesidad, a corto, mediano y
largo plazo.

La Compafifa no tiene riesgos significativos de liquidez ya que historicamente los flujos de
efectivos de sus operaciones e han permitido mantener sufidente efective para atender sus
obligaciones y sus flujos proyectados demuestran la misma tendenda.

Al 31 de diciembre de 2016 el efectivo y equivalentes de efectivo es 0.65 veces el total del pasivo
corriente.

Riesgos de Crédito

La Compaiiia es responsable de la gestidén y analisis del riesgo de crédito de sus clientes nuevos
antes de proceder a ofrecerles bos plazos v condiciones de page habituales, El riesgo de crédito
se origina por el efectivo y cotros activos liquidos equivalentes, y depésitos en bancos e
instituciones financieras, asi como por la exposicon al crédite con dientes al por mayor y
minoristas, induyendo las cuentas comerdiales a cobrar y las transacciones acordadas.

€l control det resgo establece la calidad crediticla del dlente, teniendo en cuenta su posicdn
financiera, experiencla pasada y otros factores,

Riesgos de capitalizacidn

Los cbjetivos de la Compaiifa a la hora de gestionar capital son salvaguardar la capacidad del
mismo para contituar coma Un negodo en marcha v asi poder proporcionar rendimiento a ios
propietarios asl come beneficios para otros tenedores de instrumentos de patrimonio y mantener
una estructura de capital optima para redudr el costo de capital,

La politica de la Compafiia es la de finandar todos sus proyectos, de corto y de large plazo,
prindpalmente con recurses de terceros (entidades financieras),

(14)
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ESTIMADOS ¥ CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS
Estimados y criterios contables criticos

La preparadidn de estados financieros requiere que la Compafila realice estimationes y utilice
stipuestos que afectan los montos incluidos en estos estados finandieros y sus notas relacionadas.,
Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por [a Compafila se encuentran basadas en la
experienda histdrica, cambios en el mercada e informaddn suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones, halo clettas
candiciones.

Las estimaciones y politicas contables significatfvas son definidas como aquellas que son
Importantes para reflejar correctamente la situacidn finandera y los resultados de Ja Compaiiia
y/o las requieren un alto grado de juicio por parte de las Administracion.

Las prindpales estimaciones y apiicaciones dei criterio profesional se encuentran relacionadas con
los siguientes conceptos:

a) Deterioro de cuentas por cobrar
La Compaiiia evalla la posibllidad de recuperacion de los saldos mantenidos en cuentas por
cobrar, basdndose #n yna serie de factores, tales como: existencia de dificultades financieras
significativas par parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o

rearganizadon finandiera, y la falta de pago gue se considera un indicador de que la cuenta
por cobrar se ha deteriorado.

b)  Obligaciones por benelficios a empleados — reserva para fublladion patronal y desahucio
El vaior presente de las obligaciones por planes de pensién depende de un nimera de
factores que se determinan sobre bases actuariales usando un numero de supuestos, Los
supuestos usados al determinar el costo neto por pensiones incluyen uria tasa de descuento.
Cualquier camblo en estos supuestos tendra impacte en el valor en libros de la obligacidn
por planes de pension,

Otros supuestos daves para establecer las obligaciones por planes pension se basan en partes
en las condiciones actuales del mercado. Ver Nota 15.

¢} Mobifiaro y equipo
La determinaddn de las vidas dtifes de mobiliario y equipo se evalilan al dcierre de cada afio.

CALIDAD CREDITICIA DE LOS ACTIVOS FINANCIEROS

La Compafiia utiliza un sistema de evaluaddn crediticla para las contrapattes de sus activos
finanderos, que considera |as siguientes situaciones:

a) La existencla de dificultades financieras significativas de las contrapartes.

b) La prebabilldad de que la contraparte entre en quiebra o reorganizacion financiera,

(15)
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¢) Lafalta de pago se considera un indicador de que el activo financiern se ha deteriorado.
Se regisiran las provisiones por deterioro de manera individual para aquelios saldos por cobrar

gue presentan los signos de deteriore antes mencionados. Ademas de los mendonades en la
Nota 7.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composidén:
2016 2015
Caija chica 204 204
Bancos 149,581 118,781
Inversiones de alta liquidez (i} 465,000 400,000
614,785 518,985

(i} Comresponde a una inversion de $465,000 en el Banco Internadonal con fecha de vencimiento
al 13 de enern de 2017 con una tasa de 3,65%. La cual ha sido renovada hasta ta fecha de
emision de los estados finanderos.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

Composidon:
2016 2015
tras cuentas por cobrar (i) 168,659 323,819
Valores por liquidar (ii) 26,189 235,073
Fideicomiso administracidn Xima - 2,000
154,848 560,892

{i} Corresponde a un préstamo de US5$349,944 a la compafiia AGZULASA Cia. Lida., concedide
al 23 de septiembre de 2015, con una tasa de interés dei 5% anual v a 2 afios plazo para
que pueda finandar la adquisicion de un inmueble, Al 31 de diciembre de 2016 el saldo final
del capital fue de US$ 135,378.

(ii) Corresponde a desembolsos y otros proyectos inmobiliarios en fas ciudades de Samborondon
y Guayaquil que seran reembaoisados por la compafiia duefia del proyecto. A continuacion el
detalle:

(Véase pagina siguiente)
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2016 2015
Proyecto Milagro - 63,923
Proyecto Medical Center 60 181,944
Proyecto el Cortijo 42,335 42,335
42,395 288,202
(-) Deterioro de cuentas por cobrar (16,206) {53,129}
26,185 235,073
OTRAS CUENTAS POR COBRAR
Compasicion:
2016 2015
Cuentas por cobrar empleados - 625
Anticipos proveedores locales 4,361 3,710
Clientes varios (i} 312,210 30,000
316571 34,335

(i) El andlisls de antigliedad de la cuenta dientes varios al 31 de didembre de 2016 y 2015 es

el siguiente;
2016 2015
Vencida:
1 a 30 dias 193,342 30,000
31 a 60 dias 99 -
61 a 90 dias 87,947 -
Mas de 90 dias 30,822 -
312210 30,000
MOBILIARIO Y EQUIPO
Composidan;
2016 2015
Muebles y equipos de oficina 51,502 51,502
51,502 51,502
Menos: depreciacion acumulada (12,566} (7,080)
Total 38,936 44,422

(17)
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10. CUENTAS POR PAGAR

Composigion:
2016 2015
Proveedores locales 40,554 27,799
Préstamos de terceros (i} 873,704 849,222
914,258 877,021

() Corresponde a un saldo por pagar a Evergrace Group Trading por [a compra de ios derechos
fidudarios. Esta obligaddn no genera intereses.

11. OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Composidon:
£016 2013
Otras quentas por pagar corrientes
Otras cuentas por pagar no relacionadas 32 o03
Fideicomiso River view - 24,482
32 25 385
2016 2015
Otfrag cuentas por pagar 1o corrientas
Dépositos recibidos en garantia 39,356 39,356
39,356 39,356
12. PASIVOS ACUMULADOS
Cornposicidn:
2016 2015
Beneficios sodakes de Ley 10,790 14,996
IESS - Apories 3,434 B,928
Participacidn a los trabajadores 9,934 15,992
Némina por pagar - 18,110
Otros a3z 569
24,490 58,595

(18)
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IMPUESTOS Y RETENCIONES POR COBRAR Y PAGAR

Al 31 de didembre de 2016 vy 2015, el rubro de impuestos por cobrar e impuestos por pagar se
forma de la siguiente manera:

Composicion:
2016 2015
Siides gor cobrar
VA crédito tributario - 6,232
Crédito tributario 33,405 22,958
33,405 29,190
2016 2015
Saldos por pagar
Retendiones de I - 984
Retenciones de impuesto a la renta 604 8,510
Impuesto a la salida de divisas L66 566
1,260 10,060
IMPUESTO A LA RENTA

Impuesto a la renta raconocido en resultadg del afio

El impuesto a |2 renta mostrado en el estado de resultados de los afios 2016 y 2015 corresponde
al impuesto a la renta causado, respectivamente.

Conciliacién del resuliado contable-tributaria
Las partidas que prindpaimente afectaron la utilidad contable con la utllidad tributable de la

Compaiiia, para la determinacion del impuesto a la renta en los afios 2016 y 2015 fueron los
siguientes:

(Véase pagina siguiente)
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2016 2013
Resultado antes de impuesto a la renta 56,293 90,619
Mas partidas de conciliacion:
Gastos no deduciblies 8,506 8,651
tiilidad gravabie 64,799 99,270
Tasa de impueso 22%, 22%
Impuesto a la renta causada 14,256 21,839
Anticipo minimo de impuesto a la renta B 44 11,628

A partir del afe 2010, se debe considerar come impuesta a la renta minimo el valor del anticipo
calculado, ef cual resulta de la suma matemdtica del 0.4% del activo, 0.2% del patrimonio, 0.4%
de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles. Dichos rubros deben inarementarse
o disminuirse por conceptos establecidos en disposiciones tributarias.

A} 31 de didembre de 2016 y 2015, la determinacion del saldo de) impuesto a la renta por pagar
fue como sigue:

2016 2015
Impuesto a la renta causado
14,256 21,839
Menos:
Retencicnes en la fuente en el ejercicio {24,704) (31,104}
Créditn tributario de afios anteriores (22,957) (13,693)
Impuesto corriente (saldo a favor del (33,405) (22,958)

comtribuyente}

14.3 Tasa efoctiva

Al 31 de didembre de 2016 y 2015, las tasas efectivas de impuesto a la renta fueron:

2016 2015
Resultado antes de impuesto a la renta 56,293 90,619
Impuestn a |a renta corriente 14,256 21,835
Anticipo minimo de impuesto a la renta 8,644 11,628
Tasa efectiva de impuesto 25.32% 24.10%
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Durante el afia 2016 y 2015, el cambio en las tasas efectivas de impuesto fue como sigue:

2016 2015
Tasa impositiva legat 22% 22%
Incremento por gastos no deducibles 3.32% 2.10%
Disminucion por deductiones adiclonales 0.00% 0.00%
Tasa impositiva efectiva 25.32% 24.10%

Situacidn fiscal

A la fecha de emisidn de los estados financieros, la Compafiia no ha sido fiscalizada por las
autoridades tributarias. Los afios 2013 al 2016 se encuentran abiertos a posibles fiscalizaclones.

Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operadiones
realizadas con partes relacionadas. Por su parte ef Servicio de Rentas Intemas solicita se prepare
y remita por parte de la empresa un estudic de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para aquellas compafilas que hayan tenido operaciones con partes
refacionadas domiciliadas en el exterior y locales (dependiendo de dertas consideraciones) en el
mismo perfodo fiscal ¥ cuyo manto acumulado sea superior a US$15,000,000 {Anexo e Infarme
o US$3,000,000 solo presentar Anexc). Se incluye como parte reladonadas a las empresas
domiciliadas en paraisos fiscales, El indicado estudio debe ser remitido en junio del 2017 conforme
el noveno digito del RUC. Adidonalmente exige que en su declaracidn de impuesto a la renta
anual declare las operaciones de activos, pasivos, INgresos ¥ egresos.

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los ingresos
gravados y que no tengan transacciones con paraisos fiscales o exploten recursos naturales estan
exentos de la referida normativa.

De acuerdo a los montos en transacciones indicados, la Compahia al 31 de didembre de 2016,
no estaria aicanzada por la referida Norma.

Reformas tributarias

El 20 de mayo del 2016, se emitid la Ley Orgdnica de Solidaridad y de Comesponsabilidad
ciudadana para la Reconstruccldn y readtivadién de las zonas afectadas por €l terremoto del 16
de abril de 2016, a continuacion se detallan los aspectos més importantes de la mendonada Ley:

» Se establece la contribuddn solidaria sobre bienes inmuebles y derechos representativos
de capital existentes en Ecuador de propiedad de sociedades no residentes en Ecuador
equivalente al 0.9% en general y 1.8% al sujeto pasiva estd en paraiso fiscal.

+ Se establece la contribucion solidaria del 3% sobre la utilidad gravable dei ejercido fiscal

2015, aplicado a las sociedades que realicen actividades econdmicas, ¥ que fueren
sujetos pasivos de Impuesto a la renta,
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Exoneradiin del pago del impuesto a 1a renta por cince ahos a las inversiones realizadas
en ias provindas de Manabi y Esmeraldas.

Exoneradon del Impuesto a la Salida de Dividas ISD y aranceles aduaneros, a las
importaciones efectuadas a favor de contribuyentes que hayan sufrido  una afectaddn
econdmica directa en sus activos productivos como consecuenda del desastre natural y
que tengan su domicilio en las provindas de Manabi y Esmeraldas.

Exoneradon del pago del salde del impuesto a la renta correspondiente af ejerddo flscal
2015, a las sujetos pasivos que havan sufrido una afectacion directa en sus adives o
actividad economica, como consecuenda del desastre natural, cuyo domicilio sea en las
zonas afectadas. Los sujetos pasivas que ya hubieren cancelado diche saldo tendran
derecho a la devolucion del mismo.

Incremento de 13 tarifa del IVA al 14% por el periodo de un aifo,

Devoludion o compensacion de 2 puntos porcentuales adiconates def IVA pagado per las
transacciones realizadas con dinerc electrénico.

El 12 de octubre def 2016, se emitid 1a Ley Organica de Incentivos Tributarios para varios
sectores productivos € interpretativa del Art, 547 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, autonomia y descentralizacion que establecié entre otros lo siguiente:

Para efectos de |a base imponlble del ICE, se establece un cambio en la definicdon del
precio ex aduana, ef cual equivale a la suma de las tasas arancelarias, fondos y tasas
extraordinarias recaudadas por la autoridad aduanera al momento de desaduanizar fos
productos importados mas el valor en aduana de los bienes.

Se establece gue las Compafilas tendran una deduccion adicional del 100% por los gastos
de seguros médicos privados y/o medicina prepagada contratades a favor de sus
trabajadores, siempre que la cobertura sea para la totalidad de los trabajadores.

La Administraddn de lz2 Compaiiia considera que dichas reformas, no han tenido un impacto
significativo en las operadones de la Compalifa.

RESERVA PARA JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO

Los siguientes cuadros resumen los componentes del gasto neto reconcdido en el estado de
resultadas en concepto de planes de beneficlos a los empleados, como asi también los importes
reconocidos en el estado de situacion finandiera, para los planes respectivos:

(véasa pagina siguiente)
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<4016 2015
Jubilacidn patranal 8,455 8,717
Pesahucic 3,552 3,847
12,007 12 564
2016 2015
Largo en resuitados
Jubilacidn patronal - 4,718
Desahucio 3,552 3,081
3,552 7,799

E! movimiento del pasivo reconocido en & estado de situacién financiera fue como sigue:

2016 P

bilacis
Al 1 de enero 8,717 3,999
Provisiones del aflo segun célcula actuarial - 4,718
Beneficios pagados (262) .
Al 31 de diciembre 8,455 8717
Desahudio
Al 1 de enero 3,847 766
Provisiones del afio segtin caiculo actuarial 3,552 3,081
Beneficios pagados (3,847) -
Al 31 de diciembre 3 552 3,847
CAPITAL SOCIAL

A la fecha de emisidn de este informe INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA mantiene un capital de
US$800 gue comprenden 80O acciones ordinarias con valer nominal de US$1 completamente

desembolsadas, emitidas y en circiladén,

Su prindpal accionista es TERRARIUM 5.A., con un 99% de! paquete accionano y el restante al

accionista Sra. Olga Isabel Vintimilla Siglenza, ambos de nacionalidad ecuatoriana.

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

Composican:

(Véase pagina siguiente)
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20.

INMOBILIARIA XIMA 5.A. XIMASA

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

(Continuacion)
2016 2015

Aspsoria 234,000 590,000
Arriendos 242,946 239,704
Comisiones por corretaje 2,387 -
Senvicios inmobiliarios gestiones 17,193 -

456,526 B29,704
GASTOS DE VENTA Y ADMINISTRACION
Composiddn:

016 2015

Sueldos, salarios y demas remuneraciones 210,979 263,600
Aportes a la seguridad sociat 42,006 52,112
Beneficios sociales y otros beneficios 39,128 128,143
Honorarios y servicios profesionales 45 425 137,490
Jubilacién patronal y desahucio 3,552 7,799
Comisiones 34,532 16,283
Gastos de gestidn 7,021 28,537
Mantenitmiento y reparacion an,071 24,491
Agua, energia, luz y belecomunicaciones 10,247 10,328
Notarios ¥ registradares 93 45
Impuestns, contribuciones y otros 12,085 25,289
Depreciaciones 5,486 5,150
Participacitn a los trabajadores 9,934 15,992
Otros gastos 8,403 23,042

462,962 738,301
CONTRATOS

Acuerdos de amendamienio.- Los arrendamientos aperativos se relacionan con arrendamiento
de ofidnas el cual fue otorgado en comodato por ef Fideicomiso Mercantil Terrarium cuye periodo
de arreridamiento vence en 7 meses, El arrendataric no tiene la opcion de comprar las oficnas
arrendadas a 1a fecha de expiracion de los periodos de amrendamientos, pero si presanta la opclén
de renovadon o extension de plazo,

Al 31 de didembre de 2016, la Compafifa reconocid US$236,134 en los resultados del ejercicio
dentro del rubro de “ingresos por actividades ordinarias — arriendos”,

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de diciembre de 2016 v la fecha de emisidn de estos estados finanderos no se

produjeron eventos que, en opinidn de la Administracién de 1a Compafifa, pudieran tener un
efecto significative sobre dichos estados finanderes que no se hayan revelado en kos mismos.,
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