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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
Inmobiliaria Garcia Moreno S.A.:

Opinion

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmobiliaria Garcia Moreno S.A.
que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2016 y los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el afic terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados financieros que
incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicion financiera de Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. al 31 de
diciembre del 2016, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacién
Financiera para Peguefas y Medianas Empresas - NIIF PYMES emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad {IASB).

Fundamentos de la Opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccién "Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los
estados financieros”. Somos independientes de Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. de acuerdo
con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposicicnes
de independencia de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador, y
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Cédigo.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para nuestra opinion.

Asunto de énfasis

Los estados financieros de Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. por los afios terminados el 31 de
diciembre de 2015 y 2014, fueron examinados por otros auditores, quienes emitieron
opiniones sin salvedades el 11 de marzo del 2016 y el 30 de marzo del 2015,
respectivamente.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas
miembro, cada una de ellas como una entidad legal (nica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/ec/conozcanos la descripcién
detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



Informacion Presentada en Adicion a los Estados Financieros

La Administracién es responsable por |la preparacion de informacion adicional, la cual
comprende el Informe anual de Gerencia a la Junta de Accionistas, pero no incluye el juego
completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria. Se espera que dicha
informacion sea puesta a nuestra disposicion con posterioridad a la fecha de este informe,

Nuestra opinién sobre los estados financieros de la Compafiia, no incluye dicha informacién y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusién sobre la misma.

En conexidn con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer dicha
informacién adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta informacién
contiene inconsistencias materiales en relacion con los estados financieros o con nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar materialmente
incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de Gerencia a la Junta de Accionistas, si concluimos
que existe un error material en esta informacién, tenemos la obligacién de reportar dicho
asunto.

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiiia por los Estados Financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Pequefias y Medianas Empresas - NIIF PYMES emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control interno determinado por la
Administracion como necesario para permitir la preparacioén de los estados financieros libres
de errores materiales, debido a fraude o error.

En ia preparacién de los estados financieros, la Administracién es responsable de evaluar la
capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha, revelando, segin
corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base contable de
negocio en marcha, a menos que la Administracién tenga la intencién de liquidar la Compafiia
O cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo.

La Administracion es responsable de la supervision del proceso de reporte financiero de la
Compahia.

Responsabilidad del Auditor en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estdn libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
Normas Internacionales de Auditoria (NIA), detectara siempre un error material cuando este
exista. Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materiales si,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las
decisiones econdémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:



. Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido
a fraude o error, disefamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error material
debido a fraude es més elevado que en el caso de una incorreccién material debido a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas o vulneracién del control interno.

. Cbtuvimos conocimiento del control internc relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propésito de expresar una opiniodn sobre la efectividad del control interno de la
Compaiia.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracién es razonable.

. Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por parte de la Administracion, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida,
evaluamos si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiiia
para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria a las
respectivas revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, expresar una opiniéon modificada. 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 la Compafiia deje de ser
una empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentacién general, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financiercs representan las transacciones y
eventos subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

. Obtenemos evidencia suficiente y adecuada de auditoria relacionada con la informacion
financiera de las entidades que conforman la Compafiia para expresar una opinion sobre
los estados financieros. Somos responsables de la direccidn, supervision y realizaciéon de
la auditoria de la Compafiia, asi como Unicos responsables de nuestra opinién de
auditoria.

Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compaiiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

S lorbE Tevch (F

Quito, Marzo 31, 2017 Jorge Brito

Registro No. 019 ’ Socio
Licencia No. 21540




INMOBILIARIA GARCIA MORENO S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo y equivalentes de efectivo
Otros activos financieros

Cuentas por cobrar comerciales
Activos por impuestos corrientes
Otros activos

Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Otros activos financieros
Propiedades de inversion
Equipo

Total activos no corrientes

TOTAL

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas
por pagar

Pasivos por impuestos corrientes

Pasivos por ingresos diferidos

Total pasivos corrientes v total pasivos

PATRIMONIO
Capital social
Reserva legal
Utilidades retenidas

Totai Patrimonioc

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

Notas 31/12/16 31/12/15

(en U.S, ddlares)
4 751,055 1,095,146
5 121,160 228,062
30,065 3,700
8 24,405
6 879.662 1,877
1,781,942 1,353,190
5 121,160
7 3,268,871 3,288,885
1,015 1,459
3,269,886 3,411,504
5,051.828 4,764,604
12 1,223
8 58,633 60,863
6,500 6,500
65,145 68,586

10

8,000 8,000
2,000 2,000
4,976,683 4,686,108
4,686,683 4,696,108
2051828 4,764,604
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Angel Cérdova
Gerente General

J Carlos Pastaz
ntador General
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INMOBILIARIA GARCIA MORENOD S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Afto terminado
Notas 31/12/16 31/12/15
(en U.S, délares)

INGRESOS:

Ingresos por actividades ordinarias 11,13 547,983 544,003
Ingresos por intereses 43,356 75,559
Total ingresos : 591,339 - 619,562
GASTOS:

Contribuciones e impuestos (113,228) (80,839)
Gastos por depreciacion (20,458) (20,038)
Mantenimiento (18,958) (17,519)
Honorarios profesionales (16,359) (18,495}
Otros gastos, netos (30,741) (39.645)
Total Gastos (195,744) (176.536)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA 391,595 443,026

RENTA
Gasto por impuesto a la renta corriente 8 (101,020) (107.619)

UTILIDAD DEL ANQ Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL ANO 290,575 335407

Ver notas a los estados financieros

N Angel Cérdova JugnCarlos Pastaz -5~
Gerente General Cefitador General



INMOBILIARIA GARCIA MORENO S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Capital
Social
Saldos al 31 de diciembre de 2014 8,000

Utilidad del afio
Dividendos declarados

Saldos al 31 de diciembre de 2015 8,000

Utilidad del afio

Saldes al 31 de diciembre de 2016 8.000

Ver notas a los estados financieros

Reserva Utilidades
Legal Retenidas Total
.. (en U.S. dblares) ...

2,000 5,042,066 5,052,066
335,407 335,407
(691,365) (691,365)

2,000 4,686,108 4,696,108
290,575 290,575

2.000 4.976.683 4,986,683
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Angel Cérdova
Gerente General
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INMOBILIARIA GARCIA MORENO S.A,

ESTADOG DE FLUJIOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES
DE OPERACION:

Aho terminado

3i/i2/1¢6

31/312/315

{en U.S. dbélares)

Recibide de dientes 521,618 570,776
Pagado a proveedores {(155,000) (165,179)
Intereses ganados 43,356 75,559
Impuesto a la renta (104,893) (123,689)
Fiuio neto de efectivo proveniente de actividades
ce operacion 305,081 357,467
FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES
OF INVERSION:
po compra de terreno (877,234)
racion de oiros activos financieros 228,062 1,266,212
sicion de equipo de computo - (1.480Q)
Fivjo neto de efectivo proveniente de (utilizado enj
actividades de inversion (649,172) 1,264,732
FLUJO DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:
Dividendos pagados vy flujo de efectivo utilizado en
actividades de financiamiento - (767,482}
EFECTIVC Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:
Incremento (disminucion)neto durante el afio (344,051 854,717
Saldos al comienzo del afio 1,095,146 240,429
SALDOS AL FIN DEL ANO 751,055 1,095,146
Ver notas a los estados financieros
-7-

Angel Cordova
Gerente General

n Carlos Pastaz
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INMOBILIARIA GARCIA MORENO S.A.

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

INFORMACION GENERAL

La Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. fue constituida en el Ecuador el 6 de marzo de 1969,
su actividad principal se relaciona con la administraciéon y la compra y venta de bienes
raices. Actualmente, la Compaifiia es propietaria de bienes inmuebles que se encuentran
ubicados de la siguiente forma: 4 terrenos y 1 edificio en el sector de Cumbaya, los
mismos que son arrendados a su compafiia relacionada Delltex S.A. y 3 terrenos y 3
edificios ubicados en el Centro Histérico, los cuales son arrendados a terceras personas.

Al 31 de diciembre del 2016, la Compafiia no cuenta con empleados.

La informacidn contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracion de la Compaiiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaraciéon de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Peguefias y Medianas Empresas - NIIF PYMES , emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compafia es el Délar de los
Estados Unidos de América (U.S. délar), el cual es la moneda de circulacién en el
Ecuador.

2.3 Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre la
base del costo histérico.

El costo historico esta basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacién entregada a cambio de los bienes y servicios.

2.4 Efectivo y equivalentes de efectivo -Incluye aquellos activos financieros
liguidos, depdsitos o inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar
rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses.

2.5 Propiedades de inversion - Son aqueilas mantenidas para producir rentas,
plusvalias o ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son
registradas al costo menos la depreciacién acumulada y el importe acumuiado de
las pérdidas de deterioro de valor.

La vida util para efectos de depreciacion de las propiedades de inversion es de 65
ahos.



2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicidén o cuando
la propiedad de inversién es retirada permanentemente de uso y no se espera
recibir beneficios econdmicos 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
Compafia evaltia los valores en libros de sus activos tangibles 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). Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen
inmediatamente en resultados, salvo si el activo se registra a un importe
revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro como una
disminucién o un incremento en la revaluacién.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, no se determiné deterioro de los activos
tangibles.

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a
la renta por pagar corriente.

2.7.1 Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la
Compaifiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las
tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando la Compaiiia tiene una
obligacion presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado,
es probable que la Compaiiia tenga que desprenderse de recursos que incorporen
beneficios econédmicos para cancelar la obligacidn, y puede hacerse una estimacion
fiable del importe de la obligacién.

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

Arrendamientos - Se clasifican como financieros cuando los términos del
arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demdas arrendamientos se
clasifican como operativos.

2.9.1 La Compaiiia como arrendador - El ingreso por concepto de alquileres
bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de
linea recta durante el plazo correspondiente al arrendamiento.

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

- 9 -



2.11

2.12

2.13

2.14

2.10.1 Ingresos por arriendos - La politica de la Compafiia para el
reconocimiento de ingresos provenientes de arrendamientos operativos se
describe en la Nota 2.9.1.

2.10.2 Ingresos por intereses - |os ingresos por intereses de un activo
financiero se reconocen cuando sea probable que la Compafiia reciba los
beneficios econémicos asociados con la transaccion y el importe de los
ingresos de actividades ordinarias pueda ser medido de forma fiable. Los
ingresos por intereses son registrados sobre una base de tiempo, con
referencia al capital pendiente y a la tasa de interés efectiva aplicable, la
cual es la tasa que iguala los flujos de efectivo futuros estimados a lo
largo de la vida esperada del instrumento financiero o, cuando sea
adecuado, en un periodo mas corto, con el importe neto en libros en el
reconocimiento inicial.

Costos y gastos - Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se
haya realizado el pago, y se registran en el periodo en el que se conocen.

Compensacién de saldos y transacciones - Como norma general en los

estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y
gastos, salvo aquelios casos en los que la compensacion sea requerida o permitida
por alguna norma y esta presentacion 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 compensacion y la Compaiiia tiene la
intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simultdnea, se presentan netos en resultados.

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen
cuando una entidad de la Compafiia pasa a formar parte de las disposiciones
contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los
costos de transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicién o emisién
de activos y pasivos financieros (distintos a los activos y pasivos financieros
designados al valor razonable con cambio en los resultados) se agregan o deducen
del valor razonable de los activos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al
momento del reconocimiento inicial. Los costos de transaccién directamente
atribuibles a la adquisicién de activos o pasivos financieros designados al valor
razonable con cambio en los resultados se reconocen de inmediato en el resultado
del periodo.

Activos financieros - Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes
categorias: activos financieros “al valor razonable con cambios en los resultados”,
“inversiones mantenidas hasta el vencimiento” “activos financieros disponibles
para la venta”, y “préstamos y partidas por cobrar”. La clasificacion depende de la
naturaleza y propésitc de los activos financieros y se determina al momento del
reconocimiento inicial. Todas las compras o ventas regulares de activos
financieros son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la transaccién. Las
compras o ventas regulares son todas aquellas compras o ventas de activos
financieros que requieran la entrega de activos dentro del marco de tiempo
establecido por una regulacién o acuerdo en el mercado.

- 10 -



La Compaiiia mantiene clasificados sus activos financieros principalmente como
inversiones mantenidas hasta el vencimiento préstamos y cuentas por cobrar
comerciales. La clasificacidn depende del propdsito con el que se adquirieron los
instrumentos financieros. La administracion determina la clasificacién de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.14.1

2.14.2

2.14.3

2.14.4

Préstamos y cuentas por cobrar comerciales - 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.

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento - |as inversiones
mantenidas hasta el vencimiento son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables y fechas de vencimiento fijas que la Compafiia
tiene la intencién afirmativa y capacidad de mantener hasta el
vencimiento. Luego del reconocimiento inicial, las inversiones mantenidas
hasta el vencimiento se miden al costo amortizado usando el método de la
tasa de interés efectiva menos cualquier deterioro.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos
financieros que se miden al costo amortizado, son probados por deterioro
al final de cada periodo.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por
deterioro directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar,
donde el importe en libros se reduce a través de una cuenta de provision.
La recuperacién posterior de los valores previamente eliminados se
convierte en créditos contra la cuenta de provision.

Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provisién se
reconocen en el estado de resultados.

El importe en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por
deterioro de valor directamente para todos los activos financieros excepto
para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en libros se
reduce a través de una cuenta de provisidon. Cuando se considera que una
cuenta comercial por cobrar es incobrable, se elimina contra la cuenta de
provision. La recuperacién posterior de los montos previamente
eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de provision. Los
cambios en el importe en libros de la cuenta de provisién se reconocen en
el estado del resultado del periodo.

Baja de un activo financiero - La Compaiiia dard de baja en cuentas un
activo financiero Unicamente cuando expiren los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de
manera sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del
activo financiero a otra entidad. Si la Compaiiia no transfiere ni retiene
substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad
y continta reteniendo el control del activo transferido, la Compafiia
reconocera su participacién en el activo y la obligacién asociada por los
montos que tendria que pagar.
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2.15

2.16

2.17

2.18

Pasivos financieros - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos
financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compafiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

2.15.1 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Se
miden posteriormente al costo amortizado utilizando la tasa de interés
efectiva.

2.15.2 Baja de un pasivo financiero - L.a compafia dara de baja en cuentas un
pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las
obligaciones de la Compafiia. La diferencia entre el importe en libros del
pasivo financiero dado de baja y la contraprestacion pagada y por pagar
se reconoce en el resultado del periodo.

Reclasificaciones - Ciertas cifras de los estados financieros del afio fueron
reclasificadas para hacerlas comparativas con el afio 2016.

Normas nuevas y revisadas aplicadas en los estados financieros - Durante
el afio en curso, la Compafiia ha aplicado una serie de normas nuevas y revisadas
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB),
efectivas a partir del 1 de enero del 2015 o posteriormente y no han tenido un
efecto material en los estados financieros.

Modificaciones de 2015 a los fundamentos de las conclusiones de la NIIF
para las PYMES, aiin no implementadas - En mayo de 2015, el IASB emitid
modificaciones a la Norma Internacional de Informacién Financiera para las
pequefias y medianas entidades (NIIF para las PYMES). Un resumen de estas
modificaciones es como sigue:

Las modificaciones a la NIIF para las PYMES como consecuencia de la
revision integral inicial

El IASB realizé 56 cambios en la NIIF para las PYMES durante la revisién integral
inicial. Estos son de los tipos siguientes:

(a) Tres cambios significativos;

(b) Doce cambios/aclaraciones relativamente menores sobre la base de NIIF
nuevas y revisadas;

(c) Siete exenciones nuevas de los requerimientos de la NIIF para las PYMES que
se permiten solo en casos especiales;

(d) Otros seis cambios en los requerimientos de reconocimiento y medicién;

(e) Seis cambios mas en los requerimientos de presentacién y medicion;

(f) Aclaraciones menores o guias de aclaracidn que no se espera que cambien la
practica actual.

Cambios significativos en la NIIF para las PYMES

El IASB realizo tres cambios significativos durante la revisidn integral inicial:
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(a)
(b)
(©)

Incorporacion de una opcién para usar el modelo de revaluacién para
propiedades, planta y equipo.

Alineacidn de los requerimientos principales de reconocimiento y medicién
para impuestos diferidos con la NIC 12.

Alineacién de los requerimientos principales de reconocimiento y medicién de
activos de exploracion y evaluacién con la NIIF 6.

Otros cambios en la NIIF para las PYMES

NIIF PYMES nuevas y revisadas

El IASB realizé doce cambios/aclaraciones relativamente menores sobre la base de
las NIIF nuevas y revisadas durante la revision integral inicial.

Exenciones nuevas

El IASB afiadio siete exenciones nuevas durante la revision integral inicial que se
permiten en casos especiales:

(@)
(b)
(c)

Cuatro exenciones por el esfuerzo o costo desproporcionado (véanse los
parrafos FC239) a FC241).

Dos exenciones para transacciones de control comunes (véase el parrafo
FC242 y FC243).

La exencién en el parrafo 70 de la NIC 16 de que una entidad puede usar el
costo de la pieza de repuesto comoe un indicador de cuél fue el costo de [a
pieza repuesta en el momento en que se adquirid o construyd, si no fuera
practicable determinar el importe en libros de los Gltimos. Esta exencién se
afiadi6 en respuesta a las preocupaciones planteadas en el Proyecto de
Norma (PN) de 2013 de que las NIIF para las PYMES no debe ser mas
onerosa que las NIIF completas.

Exenciones por esfuerzo y costo desproporcionado

FC239 El IASB decidi6 afiadir exenciones por esfuerzo o costo desproporcionado
para los requerimientos siguientes en la NIIF para las PYMES:

(a)
(b)
(c)
(d)

Medicidn de inversiones en instrumentos de patrimonio a valor razonable de
las Secciones 11y 12;

Reconocimiento de activos intangibles de la adquirida de forma separada en
una combinacién de negocios;

El requerimiento de medir el pasivo para pagar una distribucion distinta al
efectivo a valor razonable de los activos distintos al efectivo a distribuir; y
El requerimiento de compensar activos y pasivos por impuesto a las
ganancias.

Estas modificaciones entraran en vigencia el 1 de enero del 2017. La
Administracién de la Compafiia prevé que la aplicacion de estas modificaciones en
el futuro no tendra un impacteo en los estados financieros.

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

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

A continuacion se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la
Administracion de la Compafiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios

contables.

3.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha
gque se considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si
existe algdn indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por
deterioro. En caso de que exista algln indicio se realiza una estimacion del
importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables que no
generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad de
la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son
revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe
recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con el limite
del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida

por deterioro.

3.2 Estimacion de vidas uGtiles de propiedades de inversion - La estimacion de
las vidas Utiles se efecttia de acuerdo a o mencionado en la Nota 2.5.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

31/12/16 31/12/15
Caja 6,760 6,760
Bancos 164,340 1,088,386
Inversiones temporales (1) 580,000 -
Total 451,100 1,095,146

(1) Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a una poliza de acumulacién con una tasa
de interés del 3,25%, con vencimiento en enero del 2017.

OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 corresponde a un préstamo realizado a Urbanizadora
Naciones Unidas S.A. (compafiia relacionada) con una tasa de interés efectiva anual del
8.28%, con vencimiento en mayo del 2017.

OTROS ACTIVOS

Al 31 de diciembre del 2016, corresponde principaimente a un anticipo entregado por la
Compafiia por US$877,234 para la compra de un terreno ubicado en la parroquia de
Cumbaya con una superficie de 11.905 m2. El anticipo entregado representa el 68.48%
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del total del precio del terreno. Hasta la fecha de emisién de este informe, se encuentra
pendiente de firmar la promesa de compra venta del inmueble.

PROPIEDADES DE INVERSION

31/12/16 31/12/15
Costo 3,408,969 3,408,969
Depreciacién acumulada (140,098) (120,084)
Total 3,268,871 3,288,885
Clasificacion:
Terrenos 1,995,890 1,995,890
Edificios 1,272,981 1,292,995
Total 3,268,871 3,288,885

Las propiedades de inversidén que posee la Compafiia son: 4 terrenos y 1 edificio en el
sector de Cumbay3d, los mismos que son arrendados a su compafiia relacionada Delltex
S.A. y 3 terrenos y 3 edificios ubicados en el Centro Histérico, los cuales son arrendados
a terceras personas.

IMPUESTOS

8.1 Activos y pasivos por impuestos corrientes -

31/12/16 31/12/15
Activos por impuestos corrientes:
Impuesto a la salida de divisas y total - 24,405
Pasivos por impuestos corrientes:
Impuesto a la renta por pagar 56,335 60,198
Impuesto al Valor Agregado - IVA por pagary
retenciones de IVA e impuesto a la renta 2,308 665
Total 28,643 60.863

8.2 Conciliacién tributaria - contable del impuesto a Ia renta corriente - Una
reconciliacién entre la utilidad segin estados financieros y el gasto por impuesto a
la renta corriente, es como sigue:
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Afo terminado

31/12/16 31/12/15

Utilidad segiin estados financieros antes
de impuesto a la renta 391,641 443,026
Gastos no deducibles 67,587 46,152
Utilidad gravable 459,228 489,178
Impuesto a la renta causado (1) 101.030 107,619
Anticipo calculado y pagado (2) 21,082 33,381

Impuesto a la renta corriente cargado a

resultados 101,030 107,619

(1) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determina
con la tarifa del 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion, y del 12%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacion.

(2) A partir del afio 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. Dichos rubros deben incrementarse o disminuirse por
conceptos establecidos en disposiciones tributarias.

Son susceptibles de revision las declaraciones de los afios 2013 al 2016.

Movimiento de la provisién de impuesto a la renta - L.os movimientos de la
provision de impuesto a la renta fueron como sigue:

Afo terminado

31/12/16 31/12/15
Saldos al comienzo del afio 60,198 76,268
Provisiéon del afio 101,030 107,619
Pagos efectuados (104,883) (123,689)
Saldos al fin del afio 56,335 60,198

Pagos efectuados - Incluye retenciones en la fuente y saldo inicial del impuesto a
la renta por pagar.

Impuesto a la renta reconocido en los resultados - Una reconciliacién entre la
utilidad segln estados financieros y el gasto por impuesto a {a renta es como
sigue:
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8.5

8.6

31/12/16 31/12/15

Utilidad segdn estados financieros antes de

impuesto a la renta 391,641 443,026
Gasto impuesto a la renta 86,161 97,465
Gastos no deducibles 14,869 10,154
Impuesto a la renta cargado a resultados 101,030 107,619
Tasa de efectiva de impuestos 25% - 24%

Aspectos Tributarios - El 20 de mayo del 2016, se emitié la Ley Organica de
Solidaridad y de Corresponsabilidad ciudadana para la Reconstruccién y
reactivacion de las zonas afectadas por el terremoto del 16 de abril de 2016, a
continuacién se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

. Se establece la contribucién 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
pasivo esta en paraiso fiscal.

. Se establece la contribucion solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del
ejercicio fiscal 2015, aplicado a las sociedades que realicen actividades
econdémicas, y que fueren sujetos pasivos de impuesto a la renta.

. Exoneracién del pago del impuesto a la renta por cinco afios a las inversiones
realizadas en las provincias de Manabi y Esmeraldas.

. Exoneracion del Impuesto a la Salida de Dividas ISD y aranceles aduaneros, a
las importaciones efectuadas a favor de contribuyentes que hayan sufrido una
afectacion econémica directa en sus activos productivos como consecuencia del
desastre natural y que tengan su domicilio en las provincias de Manabi y
Esmeraldas.

. Incremento de la tarifa del IVA al 14% por el periodo de un afio.

. Devolucién o compensacion de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA
pagado por las transacciones realizadas con dinero electrénico.

Exoneracién del pago del saldo del impuesto a la renta correspondiente al ejercicio
fiscal 2015, a los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectacion directa en sus
activos o actividad econémica, como consecuencia del desastre natural, cuyo
domicilio sea en las zonas afectadas. Los sujetos pasivos que ya hubieren
cancelado dicho saldo tendran derecho a la devolucién del mismo

Precios de Transferencia - De conformidad con disposiciones legales vigentes,
los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones
con partes relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal por un importe
acumulado superior a US$15 millones, estdn 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
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9.

Compaiiia con partes relacionadas durante el afto 2016, no supera el importe
acumulado mencionado.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

9.1 Gestion de riesgos financieros - En el cursc normal de sus negociocs y
actividades de financiamiento, la Compafiia esta expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mds o menos significativa al
valor econdémico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

A continuacién se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compafiia,
una caracterizacién y una descripcion de las medidas de mitigacidén que
actualmente pone en uso la Administracién de la Compaiiia, si es el caso.

9.1.1

9.1.2

9.1.3

Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una
de las partes incumplia con sus obligaciones contractuales resultando en
una pérdida financiera para la Compafiia. La Compafiia ha adoptado una
politica de Gnicamente involucrarse con partes solventes y obtener
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el
riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos. Al 31
de diciembre del 2016 y 2015, la Compafiia no esta expuesta a este
riesgo, considerando de que los ingresos que genera la Compafiia son
cancelados en su mayoria de forma anticipada por los clientes.

Riesgo de liquidez - La Compaiiia maneja el riesgo de liquidez
manteniendo inversiones, proveniente de préstamos. La Administracién
de la Compafiia, monitorea constantemente el flujo de efectivo.

La Compafia no mantiene obligaciones asociadas con pasivos financieros,
gue podrian afectar su liquidez.

Riesgo de capital - La Compania gestiona su capital para asegurar que

estara en capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que
maximiza el rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacion de

los saldos de deuda y patrimonio.

Categorias de instrumentos financieros - E!l detalle de los activos y pasivos
financieros mantenidos por la Compafiia es como sigue:

31/12/16 31/12/15

Activos financieros - medidos al costo amortizado:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4) 751,100 1,095,146
Cuentas por cobrar comerciales 30,065 3,700
Otros activos financieros (Nota 5) 121,160 349,222

Total

202,325 1.448.068

Pasivos financieros - medidos al costo amortizado:

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas
por pagar y total 12 1,223
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10.

9.3

Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administracién
considera que los importes en libros de los activos y pasivos financieros
reconocidos al costo amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor
razonable.

PATRIMONIO

10.1

10.2

10.3

10.4

Capital social - Al 31 de diciembre de 2016, esta constituido por 8,000 acciones
de US$1.00 valor nominal unitario, las cuales otorgan un vote por accién y un
derecho a los dividendos.

Reserva legal - La Ley de Compafiias requiere que por lo menos el 10% de la
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo
alcance el 50% del capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad.

Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:

31/12/16 31/12/15

Utilidad distribuible 1,759,245 1,468,634
Resultados acumulados provenientes de la

adopcidén por primera vez de las NIIF PYMES 2,735,855 2,735,855
Reserva seglin PCGA anteriores - Reserva de

capital 481,619 481,619

Total 4,976,719 4,686,108

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacién por primera vez de las
NIIF PYMES vy de los saldos segtin PCGA anteriores, los cuales segun Resolucién
emitida por la Superintendencia de Compaiiias el 14 de octubre del 2011, podran
ser utilizados de la siguiente forma:

Resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de

las NIIF PYMES - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la
adopcidn por primera vez de las NIIF PYMES. El saldo acreedor sélo podra ser
capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del
ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber
pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia.

Reservas segin PCGA anteriores - El saldo acreedor de la reserva de capital
s6lo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las del Ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la
Compafiia.

Dividendos - A partir del afio 2010, los dividendos distribuidos a favor de
accionistas personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades
domiciliadas en paraisos fiscales, o en jurisdicciones de menor imposicion, se
encuentran sujetos a retencién para efectos del impuesto a la renta.
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11.

12.

13.

14.

INGRESOS
Afo terminado
31/12/16 31/12/15

Ingresos por arrendamientos de terrenos 335,292 335,292
Ingresos por arrendamientos de locales

comerciales 212,691 208,711
Total 247,983 244,003
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS

12.1 La Compaiia como arrendador

12.1.1 Acuerdos de arrendamiento - El arrendamiento operativo se relaciona
con las propiedades de inversion de propiedad de la Compafiia con
términos de arrendamiento de un aifo renovable automaticamente. Los
arrendatarios no tienen opcién de comprar las propiedades a la fecha de
expiracién del periodo de arrendamiento.

Durante los afios 2016 y 2015, los ingresos por arrendamiento de
propiedades de inversién obtenidos por la Compafiia provenientes de sus
propiedades de inversidn, bajo el esquema de arrendamiento operativo,
ascendieron a US$548 mil y US$544 mil, respectivamente.

TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

13.1 Transacciones comerciales - Durante los afios 2016 y 2015, la Compafiia realizo
las siguientes transacciones comerciales con partes relacionadas:

Afio terminado

31/12/16 31/12/16
Arriendo de terreno a Delitex Industrial S.A. 335,292 335,292

13.2 Préstamo concedido a parte relacionada
Urbanizadora Naciones Unidas S.A. 121,160 349,222

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA
Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emision de los estados financieros

(marzo 31 del 2017) no se produjeron eventos que en opinion de la Administracién
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.
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15. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afic terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido
aprobados por la Gerencia de Inmobiliaria Garcia Morenc S.A. en marzo 31 del 2017 y
serdn presentados a los Accionistas para su aprobacion. En opinion de [a Gerencia de
Inmobiliaria Garcia Moreno S.A., los estados financieros seran aprobados por la Junta de
Accionistas sin modificaciones.
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