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1.

INMOBILIARIA LAVAMAR CfA. LTDA.

AS S ESTAD CIERQOS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(EXPRESADAS EN U.S. DOLARES)

(0) ION GENERAL DEL MP,
Nombre INMOBILIARIA LAVAMAR CiA. LTDA.
RUC 1790422097001
Domicilio Av. 12 de Octubre 1486 y Madrid.
Forma legal Compaiiia de Responsabilidad Limitada

INMOBILIARIA LAVAMAR CIA. LTDA., fue constituida en la ciudad de Quito - Ecuador
mediante escritura pitblica otorgada en la Notaria segunda del Canton Quito, el 3 de julio de
1979 e inscrita en el Registro Mercantil el 27 de agosto del mismo afio.

El objeto social de la Compatiiia es el alquiler de bienes inmuebles (locales comerciales), como
también efectuar inversiones y realizar negocios relacionados con la compra-venta de bienes
raices, valores bursatiles y papeles fiduciarios.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, respectivamente, la Compafiia dispone de 1 empleado
(Representante Legal).

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

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se resumen las principales practicas contables seguidas por la Compaifiia en la
preparacion de sus estados financieros:

2.1 Declaracién de cuamplimiento

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

2.2 Bases de preparacién
Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo historico, con

excepcidn de ciertas partidas que son medidas a sus valores razonables.

El costo histérico estdi basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado
para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion,
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independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando
otra técnica de valoracion.

oneda funcio e i

Los estados financieros estin presentados en dolares de los Estados Unidos de
América, que es la moneda funcional y de circulacién en el Ecuador.

Clasificacién de saldos en corrientes y no corrientes

Los saldos incluidos en el estado de situacidn financiera se clasifican en funcion de sus
vencimientos, como corriente con vencimiento igual o inferior a doce meses, contados
desde la fecha de cierre de los estados financieros y como no corriente, los mayores a
ese periodo.

Efectivo

El efectivo incluye aquellos activos financieros liquidos, depésitos o inversiones
financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior a 3 meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados
como pasivos corrientes en el estado de situacién financiera.

Instrumentos financieros

La Compaiiia clasifica los activos financieros no derivados en la categoria de préstamos
y partidas por cobrar. Adicionalmente, clasifica los pasivos financieros no derivados en
la categoria de otros pasivos financieros.

2.6.1 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”.

a) Reconocimiento, medicién inicial y clasificacion - El reconocimiento

inicial de los activos financieros es a su valor razonable mds, en el caso de
un activo financiero que no se lleve al valor razonable con cambios en
resultados, los costos de transaccion que sean directamente atribuibles a la
adquisicion del activo financiero.

Los activos financieros se clasifican a costo amortizado o a valor razonable.
Los activos financieros son medidos al costo amortizado si el activo se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los
activos para obtener los flujos de efectivo contractuales.

b) Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados - Los
activos financieros a valor razonable con cambios en resultados incluyen los

activos financieros no designados al momento de su clasificacion como a
costo amortizado.

Algunos activos financieros se adquieren con el propésito de venderlos o
recomprarlos en un futuro cercano. Esta categoria incluye los instrumentos
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financieros derivados, que no se designan como instrumentos de cobertura
en relaciones de cobertura eficaces.

Los derivados, incluidos los derivados implicitos separados, también se
clasifican como mantenidos para negociar salvo que se designen como
instrumentos de cobertura eficaces. Los activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados se registran en el estado separado de
situacion financiera por su valor razonable y los cambios en dicho valor
razonable son reconocidos como ingresos o costos financieros en el estado
de resultados integrales.

Medicién posterior de activos financieros - Después del reconocimiento
inicial, los activos financieros se miden al valor razonable o al costo
amortizado, considerando su clasificacion.

Préstamos y partidas por cobrar - Son activos financieros no derivados que

dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado
activo. Inicialmente se reconocen al valor razonable, mas cualquier costo
de transaccion directamente atribuible. Posterior al reconocimiento inicial,
se valoran al costo amortizado usando el método de la tasa de interés
efectiva, menos cualquier pérdida por deterioro de valor.

Los préstamos y partidas por cobrar se componen de cuentas comerciales
por cobrar y otras cuentas por cobrar.

Deterioro del valor de activos finanderos - Los activos financieros
distintos a aquellos designados al valor razonable con cambios en los
resultados son evaluados por la Compaiiia en cada fecha de presentacion de
los estados financieros, para determinar si existe evidencia objetiva de
deterioro.

Un activo financiero estard deteriorado como consecuencia de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y
no sera capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo
con los términos originales de las cuentas a cobrar, o los flujos de efectivo
futuros estimados del activo financiero se han visto afectados por las
siguientes situaciones: existencia de dificultades financieras significativas
por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o
reorganizacion financiera, la falta o mora en los pagos y la desaparicion de
un mercado activo para ese activo financiero debido a dificultades
financieras.

La Compaiiia considera la evidencia de deterioro de los activos financieros
medidos a costo amortizado (cuentas comerciales y otras cuentas por
cobrar) a nivel individual. La evaluacién se realiza sobre la base de una
revision objetiva de todas las cantidades pendientes de cobro al final de cada
periodo y representa la mejor estimacion de la Administracion sobre las
pérdidas en las cuales podria incurrirse por este concepto.

Para los activos financieros registrados al costo amortizado, el importe de la
pérdida por deterioro de valor es la diferencia entre el importe en libros y el
valor presente de los flujos futuros estimados del activo, descontados a la
tasa de interés efectiva original del activo financiero.
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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 provision. Cuando se considera que una
cuenta comercial por cobrar es incobrable, se elimina contra la cuenta de
provision. La recuperacion posterior de los montos previamente eliminados
se convierte en créditos contra la cuenta de provisién. Los cambios en el
importe en libros de la cuenta de provisidn se reconccen en el estado del
resultado del periodo.

f) Baja_de activos finamcieros - La Compaiiia dard de baja un activo
financiero inicamente 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 beneficios inherentes a la propiedad y
continia reteniendo el control del activo transferido, reconocerd su
participacion en el activo y la obligacién asociada por los montos que
tendria que pagar.

2.6.2 Pasivos financieros

La Compaiiia reconoce inicialmente los instrumentos de deuda en la fecha en la
cual se originan.

a) Otros pasivos financieros - Son pasivos financieros no derivados que dan
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado
activo. Inicialmente se reconocen al valor razonable, menos los costos de
transaccién directamente atribuibles, Posterior al reconocimiento inicial, se
valoran al costo amortizado usando el método de la tasa de interés efectiva.

Los otros pasivos financieros se componen de préstamos y cuentas
comerciales por pagar y otras cuentas por pagar.

El método de la tasa de interés efectiva es un método de cilculo del costo
amortizado de un pasivo financiero y de imputacion del gasto financiero a
lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de
descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por
pagar (incluyendo todos los honorarios y puntos pagados o recibidos que
forman parte de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y otras
primas o descuentos) estimados a lo largo de la vida esperada del pasivo
financiero o, cuando sea adecuado, en un periodo mds corto con el importe
neto en libros en el reconocimiento inicial.

b) Baja en cuentas de un pasivo financiero - La Compaiiia dara de baja en

cuentas un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las
obligaciones de la Compaiiia. 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.

2.7 Propiedades de inversion

2.7.1 Medicién en el momento del reconocimi - Son aquellas mantenidas para
producir rentas, plusvalias 0 ambas y se miden inicialmente al costo,
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incluyendo los costos de la transaccion. El reconocimiento inicial fue
realizado al costo del avaliio comercial determinado en el impuesto predial del
aiio 2011.

2.7.2 Medicién posterior _al reconocimiento: modelo del costo - Después del
reconocimiento inicial las propiedades de inversion se registran al costo y se

presentan netos de su depreciacion acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas de deterioro.

Los desembolsos posteriores que corresponden a reparaciones o
mantenimientos son registrados en resultados cuando son incurridos.

2.7.3 Método de depreciacién y vida wtil - La depreciacion es calculada linealmente
durante la vida 0til econdmica de los activos, hasta el monto de su valor
residual. La vida Gtil econdmica de las propiedades de inversion es de 40 afios
de acuerdo a la estimacion realizada por un perito independiente.

2.74 Retiro o venta de propiedades de inversiéon

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicion o
cuando la propiedad de inversion es retirada permanentemente de uso y no se
espera recibir beneficios economicos 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.

2.8 Deterioro del valor de los activos no financieros

El importe en libros de los activos no financieros de la Compaiiia, diferentes a
inventarios e impuesto a la renta diferido, es revisado en la fecha del estado de
situacion financiera para determinar si existe algin indicio de que estos activos han
sufrido alguna pérdida por deterioro de valor. Si existen tales indicios, entonces se
estima el importe recuperable del activo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro de valor (de haber alguna). Cuando no es posible estimar el importe
recuperable de un activo individual, la Compaiiia calcula el importe recuperable de la
unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo. Cuando se identifica
una base razonable y consistente de distribucién, los activos comunes son también
asignados a las unidades generadoras de efectivo individuales, o distribuidas al grupo
mas pequefio de unidades generadoras de efectivo para los cuales se puede identificar
una base de distribucién razonable y consistente.

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el valor mayor
entre el valor razonable menos el costo de ventas y el valor en uso. Para determinar el
valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son descontados del valor presente
utilizando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones actuales
del mercado respecto al valor del dinero en el tiempo y los riesgos especificos que
puede tener el activo.

Se reconoce una pérdida por deterioro si el importe en libros de un activo (o0 unidad
generadora de efectivo) excede su importe recuperable. Las pérdidas por deterioro de
valor se reconocen en el resultado del periodo, salvo si el activo se registra a un importe
revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro de valor como una
disminucion en la revaluacion.
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2.9

2.10

2.11

Cuando una pérdida por deterioro de valor es revertida posteriormente, el importe en
libros del activo (o unidad generadora de efectivo) aumenta al valor estimado revisado
de su importe recuperable, de tal manera que el importe en libros incrementado no
excede el importe en libros que se habria calculado si no se hubiera reconocido la
pérdida por deterioro de valor para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en
afios anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro de valor es reconocido
automaticamente en el resultado del periodo, salvo si el activo correspondiente se
registra al monto revaluado, en cuyo caso el reverso de la pérdida por deterioro de valor
se maneja como un aumento en la revaluacion.

Inversiones en subsidiarias

La Compaiiia mide sus inversiones en subsidiarias y asociadas al costo, excepto si la
inversién es clasificada como mantenida para la venta, en cuyo caso se contabiliza
conforme a la NIIF 5 Activos No Corrientes Mantenidos para la Venta y Operaciones
Discontinuadas. Los dividendos procedentes de una subsidiaria se reconocen en el
resultado cuando surja el derecho a recibirlo.

La Compaiiia clasifica a sus inversiones en la siguiente forma:

2.9.1 Inversiones en subsidiarias -Inversiones en acciones en las que la Compaiiia
posee mas del 50% con derecho a voto y se registran al valor patrimonial
proporcional. Bajo este método el valor registrado de las inversiones en
acciones se incrementa o disminuye para reconocer en los resultados de la
Compafiia su participacion en las utilidades y/o pérdidas de las subsidiarias.

Costos por préstamos

Son reconocidos en resultados durante el periodo en que se incurren.

Impuesto a la renta

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar
corriente y el impuesto diferido.

2.11.1 Impuesto corriente - El impuesto por pagar 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 serdn gravables o deducibles. El pasivo de la
Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas
fiscales aprobadas al final de cada periodo.

2.11.2 Impuestos diferidos - El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias
temporarias determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos
incluidos en los estados financieros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto
diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias
imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce por todas las
diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la
Compaiiia disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria
cargar esas diferencias temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas
fiscales que se espera sean de aplicacion en el periodo en el que el activo se
realice o el pasivo se cancele.
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2.11.3

El valor de los activos por impuestos diferidos es revisado cada afio en la fecha
de presentacién de los estados financieros ajustado al punto en que no sea
probable que los beneficios gravables sean suficientes para permitir que el activo
o parte de este sean recuperados.

La medici6én de los activos y pasivos por impuestos diferidos revelan los efectos
tributarios que vendrian por la manera en la cual la Compaiiia espera, a la fecha
del reporte, recobrar o establecer el valor de sus activos y pasivos.

La Compailia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por
impuestos diferidos si, y solo, si tiene reconocido legalmente el derecho de
compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconccidos en
esas partidas y la Compaifiia tiene la intencidén de liquidar sus activos y pasivos
COmo netos.

Impuestos corrientes y diferidos - Los impuestos corrientes y diferidos, se
reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la
medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso que se reconoce fuera
del resultado, ya sea en otro resultado integral o directamente en el patrimonio.

2.12 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando se cumplen las siguientes condiciones:

- La Compaiiia tiene una obligacién presente (ya sea legal o implicita) como
resultado de un suceso pasado;

- Es probable que la Compafiia tenga que desprenderse de recursos que incorporen
beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion, y;

- Puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

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

2.13.1

2.13 Beneficios a empleados

Beneficigs de corto plazo - Se registran en el rubro de obligaciones acumuladas
del estado de situacidn financiera y corresponden principalmente a:

i. La participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién
del 15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segiin lo
establecido por la legislacion ecuatoriana vigente, Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte de los gastos administrativos o gastos de
ventas en funcion de la labor de la persona beneficiaria.

ii. Décimo tercer y décimo cuarto: Se provisionan y pagan de acuerdo a la
legislacion vigente en el Ecuador.
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iii. Aportes al IESS: Se registran los aportes personal y patronal por pagar
calculados de acuerdo a los porcentajes establecidos por el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS.

2.13.2 Beneficios definidos: jubilacién patronal y bonificacién por desahucio - El
costo de los beneficios definidos (jubilaciéon patronal y bonificacién por

desahucio) es determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito
Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final de cada periodo. La
valuaciéon actuarial involucra suposiciones respecto de tasas de descuento,
futuros aumentos de sueldo, tasas de rotacion de empleados y tasas de
mortalidad, entre otros.

Los costos por servicio presente y pasado se reconocen en el resultado del afio
en el que se generan, asi como el interés financiero generado por la obligacion
de beneficio definido.

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas actuariales,
se reconocen en el estado de situacion financiera con cargo o abono a otro
resultado integral, en el periodo en que se producen. El reconocimiento de las
ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado integral se reflejan
inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son reclasificadas a la
utilidad o pérdida del periodo.

2.14 Arrendamientos

2.15

Los 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 demas arrendamientos se clasifican
como operativos.

2.14.1 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. Los costos directos iniciales
incurridos al negociar y acordar un arrendamiento operativo son afiadidos al
valor en libros del activo arrendado, empleando el método de linea recta
durante el plazo del arrendamiento.

Recongcimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los beneficios
econémicos fluirdn a la Compaiiia y los ingresos pueden ser confiablemente medidos.
Se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o por cobrar, teniendo en
cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que
la Compaiiia pueda otorgar. Previo al reconocimiento de los ingresos, la Compaiiia
considera los siguientes criterios:

2.15.1 Ingresos por arrendamientos - La politica de la Compaiiia para el
reconocimiento de ingresos provenientes de arrendamientos operativos se
describe en Ia Nota 2.14.1.

2.15.2 Ingresos por dividendos e ingresos por intereses - El ingreso por dividendos de
las inversiones en acciones es reconocido una vez que se han establecido los

derechos de los accionistas para recibir este pago. Los ingresos por intereses
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son registrados sobre una base de tiempo, con referencia al capital pendiente y a
la tasa de interés efectiva aplicable.

2.16 Costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo historico, a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el
periodo mas cercano en el que se conocen.

Corresponden a remuneraciones del personal, pago de servicios basicos, comisiones,
honorarios, depreciacion de propiedad, planta y equipo y otros gastos relacionados a
las actividades operativas, administrativas y de ventas de la Compaiiia.

217 C cion de sald ccion

Como norma general en los estados financieros, no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la 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, contractuaimente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y la Compaifiia tiene la
intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del
pasivo de forma simultinea, se presentan netos en resultados.

2.18 Normas nuevas e interpretaciones atin no adoptadas

La Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacién
Financiera - NIIF nuevas y revisadas que han sido emitidas pero aGin no son efectivas:

NIIF Titulo Efectiva a ir de
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018
Ingresos procedentes de contratos
NIIF 15 con clientes Enero 1, 2018
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019

Clasificacién y medicion de
transacciones de pagos basados

NIIF 2 en acciones Enero I, 2018
Venta o aportacion de bienes
Moadificaciones a la NIIF 10 entre un Inversionista y su Fecha a ser
y NIC 28 Asoctada o Negocio Conjunto determinada
Modificacionesa la NIC 7 Iniciativa de revelacion Enero 1, 2017

Reconocimiento de Activos por
impuestos diferidos por pérdidas
Modificacionesa la NIC 12  no realizadas. Enero 1, 2017

La Administracion anticipa que estas enmiendas que serdn adoptadas en los estados
financieros de la Compafiia en los periodos futuros, tendrdn un impacto sobre los
importes de los activos y pasivos y las revelaciones de la Compaiiia. Sin embargo, no
es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto puesto que no se ha
realizado un examen detallado de la aplicacion de las mismas.
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4.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS DE LA ADMINISTRACION

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

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si la
revisiéon afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes. 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 que se
considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algin
indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de
que exista algin indicio se realiza una estimacién 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 Propiedades de inversién: La determinacion de las vidas itiles que se evallian al cierre
de cada afio y se realiza un analisis del deterioro de propiedades de inversién (Nota 7).

3.3 Impuesto a la renta diferido: La Compaiiia ha realizado la estimaciéon de sus
impuestos diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la
base tributaria de los activos y pasivos se revertirdn en el futuro.

EFECTIVO

Un resumen de efectivo es como sigue:

Diciembre 31,

2016 2015

(en U.S. délares)
Caja Chica 13 5
Bancos 977 1,762
Total 290 1,767

ESPACIO EN BLANCO
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5. CUENTAS POR COBRAR A COMPANIAS RELACIONADAS Y OTRAS CUENTAS
POR COBRAR

Un resumen de cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas y otras cuentas por cobrar es
como sigue:

Diciembre 31,
2016 2015

{en U.S. dolares)
Compaiiias relacionadas:

Lavanderias Ecuatorianas C.A. 270,031 -
Pyganflor S.A. (1) 850,780 965,142
Cleaning Corp S.A. 6,092 -
Subtotal 1,126,903 965,142
Provision para cuentas incobrables (500,000) (500,000}
Otras y subtotal 5,639 -
Total 632,542 465,142

(1) Corresponde a préstamos realizados a la compaiiia relacionada para capital de trabajo.
Con fecha 30 de diciembre de 2014, Pyganflor S.A. firmé el pagare N° 001-2014-01 con
Inmobiliaria Lavamar Cia. Ltda. por US$981,523 a 1,461dias plazo a una tasa de interés
del 7,41%; sin embargo, al 31 de diciembre de 2016, Inmobiliaria Lavamar Cia. Ltda. no
ha podido recuperar el saldo mencionado; debido a ello, durante el mismo aiio,
determinados accionistas de su compaiiia relacionada Lavanderias Ecuatorianas C.A.
(accionista mayoritario de Lavamar Cia. Ltda.), autorizaron abonar a la cuenta por
cobrar a Pyganflor S.A. US$130,743 de los dividendos pendientes de pago de los afios
2014 y 2015, que mantenian al 31 de diciembre de 2016 en Lavanderias Ecuatorianas
C.A.. Con fecha 14 de junio de 2017, Lavanderias Ecuatorianas C.A., principal
accionista de Lavamar Cia. Ltda., constituyd un Fideicomiso Mercantil y de Encargo
Fiduciario administrado por Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos
Mercantiles, el cual tiene como objetivo principal garantizar la cancelacion de las
obligaciones que tiene Pyganflor S.A. con Lavamar Cia. Ltda. (Nota 19).

6. INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS
Un resumen de inversiones en subsidiarias es como sigue:

Proporcién de
participacion accionaria

y poder de voto Saldo contable
Diciembre 31, Diciembre 31,
2016 2015 2016 2015
(en U.S. ddlares)

Martin Investment International LLC 100% 100% 653,483 782,065
Inmobiliaria Predial Los Cedros Cia. Ltda. 0.02% 0,02% 2 2
Total 653,485 182,067
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7. PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de propiedades de inversién es como sigue:

Diciembre 31,
2016 2015
en U.S. dblares)

Costo 2,237,734 1,845,237
Depreciacion acumulada (525.637) {496,180)
Total 1,712,007 1,349,057
Diciembre 31,
2016 2015
en U.S. délares)

Clasificacién

Terrenos:

Av. 12 de Octubre 531,457 531,457
Sangolqui 392,497 -
C.C. El Bosque 166,670 166,670
C.C. Iiiaquito 97,048 97,048
C.C. Cumbayi 66,847 66,847
C.C. La Esquina 12,294 12,294
C.C. Atahualpa 7,574 7,574
C.C. El Recreo 7,549 7,549
Gonzilez Suirez 7,531 7,531
El Condado 6,471 6,471

Subtotal 1,295,938 903,441

Edificios:

C.C. Ifaquito 318,953 318,953
Av. 12 de Octubre 189,155 189,155
C.C. Cumbayi 126,427 126,427
C.C. La Esquina 100,069 100,069
C.C. El Bosque 82,142 82,142
C.C. El Recreo 43,703 43,703
C.C. Atahualpa 35,286 35,286
Gonzélez Suirez 30,292 30,292
El Condado 15,769 15.769
Subtotal 941,796 941,796
Total 2,237,734 1,845,237

7.1 Activos en Garantia - Al 31 de diciembre de 2016, ciertos bienes han sido pignorados
para garantizar los préstamos contraidos por el Grupo, segiin el siguiente detalle:
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ivos e tia

Hipoteca abierta de local del Centro
Comercial El Bosque.
Hipoteca abierta de local del Centro
Comercial Atahualpa.

Hipoteca abierta de Planta Laundry
Los Chillos

PRESTAMOS

Valor
(en U.S. dolares)

369,313

Indeterminada

300,954

Un resumen de los préstamos es como sigue:

Garantizados - al costo amortizado

Préstamos bancarios
Locales
Intereses por pagar

Total

Clasificacion:
Corriente
No corriente

Total

ivo izad

Obligaciones por pagar con
Banco General Rumiitahui.
Obligaciones por pagar con
Banco Internacional.
Obligaciones por pagar con
Banco Produbanco - Grupo
Promerica.

Diciembre 31,

2016 2015
{en U.S. dolares)

438,024 -
84,074 - -
222,098 -

133,703 -
388,395 -

222,008 -

CUENTAS COMERCIALES POR PAGAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de cuentas comerciales por pagar y otras cuentas por pagar es Como sigue:

Compaiiia relacionada:
Lavanderias Ecuatorianas C.A.
Proveedores locales

Subtotal

Otras cuentas por pagar:
Provisiones
Varios

Subtotal

Total

Diciembre 31,
2016 2015
(en U.S. dolares)

187,116 816

5,037 5,845
192,153 6.66

6,320 1,379

- 2,210

6,320 3,589

198,473 10,250
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10. IMPUESTOS

10.1 Activosy pasivos del aiio corriente

Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigue;

Diciembre 31,
2016 2015
(en U.S. dolares)

Activos por impuestos corrientes:

Crédito tributario de impuesto al Valor Agregado - IVA 5,526 5,217
Crédito tributario de impuesto a la renta 12,803 18,652
Subtotal 18,329 23,869

Pasivos por impuestos corrientes:
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta

por pagar 3 13
Impuesto al Valor Agregado - IVA por pagar y

Retenciones 2,800 -
Subtotal 2.803 13

10.2 Impuesto a la renta reconocido en los resultados

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se
calcula en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 12% sobre las
utilidades sujetas a capitalizacién. Una reconciliacion entre la pérdida segiin estados
financieros y la base imponible, es como sigue:

Diciembre 31,
2016 2015
(en U.S. délares)

Pérdida (Utilidad) )segun estados financieros (298,782) 12,262
Mas:
Gastos no deducibles 333,308 47,282
Utilidad gravable 34,526 59,544
Impuesto a la Renta causado 1596 13,100
Anticipo determinado correspondiente al

ejercicio fiscal (1) —18.070 16,162
Impuesto a la renta reconocido en los resultados (2) - 18,070 16,162

(1) 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.
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Para el afio 2016, la Compaiiia determiné como anticipo de impuesto a la renta
US$18,070; sin embargo, el impuesto causado del afio es de US$7,596.
Consecuentemente, la Compaiiia registrd en resultados US$18,070.

Las declaraciones de impuestos han sido revisadas por las autoridades tributarias
hasta el afio 2008, y son susceptibles de revision las declaraciones de los afios 2009
al 2016.

10.3 Aspectos Tributaries

El 20 de mayo de 2016, se emitio la Ley Orginica de Solidaridad y de
Corresponsabilidad ciudadana para la Reconstruccion y reactivacién de las zonas
afectadas por el terremoto del 16 de abril de 2016, a continuacidén se detallan los
aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

Se establece la contribucion 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 que
estd en paraiso fiscal.

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

Exoneracion 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
afectacidn econdmica directa en sus activos productivos como consecuencia del
desastre natural y que tengan su domicilio en las provincias de Manabi y
Esmeraldas.

Exoneracion 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 econdmica, como consecuencia del desastre natural, cuyo
domicilio sea en las zonas afectadas. Los sujetos pasivos que ya hubieren
cancelado dicho saldo tendrdn derecho a la devolucion del mismo.

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 electronico.

El 12 de octubre de 2016, se emitio la Ley Orginica de Incentivos Tributarios para
varios sectores productivos e interpretativa del Art. 547 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién que establecio entre otros lo
siguiente:

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

Se establece que las Compaiiias tendrian una deduccidn adicional del 100% por los
gastos de seguros médicos privados y/o medicina prepagada contratados a favor de
sus trabajadores, siempre que la cobertura sea para la totalidad de los trabajadores.

11. 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, estin 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 Compaiiia con
partes relacionadas durante el aiio 2016, no supera el importe acumulado mencionado.

12. OBLIGACIONES ACUMULADAS
Un resumen de obligaciones acumuladas es como sigue:

2016 2015

(en U_S. dolares)

Obligaciones con el IESS 231 949
Total a3l 249
13. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

13.1 Gestidn de riesgos financieros

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compaiiia esta
expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar al valor
econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

Las politicas de administracién de riesgos de la Compaiija se establecen con el
proposito de identificar, analizar y mitigar los riesgos que enfrenta la Compaiiia,
fijando limites y controles, asi como el monitoreo del cumplimiento de los mismos. Se
revisan periédicamente las politicas y sistemas de administracion del riesgo para que
estén de acuerdo a las exigencias de los diferentes mercados y a las actividades dela

Compaiiia.
13.2 Riesgo en las tasas de interés

La Compaiiia se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de interés debido a que la
Compaiiia mantiene préstamos a tasas de interés tanto fijas como variables. El riesgo
es manejado por la Compaiiia manteniendo una combinacion apropiada entre los
préstamos a tasa fija y a tasa variable.
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13.3

134

13.5

13.6

Riesgo de mercado

Debido a la naturaleza de sus operaciones, la Compaiiia esta expuesta a riesgos de
mercado, tales como:

Concentracion de Clientes

La Compaiiia mantiene cuentas por cobrar a sus compaiiias relacionadas:

Lavanderias Ecuatorianas C.A.
Cleaning Corp S.A.

Predial Los Cedros Cia. Ltda.
Pyganflor S.A.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito que enfrenta la Compaiiia se produce cuando un cliente o
contraparte en un instrumento financiero no cumple con su obligacion contractual y la
fuente principal de este riesgo son las cuentas por cobrar comerciales. La mayor parte
de los clientes de la Compaiiia son partes relacionadas. Los saldos se presentan en el
estado financiero netos de provisiones estimadas por la Administracion en funcién a su
experiencia de ejercicios anteriores.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa mantener recursos financieros adecuados y acceso de
liquidez adicional. Durante los afios 2016 y 2015, la Compaiiia ha contado con flujo de
caja derivado de las transferencias realizadas de las empresas relacionadas.

Adicionalmente, existen riesgos que se derivan del desarrollo de sus propias actividades
y dentro de ésta, se encuentran principales aspectos a destacar que son:

Politica Juridica

En relacién con los conflictos que pudieran surgir en relacion con las actividades de la
Compaiiia, con los diversos agentes del mercado, laboral, tributario, es practica
habitual mantener una linea de solucién a los conflictos por medio de la mediacion. No
obstante, y para prevenir riesgos por esos motivos, la Compafiia cuenta con asesores
juridicos externos.

Politica de Seguros
La Compaiiia, mantiene una politica de seguros de responsabilidad civil y todo riesgo,

al mismo tiempo se encuentran asegurados los empleados y propiedades, con la
Compaiiia de seguros Ecuatoriano Suiza S.A.

Riesgo de capital

La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que estarin en capacidad de continuar
como empresa en marcha mientras que maximizan el rendimiento a sus socios a través
de la optimizacion de los saldos de deuda y patrimonio.
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14. PATRIMONIO

15.

14.1 Capital social - El capital social autorizado consiste de 36,002 participaciones de US$1
valor nominal unitario.

14.2 Reserva legal - La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 5% de la utilidad
anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 20% del
capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero
puede ser capitalizada en su totalidad.

14.3 Reserva facultativa - Representa la apropiacion de utilidades de ejercicios anteriores de
acuerdo a resoluciones tomadas por la Junta General de Socios.

14.4 Reserva de capital - De acuerdo con las disposiciones societarias vigentes el saldo solo
podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las
del dltimo ejercicio econdmico concluido si las hubieren, utilizado en absorber pérdidas
o devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiiia.

14.5 Resultados acumulados - Un resumen de los resultados acumulados es como sigue:

Diciembre 31,
2016 2015
(en U.S. délares)
Utilidades distribuibles 682,200 999,052
Resultados acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las NIIF 824,742 _824.742
Total 1,506,942 1,823,794

Resunltados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF -
Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion por primera vez
de las NIIF. Segin Resolucién emitida por la Superintendencia de Compaiiias el 14 de
octubre del 2013, el saldo sélo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de
las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubiere;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.

GRESOS

Un resumen de los ingresos de la Compatiia es como sigue:

Diciembre 31,
2016 2015

(en U.S. dolares)
Lavanderias Ecuatorianas C.A. 65,400 81,761
Cleaning Corp S.A. 9,600 9,600
Total 15,000 21,361

ESPACIO EN BLANCO
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16. GASTOS

Un detalle de los gastos por su naturaleza es como sigue:

Diciembre 31,
2016 2015
(en U.S. délares)

Depreciacion de propiedades de inversion 29,457 29,457
Impuesto, contribuciones, permisos y otros 22,306 20,662
Honorarios profesionales 6,200 3,405
Sueldos y salarios 5,767 4,445
Bonos 3,180 4,800
Seguros generales 3,008 2,588
Aportes al IESS 1,087 880
Fondos de reserva 745 604
Suministros de oficina 42 60
Transportes 13 9
Multas - 589
Total 71,805 61,499
Gastos por beneficios a los empleados - Un detalle de gastos por beneficios a empleados es
como sigue:
Diciembre 31,
2016 2015
(en U.S. dolares)
Sueldos y salarios 5,767 4,445
Aportes a la seguridad social 1,087 880
Beneficios sociales 745 _604
Total 1599 2929
17. C TOS DE NTOS RATIVOS

17.1 La Compaiiia como arrendador

17.1.1 Acuerdos de arrendamiento - Los arrendamientos operativos se relacionan con
las propiedades de inversion poseidas por la Compaiiia con términos de
arrendamiento de 5 afios. El amrendatario no tiene opcion de comprar la
propiedad a la fecha de expiracién del periodo de arrendamiento.

Durante los afios 2016 y 2015, los ingresos por alquiler obtenidos por la
Compaiiia provenientes de sus propiedades de inversion, las cuales son todas
arrendadas bajo arrendamiento operativo, ascendieron a US$75,000 y
US$91,361, respectivamente. Los gastos operativos directos que surgen de las
propiedades de inversion en esos afios ascendieron a US$71,805 y US$67,499,

respectivamente.
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18.

19.

20.

TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

18.1 Transacciones comerciales

Durante el afio, la Compaiiia realizé las siguientes transacciones comerciales con partes

relacionadas:
Diciembre 31,
2016 2015
(en US. ddlares)
Lavanderias Ecuatorianas C.A. Arriendo 65,400 81,761
Cleaning Corp S.A. Arriendo 9,600 9,600
Subtotal (Nota 17) 75,000 91,361

18.2 Saldos por cobrar y pagar

Los siguientes saldos se encontraban pendientes al final del periodo sobre el que se

informa:

Cuentas por cobrar (Nota 5) Cuentas por pagar (nota 9)

Diciembre 31, Diciembre 31,
2016 2015 2016 2015
(en U.S. ddlares)

Pyganflor S.A. 850,780 965,142 - -
Cleaning Corp S.A. 6,092 - - 4,004
Lavanderias Ecuatoriana C.A. 2 31 - 187.116 816
Total 1,126,903 965,142 187,116 4,820

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEI PERIODO SOBRE EI QUE SE INFORMA

Con fecha 14 de junio de 2017, Lavanderias Ecuatorianas C.A., principal accionista de
Lavamar Cia. Ltda., constituyé un Fideicomiso Mercantil y de Encargo Fiduciario
administrado por Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles, el
cual tiene como objetivo principal garantizar la cancelacion de las obligaciones que tiene
Pyganflor S.A. con Lavamar Cia. Ltda. (nota 5).

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016 han sido aprobados
por la Gerencia de la Compaiiia y seran presentados a la Junta General de Socios para su
aprobacion definitiva.
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