INMOBILIARIA TORREVIEJA S.A.

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

1.

INFORMACION GENERAL

La Compaiiia Inmobiliaria Torrevieja S.A. se constituyd bajo escritura publica el 8 de
enero del 2007 en el Ecuador y su actividad principal es la adquisicion de cualquier clase
de bienes muebles o inmuebles.

La Compaifiia es propietaria del Centro Comercial “Malteria Plaza” en la ciudad de
Latacunga, en la provincia de Cotopaxi, el mismo que fue inaugurado y se encuentra
operando desde el 18 de noviembre del 2012.

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

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

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

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

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compafiia 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 historico. ‘

El costo histérico esta basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de los 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, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoracidon. Al estimar el valor razonable de un
activo o un pasivo, la Compafiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del
activo o pasivo a la fecha de medicién. El valor razonable a efectos de medicién y
o de revelacion en los estados financieros, se determina sobre una base de este
tipo, a excepcidn de las transacciones relacionadas a pagos basados en acciones
que se encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, las operaciones de
arrendamiento que estan dentro del alcance de la NIC 17, y las mediciones que
tiene algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable,
tales como el valor neto de realizacién de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.
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2.5

2.6

2.7

Adicionalmente, a efectos de informacion financiera, las mediciones efectuadas a
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 0 3 con base en el grado de

importancia de los insumos para la medicién del valor razonable en su totalidad,
los cuales se describen a continuacién;

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

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo 0 pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en miles de
U.S. dédlares, excepto cuando se especifique lo contrario.

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

Bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos en cuentas
corrientes y de ahorros en bancos locales.

Propiedades de inversion - Son aquellas mantenidas para producir rentas,
plusvalias 0 ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son
registradas al costo menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado de
las pérdidas por deterioro de valor.

La vida util del edificio es de 35 afios y de componentes de edificios y equipos
entre 5y 15 afios.

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

Inversiones en acciones - La Compafiia mide sus inversiones en acciones al
costo, excepto si la inversion 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 estas inversiones se reconocen en el resultado
cuando surja el derecho a recibirlo.

Deterioro de activos tangibles - Al final de cada periodo, la Compaiiia evalta
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
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2.8

considerar la pérdida por deterioro como una disminucién o un incremento en la
revaluacion.

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 y el impuesto diferido.

2'8.1

2.8.2

2.8.3

Impuesto corriente - Corresponden a los valores que los concesionarios
pagan por el derecho de uso del Centro Comercial San Luis Shopping,
denominados valor Gnico de concesion (VUC) y valor inicial de concesion
(VIC). Los cuales son registrados al momento del pago como ingresos
diferidos (en el pasivo) y posteriormente los ingresos son reconocidos
utilizando la base de realizacion de acuerdo al tiempo de vigencia del
contrato (Nota 15). Los ingresos diferidos por mas de 12 meses después
de la fecha del estado de situacion financiera se clasifican como pasivos no
corrientes.

Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en
fos 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, baséandose en las tasas y leyes fiscales
gue han sido aprobadas o practicamente aprobadas al final del periodo que
se informa.

La Compafiia 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 reconocidos
en esas partidas y la Compania tiene la intencidén de liquidar sus activos y
pasivos como netos.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 la Compafiia no ha realizado
transacciones que generen activos y pasivos diferidos.

Impuestos corriente y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y
son incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido
de una transaccién o suceso que se reconoce fuera del resultado, ya sea en
otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el
impuesto también se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del
registro inicial de una combinacion de negocios.

2.9 Provisiones - Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente
(vya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la
Companiia tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios
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2.10

econdmicos para cancelar la obligacion, y puede hacerse una estimacion fiable del
importe de la obligacion.

El importe reconocido como provisiéon debe ser la mejor estimacion del desembaolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo
en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.

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

2.10.1Ingresos por concesiones - Corresponden a los valores que los
concesionatrios pagan por el derecho de uso del Centro Comercial Malteria
Plaza, denominados valor tinico de concesion (VUC) y valor inicial de
concesion (VIC). Los cuales son registrados al momento del pago como
ingresos diferidos (en el pasivo) y posteriormente los ingresos son
reconocidos utilizando la base de realizaciéon de acuerdo al tiempo de
vigencia del contrato (Nota 15). Los ingresos diferidos por mas de 12
meses después de la fecha del estado de situacion financiera se clasifican
como pasivos no corrientes.

2.10.21Ingresos por primas (arriendos) - Las primas deben ser reconocidas
utilizando la base de acumulacién, de acuerdo con la sustancia econdémica
del acuerdo en que se basan (siempre y cuando sea probable que los
beneficios econémicos fluirdn para la empresa y que los ingresos ordinarios
puedan ser medidos confiablemente). Las primas determinadas sobre una
base de tiempo son reconocidas a través del método de linea recta durante
el periodo del acuerdo. Los acuerdos por primas que se basan en la
produccion, ventas y otras medidas se reconocen por referencia al acuerdo
subyacente.

Mediante contrato celebrado entre la Compaiiia y DK Management Services
S.A., compaiiia relacionada, (Nota 15) esta asume la explotacion y
operacién comercial del Centro Comercial Malteria Plaza, incluyendo la
recaudacion de los valores mensuales de concesion y alicuotas de
mantenimiento que deban cancelar todos los concesionarios del centro
comercial. Los ingresos por primas corresponden a los valores mensuales
de concesidon de DK Management Services S.A. cancelard a la Compafia de
acuerdo a los siguientes pardmetros:

. Sobre los Valores Mensuales de Concesién, Primas Mensuales de
Integracion, Valor por Participacion en Ventas, Prima de Participacién en
Ventas, Prima Minima Garantizada o sus equivalentes, incluidos los
establecidos en base a porcentaje de ventas, que realice en funcién del
cumplimiento del objeto del presente Contrato se facturara de la
siguiente manera: a) El 10% para los afios 2013, 2014 y 2015; b) El
15% para el aflo 2016; c) El 20% para el afio 2017.

. Las partes de mutuo acuerdo en el mes de enero de cada afio fijaran el
porcentaje que se facturara correspondiente al total de la facturacién
mensual, antes de impuestos, sobre el total de la facturacién que se
realice por el concepto de explotacion de vallas, pantallas y espacios
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2.11

2.12

2.13

2.14

publicitarios de conformidad con las estipulaciones del presente contrato;
este valor no incluye IVA. Los ingresos se reconocen en los periodos
contables en los cuales tiene lugar la prestacién del servicio.

Costos y gastos - Se registran al costo historico. 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.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los
estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y
gastos, salvo aquellos casos en los que la 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 Compafiia tiene la
intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se miden
inicialmente al valor razonable. Los costos de transaccion que son directamente
atribuibles a la adquisicion o emision 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 transaccion 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 “inversiones mantenidas hasta el vencimiento”, y
“cuentas por cobrar comerciales”. La clasificacion depende de la naturaleza y
proposito de los activos financieros y se determina al momento del reconocimiento
inicial. Todas las compras 0 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
regulaciéon o acuerdo en el mercado.

2.14.1 Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar - Son
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no
cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro de valor.

2.14.2 Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos
financieros distintos aquellos designados al valor razonable con cambios
en los resultados son probados por deterioro de valor al final de cada
periodo sobre el cual se informa. Un activo financiero estara deteriorado
cuando exista evidencia objetiva del deterioro como consecuencia de uno
0 mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del
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2.14.3

activo y los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero se
han visto afectados.

Para ciertas categorias de activos financieros, como cuentas comerciales
por cobrar, un activo cuyo deterioro no ha sido evaiuado individualmente,
y es evaluado por deterioro sobre una base colectiva. Entre la evidencia
objetiva de que una cartera de cuentas por cobrar podria estar
deteriorada se podria incluir la experiencia pasada de la Compaiiia con
respecto al cobro de los pagos.

Baja de un activo financiero - La Compaiia da de baja un activo
financiero Gnicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los
flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Si
la Compaiiia no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad y contin(a reteniendo el control del
activo transferido, la Compaiiia reconoce su participacién en el activo y la
obligacién asociada por los valores que tendria que pagar.

2.15 Pasivos financieros - Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente
a menos que la Compania tenga derecho incondicional de diferir el pago de la
obligacion por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacion
financiera.

2.15.1

2.15.2

2.15.3

Préstamos - Los otros pasivos financieros se miden posteriormente al
costo amortizado usando el método de la tasa de interés efectiva.

El método de la tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo
amortizado de un pasivo financiero y de imputacién 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 transaccién y
otras primas o descuentos) estimados a lo largo de la vida esperada del
pasivo financiero (o, cuando sea adecuado), en un periodo mas corto con
el importe neto en libros en el momento de reconocimiento inicial.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Son
pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no
cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Baja de un pasivo financiero - La Compaiiia dard 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.

2.16 Aplicacion de Normas Internacionales de Informacién Financiera - Las
normas nuevas y revisadas de aplicacién obligatoria a partir del 1 de enero del
2016, no han tenido un efecto material en los estados financieros adjuntos.
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2.17 Normas nuevas revisadas emitidas pero ain no efectivas - La Compaiiia no
ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
y Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) nuevas y revisadas que han sido
emitidas pero ain no son efectivas:

Efectiva a partir
de periodos que

inicien en o
NIIF Titulo después de
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos
con clientes Enero 1, 2018
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de revelacion Enero 1, 2017

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

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la
clasificacion y medicion de activos financieros. Esta norma se modificd
posteriormente en octubre del 2010 para incluir los requisitos para la clasificacion
y medicion de pasivos financieros, asi como su baja en los estados financieros, y
en noviembre del 2013, incluyé nuevos requisitos para la contabilidad de cobertura
general. En julio del 2014, se emiti6 otra version revisada de la NIIF 9,
principaimente para incluir lo siguiente:

. Requerimientos de deterioro para activos financieros vy,

. Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificaciéon y medicién al introducir
una categoria de medicion a “valor razonable con cambios en otro resultado
integral”, para ciertos instrumentos deudores simples.

Los requisitos claves de la NIIF 9:

. Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 -
Instrumentos Financieros, se reconoceran posteriormente a su costo
amortizado o valor razonable. Especificamente, los instrumentos de deuda que
se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar
los flujos de efectivo contractuales, y que tengan flujos de efectivo
contractuales que son Unicamente pagos de capital e intereses sobre el capital
pendiente por lo general se miden al costo amortizado al final de los periodos
contables posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo
de negocio cuyo objetivo se cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo
contractuales como por la venta de activos financieros, y que tengan términos
contractuales del activo financiero que dan lugar en fechas especificas a flujos
de efectivo que solo constituyen pagos de capital e intereses sobre el importe
del principal pendiente, son medidos a valor razonable con cambios en otro
resultado integral. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se
miden a sus valores razonables al final de los periodos contables posteriores.
Ademas, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una eleccién irrevocable
para presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una inversion
de patrimonio (no mantenida para negociar ni que incluya una consideracion
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contingente reconocida por el comprador en una combinacién de negocios de
acuerdo con NIIF 3) en otro resultado integral, y solo con el ingreso por
dividendos generalmente reconocido en el resultado del periodo.

. Enla medicion de los pasivos financieros designados a valor razonable con
cambios en resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio
en el valor razonable del pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el
riesgo de crédito del referido pasivo, se presente en otro resultado integral, a
menos que, el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de
crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria contable en
el resultado del periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo
de crédito de un pasivo financiero no son posteriormente reclasificados al
resultado del periodo. Segtin la NIC 39, la 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 del periodo.

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

La Administracion de la Compafiia prevé que la aplicacion de la NIIF 9 en el futuro
puede tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros
y sus revelaciones, en relacion con los activos financieros y pasivos financieros de
la Compafiia. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimacion razonable
de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.

NIIF 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clientes

En mayo del 2014, se emitid la NIIF 15, que establece un modelo extenso y
detallado que deben utilizar las entidades en el registro y reconocimiento de
ingresos procedentes de contratos con clientes. La NIIF 15 reemplazara el actual
lineamiento de reconocimiento de ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC
11 Contratos de Construccion y las interpretaciones respectivas en la fecha en que
entre en vigencia.

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

Paso 1: identificar el contrato con los clientes.

Paso 2: identificar las obligaciones de ejecucion en el contrato.

Paso 3: determinar el precio de la transaccién.

Paso 4: distribuir el precio de transaccion a las obligaciones de ejecucién en el
contrato.

Paso 5: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la
obligacién.
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Segun la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que)
se satisfaga una obligacion de ejecucion, es decir, cuando el “control” de los bienes
y servicios relacionados con una obligacion de ejecucion particular es transferido al
cliente. Se han anadido 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 emitid “Clarificaciones a fa NIIF 15” en relacién a la
identificacion de obligaciones de ejecucion, consideraciones de principal versus
agente, asi como una guia de aplicacion para licencias.

La Administracion de la Compafiia prevé que la aplicacion de la NIIF 15 en el
futuro puede tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados
financieros y sus revelaciones. Sin embargo, no 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 la identificacion de contratos de
arrendamiento y tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16
reemplaza la actual guia de arrendamientos incluida en la NIC 17 e
interpretaciones relacionadas.

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

E! derecho de uso del activo es inicialmente medido al costo y subsecuentemente
medido al costo (sujeto a ciertas excepciones) menos depreciacion acumulada y
pérdidas por deterioro, ajustado por cuaiquier remedicién del pasivo del
arrendatario. El pasivo del arrendatario es inicialmente medido al valor presente
de los pagos del arrendamiento que no son pagados a esa fecha. Posteriormente
el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi como el impacto
de las modificaciones al arrendamiento, entre otros. En adicion, la clasificaciéon 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
tendra impacto. De acuerdo con el modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamiento
seran divididos en principal e interés los cuales seran presentados como flujos de
caja de actividades de financiamiento y de operacién, respectivamente.

En contraste a la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente
mantiene los requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del arrendador y
continta con el requerimiento de clasificar el arrendamiento como operativo o
financiero. Extensas revelaciones son requeridas con NIIF 16.

La Administracion de la Compafiia prevé que la aplicacion de la NIIF 16 en el
futuro puede tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados
financieros y sus revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una
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3.

estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado.

Modificaciones a la NIIF 7 Iniciativa de Revelaciones

Las modificaciones requieren a una entidad proveer revelaciones que permitan a
los usuarios de estados financieros evaluar los cambios en pasivos que surgen de
actividades de financiamiento.

La Administracién de la Compaiiia no prevé que la aplicacidon de estas
modificaciones en el futuro tenga un impacto material sobre los estados
financieros.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRiTICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
gue la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad econémica de ia entidad, con el propédsito de determinar la
valuacion y presentacioén de algunas partidas que forman parte de los estados
financieros. En opinién de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor utilizacion de la informacion 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
administraciéon de la Compaiiia 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
gue se considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si
existe algln indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por
deterioro. En caso de que exista algtn 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 Estimacion de vidas utiles de edificios y equipos mantenidos como
propiedades de inversién - La estimacion de las vidas utiles y el valor residual
se efectlian de acuerdo a lo mencionado en la Nota 2.6.

BANCOS

31/12/16 31/12/15
Bancos locales 156 49
Bancos del exterior _43 74
Total 199 123
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5. PROPIEDADES DE INVERSION

Constituye el centro comercial Malteria Plaza ubicado en la ciudad de Latacunga,
provincia de Cotopaxi, el mismo que es operado por su compaiia relacionada DK
Management Services S.A., con quien la Compafiia firmo un convenio de explotacion
comercial (Nota 15). Un detalle de las propiedades en arrendamiento es como sigue:

31/12/16 31/12/15
Costo 12,365 12,365
Depreciacion acumulada (1,050) (778)
Total ‘ 11,315 11,587
Clasificaciéon de propiedades de inversion:
Terreno 2,506 2,506
Edificios 7,833 8,034
Componentes de edificios y equipos 976 1,047
Total 11,315 11,587
Los movimientos de las propiedades de inversion fueron como sigue:
Componentes
de edificios y
Terrenos  Edificios equipos Total
Costo:
Saldos ai 31 de diciembre del 2016 y
2015 2,506 8,595 1,264 12,365
Depreciacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre del 2014 | (362) (144) (506)
Gasto por depreciacion - (200) (72) (272)
Saldos al 31 de diciembre del 2015 (562) (216) (778)
Gasto por depreciacion - (200) (72) (272)
Saldos al 31 de diciembre del 2016 - (762) (288) (1,050)
Saldos netos al 31 de diciembre del
2016 2,506 2,833 976 11,315

Al 31 de diciembre del 2016, el valor razonable de las propiedades de inversién asciende
a US$12.3 millones,

Las propiedades de inversion se encuentran garantizando obligaciones propias de la
Compaiiia (Nota 7).
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6.

INVERSIONES EN ACCIONES

Compaiiia Actividad principal 31/12/16

Ekopark Dos S.A. Actividades inmobiliarias
Suministro de
Hidroalto Generacién electricidad, gas, vapor y
de Energia S.A. aire acondicionado

Total

Los movimientos de las inversiones en acciones fueron como sigue:

Saldos al comienzo del afio
Adiciones (1)
Ajustes

Saldos al final del afio

% propiedad

0.01

0.01

Saldo contable

31/12/15 31/12/16 31/12/15

N

[y
N
[

B |

2

N

(%}

Afo terminado

31/12/16

69
64
(10)

123

31/12/15

50
43

(24)
69

(1) Los aportes realizados durante el afio 2016, se encuentran pendientes de

capitalizacién por parte de Hidroalto Generacién de Energia S.A..

PRESTAMOS

Garantizados - al costo amortizado:
Préstamo bancario exterior (1)
Préstamo bancario local (2)

Subtotal

No garantizados - al costo amortizado:
Préstamos otorgados por accionistas y subtotal

Total
Clasificacion:
Corriente

No corriente

Total

31/12/16

818
363

363
818

1,181

31/12/15

818

874

43

1735

1,372
363

1735

(1) Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a un préstamo con un banco del exterior,
con vencimiento en marzo del 2021 (septiembre del 2016 para el afio 2015) y que
devenga una tasa de interés efectiva anual del 3.95%. El referido préstamo fue
refinanciado en septiembre del 2016, ampliandose el plazo hasta el afio 2021.
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(2) Corresponde a un préstamo con un banco local, con vencimientos mensuales hasta
agosto del 2017 y que devenga una tasa de interés efectiva anual del 7.8%. Este

préstamo se encuentra garantizado por las propiedades de inversion (Nota 5).

8. OTRAS CUENTAS POR PAGAR

31/12/16 31/12/15
Dividendos por pagar:
Montangello Holding Company 50
Vitalia Company Holding 20
Florencio Holdings Pte Limited 30 30
Total 30 100

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 corresponde a dividendos y declarados pendientes

de pago sobre la utilidad del afio 2012.

9. IMPUESTOS

9.1 Activos pasivos por impuestos corrientes y no corrientes -

31/12/16 31/12/15
Activos por impuestos corrientes:
Impuesto al Valor Agregado - IVA y total 517 601
Clasificacion:
Corriente 138 143
No corriente 379 458

Total 217 601

Pasivos por impuestos corrientes:

Impuesto a la renta por pagar 226 174

Impuesto al Valor Agregado - IVA por pagar y
retenciones de IVA e impuesto a la renta

2
Total 226 176

9.2 Conciliacion tributaria - contable del impuesto a Ia renta corriente - Una
reconciliacion entre la utilidad seglin estados financieros y el gasto por impuesto a

la renta corriente, es como sigue:
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Ano terminado

31/12/16 31/12/15

Utilidad segln estados financieros antes de

impuesto a la renta 1,427 1,665
Gastos no deducibles 68 33
Utilidad gravable 1,495 1,698
Impuesto a la renta causado (1) 328 374
Anticipo calculado (2) 69 67
Impuesto a la renta cargado a resultados 328 374

(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 capitalizacién.

(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.

9.3 Movimiento de la provision de impuesto a la renta - Los movimientos de la
provisién de impuesto a la renta fueron como sigue:

Ano terminado

31/12/16 31/12/15
Saldos al comienzo del afio 174 (66)
Provisién del afio 328 374
Pagos efectuados (276) (134)
Saldos al fin del afio 226 174

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

9.4 Impuesto a la renta reconocido en los resultados - Una reconciliacion entre la

utilidad segun estados financieros y el gasto por impuesto a la renta es como
sigue:
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Afio terminado

31/12/16 31/12/15
Utilidad segun estados financieros antes de
impuesto a la renta 1,427 1,665
Gasto impuesto a la renta 314 366
Gastos no deducibles 14 8
impuesto a la renta cargado a resultados 328 _374
Tasa de efectiva de impuestos 23% 22%

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

. Se establece la contribucidn 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
econdmicas, 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
afectacion economica 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.

. Devolucion 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 afectacién 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 devolucion del mismo.

10. INGRESOS DIFERIDOS

Constituyen valores recibidos por adelantado de los locales concesionados equivalentes
al Valor Unico de Concesion (VUC) y Valor Inicial de Concesion (VIC). Estos valores son
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11.

reconocidos como ingresos en funcién del plazo de los contratos de concesién (Nota 13).
Los movimientos de ingresos diferidos fueron como sigue:

Afio terminado

31/12/16 31/12/15

Saldos al comienzo del afio 4,938 5,759
Incrementos 60 182
Incremento (disminucion) de anticipo (22) 22
Devoluciones (215)
Reconocimiento como ingreso (Nota 13) (733) (810)
Saldos al fin del afio 4,243 4,938
Clasificacion:

Corriente 704 728
No corriente 3,539 4,210
Total 4,243 4,938

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

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

A continuacién se presenta una definicion del riesgo que enfrenta la Compaiiia,
una caracterizacion y cuantificacion de éste y una descripcion de las medidas de
mitigacion actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

11.1.1

11.1.2

11.1.3

Riesgo de liquidez - La Companfia maneja el riesgo de liquidez,
monitoreando continuamente los flujos de efectivo proyectados y reales y
obtiene financiamiento de instituciones financieras.

La Compaiiia mantiene un capital de trabajo adecuado considerando que los
valores por concepto de VIC y VUC han sido cancelados oportunamente por
los concesionarios y de manera anticipada, originando que se mantenga un
pasivo diferido, el cual se va reconociendo en funcién del tiempo
establecido en los contratos de concesion.

Riesgo de mercado - Es el riesgo de que el valor razonable o los flujos de
efectivo futuros de un instrumento financiero puedan fluctuar como
consecuencia de variaciones en los precios de mercado. El riesgo de
mercado comprende tres subtipos de riesgo: riesgo de tasa de cambio,
riesgo de tasa de interés y otros riesgos de precio. La Compaifiia no esta
expuesta a este riesgo en razén de que los ingresos provenientes de los
clientes, no estan expuestos a variaciones en precios de mercado, el precio
del arriendo y las regalias es determinado por la Compaiiia y no por el
mercado.

Riesgo de crédito - E! riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de
las partes incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una
-23 -



pérdida financiera para la Compafiia. La Compaiiia principalmente obtiene
ingresos de su compafiia relacionada DK Management S.A., ya que a su vez
esta compafiia obtiene ingresos por los arriendos mensuales de los
concesionarios, los cuales son en su mayoria empresas con alto renombre
en el pais y que poseen una buena solvencia econdmica para cancelar sus
obligaciones oportunamente.

11.1.4 Riesgo de capital - La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que
estara en capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que
maximizan el rendimiento a sus accionistas.

Los accionistas de la Compafiia estan en la capacidad de continuar con el
negocio en marcha toda vez que existe rendimiento 6ptimo de la inversién
realizada y fundamentalmente por la implementacién de politicas de
rendimiento del capital, optimizando los recursos eficientemente con
objetivos claramente definidos que son responsabilidad de los accionistas,
de la gerencia y administracion del Centro Comercial Materia Plaza.

11.2 Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos
financieros mantenidos por la Compafiia es como sigue:

31/12/16 31/12/15
Activos financieros:
Costo amortizado:
Bancos (Nota 4) 199 123
Cuentas por cobrar comerciales y otras
cuentas por cobrar 86 27
Total 285 150

Pasivos financieros:

Costo amortizado:
Préstamos (Nota 7) 1,181 1,735
Otras cuentas por pagar (Nota 8) 30 100
Total » 1,211 1835
11.3 Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administracion

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

12. PATRIMONIO

12.1 Capital Social - El capital social autorizado consiste de 1,200,000 acciones de
US$1.00 valor nominal unitario, las cuales otorgan un voto por accién y un
derecho a los dividendos.

12.2 Utilidades Retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:
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13.

12.3

Utilidades retenidas - distribuibles: 3,674 2,575
Resultados acumulados provenientes de la

adopcion por primera vez de las NIIF 1,706 1,706
Total 2,380 4,281

Utilidades retenidas distribuibles - Al 31 de diciembre del 2016, la
Administracion de la Compafia ha restringido US$338 mil de las utilidades
retenidas para constituir la reserva legal tal, como la establece la Ley de
Compaiiias, que requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiada como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del
capital social. Este valor deberd ser ratificado por la Junta de Accionistas para su
respectivo registro en el afio 2017.

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicaciéon por primera vez de las
NIIF y de los saldos segun PCGA anteriores, los cuales segiin Resolucion emitida
por la Superintendencia de Compaifiias el 14 de octubre del 2011, podran ser
utilizados de la siguiente forma:

Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de
las NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion

por primera vez de las NIIF. El saldo sélo podra ser capitalizado en la parte que
exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio econémico
concluido; si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de
liguidacion de la Compaiiia.

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 retencion para efectos del impuesto a la renta.

INGRESOS POR CONCESION DE LOCALES

Ano terminado

31/12/16 31/12/15
Ingresos diferidos por concesiones de locales 732 803
Ingresos por concesiones de islas 1 7
Total 733 810

Corresponde a ingresos provenientes de! arriendo operativo del Centro Comercial
“Malteria Plaza” a su compafiia relacionada DK Management Services S.A. (Nota 13).
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14.

15.

TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

14.1 Transacciones Comerciales - La Compaiiia efectud las siguientes transacciones
con su compafiia relacionada DK Management Services S.A.:

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

Ingresos recibidos por primas (Nota 15) 1,228 1,488
COMPROMISOS

Los compromisos mas importantes de la Compaiiia, al 31 de diciembre del 2016 y 2015,
se detallan a continuacion:

Contrato de explotacion comercial - Con fecha 1 de enero del 2015, la Compaiiia
celebré un contrato de explotacién comercial con la compaiiia relacionada DK
Management Services S.A., a través del cual esta compafiia asume la explotacion,
comercial del Centro Comercial "MALTERIA PLAZA", lo que implica que se encargara de
toda su operacion que incluye: la busqueda de empresarios y empresas Interesadas en
integrarse empresarialmente al Centro Comercial; la negociacion con los mismos; la
firma de los contratos de integracion empresarial o de concesion comercial; la
facturacion de los valores acordados en los antes mencionados contratos, con excepcion
a los valores correspondientes al Valor Inicial de Concesidn, Prima Inicial de Integracion
o sus equivalentes, cuya facturacion correspondera directamente al Centro Comercial
Malteria Plaza; y, la recaudacién de los valores que le correspondan, establecidos en los
contratos de integracion empresarial y de concesion comercial, que incluyen los gastos
por servicios administrativos correspondientes. Asi mismo, sera responsabilidad de DK
Management Services S.A., la provision de todas las facilidades y servicios que los
empresarios integrados requieran para un adecuado funcionamiento, asi como la
planificacion de la oferta de servicios que debe hacer el Centro Comercial a su clientela.
Por otro lado sera responsabilidad de DK Management Services S.A., atraer a los clientes
de los negocios de los empresarios integrados, actividades que corresponden a su objeto
social, también conviene entregar la operacion y explotaciéon comercial de todas las
vallas, pantallas y espacios publicitarios que se encuentran dentro del centro comercial,
0 que se construyan o instalen en el futuro. En esta virtud, DK Management Services
S.A. se obliga a la operacion, administracion y explotacion comercial de los espacios
antes mencionados, por lo que Inmobiliaria Torrevieja S.A. no tiene ninguna
participacién en la operacion del Centro Comercial "Malteria Plaza". Dicho contrato
establece principalmente que DK Management Services S.A. cancelara a la Compaiiia un
porcentaje que fluctia entre el 80% y 90% sobre los valores mensuales de concesion
(VMC) facturados en el Centro Comercial Malteria Plaza, dependiendo de las siguientes
consideraciones:

. Para los aflos 2013, 2014 y 2015 - El valor equivalente al 10% de la recaudacion
mensual.

. Para el afio 2016 - E! valor equivalente al 15% de la recaudaciéon mensual.

. Para el aho 2017 - El valor equivalente al 20% de la recaudacién mensual.
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16.

17.

Contratos de Concesion - La Compaifiia al 31 de diciembre del 2016 y 2015 mantiene
firmados 65 y 60 contratos de concesion respectivamente por los locales comerciales de
Malteria Plaza con vencimientos hasta el afio 2022.

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 (abril
25 del 2017) no se produjeron eventos que en opinién de la Administraciéon pudieran
tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido
aprobados por la Gerencia de la Compaiiia en marzo 30 del 2017 y seran presentados a
los Accionistas para su aprobacién. En opinion de la Gerencia de la Compania, los
estados financieros seran aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.
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