INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DEL 2017

INDICE

Informe de los auditores independientes
. Estado de situacion financiera

— Estado de resultados integrales

Estado de cambios en el patrimonio

Estado de flujos de efectivo

Notas explicativas a los estados financieros



i s
pwec

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
A los accionistas de

Inmobiliaria Romabal Uno S.A.

Guayaquil, 6 de marzo del 2018

Opinién

Hemos auditado los estados financieros de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. (la “Compania”) que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017 y los correspondientes estados
de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. al 31 de diciembre del 2017 y el
desempeiio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad
con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIAs). Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccion
“Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros”.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
apropiada para expresar nuestra opinion de auditoria.

Independencia

Somos independientes de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. de conformidad con el Codigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores, y
hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.

Otra informacion

La Administracion es responsable por la preparaciéon de otra informacion. Otra informacién comprende el
Informe del Presidente (que no incluye los estados financieros ni el informe de auditoria sobre los
mismos), la cual fue obtenida antes de la fecha de nuestro informe de auditoria.

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Ltda. Av. Rodrigo Chavez s/n, Urbanizacién Parque Empresarial Coldn,
Mz. 275, Solar 1, Edificio Metropark, 4to Piso.
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Inmobiliaria Romabal Uno S.A.
Guayaquil, 6 de marzo del 2018

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

En conexion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el Informe
del Presidente y, al hacerlo, considerar si esta informacién contiene inconsistencias materiales en relacion
con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o si por el contrario
se encuentra distorsionada de forma material.

Si, basados en el trabajo que hemos efectuado sobre esta informacion obtenida antes de la fecha de
nuestro informe de auditoria, concluimos que existen inconsistencias materiales de esta informacion,
nosotros debemos reportar este hecho. No tenemos nada que informar al respecto.

Responsabilidades de la Administracion de la Compaiiia por los estados financieros

La Administracion de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) y del control interno necesario para permitir la preparacion de estados financieros que
estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracién es responsable de evaluar la capacidad de
la Compania de continuar como negocio en marcha, revelando, segiin corresponda, los asuntos
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos
que la Administracién tenga la intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa mas realista para evitar el cierre de sus operaciones.

Los encargados de la Administracion de la entidad son los responsables de la supervision del proceso de
elaboracion de la informacion financiera de la Compania.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su
conjunto estin libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error
material cuando existe. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales
si, individualmente o en su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basiandose en los estados financieros.

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

e Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o
error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y

Pagina 2 de 23



L

pwc

Inmobiliaria Romabal Uno S.A.
Guayaquil, 6 de marzo del 2018

obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es méas elevado que en el caso
de una incorreccion material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la vulneracion del control
Interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la finalidad
de expresar una opinion sobre la eficiencia del control interno de la Compaiiia.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables sean
razonables asi como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, del principio contable
de empresa en marcha y, basindonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar como empresa en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si
dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden llevar a que la Compafiia no contintie
como una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida la
informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
correspondientes de modo que logran su presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administraciéon de la Compaiiia en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos significativos
de la auditoria, asf como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.
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INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresado en dolares estadounidenses)

Activos

Activos corrientes

Efectivo y equivalentes de efectivo

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento
Cuentas por cobrar a clientes

Total activos corrientes

Activos no corrientes
Instalaciones y equipos
Propiedades de inversion
Total activos no corrientes
Total activos

Pasivo y patrimonio

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar a proveedores
Impuesto a la renta por pagar
Otros impuestos por pagar
Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Otras cuentas por pagar
Impuesto a la renta diferido
Total pasivos no corrientes
Total pasivos

Patrimonio

Capital social

Reservas

Resultados acumulados

Total patrimonio

Total pasivos y patrimonio

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

Dr. Mario Bgrgés De Prati
Gefente

P C

£
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Nota

10

201 2016
53,587 27,472
576,514 527,334
24,246 16,979
654,347 571,785
18,118 16,837
4,094,512 4,152,231
4,112,630 4,169,068
4,766,977 4,740,853
1,200 1,540
13,482 17,100
948 771
15,630 19,411
24,684 20,566
759,521 764,583
784,205 785,149
799,835 804,560
1,440 1,440
720 720
3,964,982 3,934,133
3,967,142 3,936,293
4,766,977 4,740,853




INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

ESTADO QE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

Nota
Ingresos por arriendo
Gastos de operacion 11
Utilidad operacional
Ingresos financieros
Utilidad antes del impuesto a la renta
Impuesto a la renta 9

Utilidad neta y resultado integral del aiio

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

Ger

Dr. Mario Bor Eﬁl t?e Prati e ¢
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201 2016
150,395 152,500
(119,744) (126,974)
30,651 25,526
19,128 23,783
49,779 49,309
(18,930) (13,392)
30,849 35,917
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INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

ESTADO I?_E FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

Nota 2017 2016
Flujo de efectivo delas actividades de operacidn:
Utilidad antes de impuestoa la renta 49,779 49,309
Mias (menos) cargos (créditos) a resultados que no representan
movimientode efectivo:
Intereses financieros por cobrar 7 (1,832) (2,334)
Depreciacién de propiedades y equipos 2,880 2,513
Depreciacién de propiedades de inversion 8 57,719 57,719
108,546 107,207
Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar clientes (7,267) 5,864
Cuentas por pagar a proveedores (340) 1,540
Otros impuestos por pagar 177 (632)
Otras cuentas por pagar 4,118 (3,180)
Impuestos por pagar (10,510) (10,360)
94,724 100,439
Impuestoa la renta pagado (17,100) (9,326)
Efectivo neto provisto por lasactividades de operacién 77,624 91,113
Flujo de efectivo de las actividades de inversién:
Inversiones temporales 7 (47.348) (120,081)
Adiciones netas de instalacionesy equipos (4,161) -
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversién (51,509) (120,081)
Aumento (Disminucién) neto de efectivoy equivalentes de efectivo 26,115 (28,968)
Efectivoy equivalentes de efectivo al inicio del afio 27,472 56,440
Efectivoy equivalentes de efectivoal final del afio 53,587 27,472

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

/

A l‘l«. j =5 P s 7
Dr. Marfo Borgeé De Prati Ing. Jyan Parra_
erente Contador General

Pagina 7 de 23



1.

INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

NOTAS EX'PLICATIV AS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Constitucion y objeto social

Inmobiliaria Romabal Uno S.A. (en adelante “Romabal” o la “Compania”™), una sociedad anoénima de
nacionalidad ecuatoriana con domicilio en la ciudad de Guayaquil, fue constituida el 17 de octubre de
1986 y su actividad es la concesion de locales del Centro Comercial “La Rotonda”, mantiene vigentes
contratos de concesion para 13 locales comerciales. Las operaciones de administracion y mantenimiento
son realizadas por la Administracion del Centro Comercial “La Rotonda”.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el principal accionista de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. es
Almacenes De Prati S.A., con el 99.99% de la participacion accionaria, siendo ésta la controladora final,
por cual los estados financieros de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. son consolidados por Almacenes De
Prati S.A. y también presentados por separado.

Situacion econdomica del pais:

Durante el 2017 la situacién econdémica del pais ha presentado leves indicios de recuperacion, sin
embargo los precios de exportacion del petrdleo, principal fuente de ingresos del Presupuesto General del
Estado, no han recuperado niveles de anos anteriores, lo cual contintia afectando la liquidez de ciertos
sectores de la economia del pais.

Las autoridades continiian enfrentando esta situacién y han implementado varias medidas econdmicas,
entre las cuales tenemos: priorizacion de las inversiones, incremento de la inversion extranjera a través de
alianzas piiblico-privadas con beneficios tributarios, financiamiento del déficit fiscal mediante la emision
de bonos del Estado, obtencién de financiamiento a través de organismos internacionales y gobiernos
extranjeros (China), incremento en ciertos tributos, entre otras medidas. Si bien el esquema de
salvaguardias, que se implemento para restringir las importaciones y mejorar la balanza comercial, se
desmonto en junio del 2017, a partir de noviembre de este afio se implement6 un esquema de tasas
arancelarias para ciertos productos en funcion de los pesos de los productos importados.

La Administracién de la Compania considera que la situacion antes indicada ha originado efectos en los
ingresos por concesiones inmobiliarias tales como: retrasos en los pagos de concesionarios y
desocupacion de 1 local comercial durante un periodo 11 meses; para lo cual ha adoptado las siguientes
medidas:

o Otorgar descuentos temporales a concesionarios con el objetivo de mantener la competitividad de
los precios de concesiones respecto del mercado y la depresién experimentada y asi mismo permitir
que los negocios.

o Como principal copropietario del Centro Comercial La Rotonda, Inmobiliaria Romabal Uno ha

participado activamente en cada Directorio a través de sus encargados para promover e impulsar el
movimiento de flujo de personas a |l interior del centro comercial. Entre éstas acciones se encuentra
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2.1

2.1.1

INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

una mejora del disefio conceptual y arquitectonico del mall y un plan de renovacion de operadores
de comidas en el patio de comidas.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido emitidos con la
autorizacion del Gerente General de fecha 21 de febrero del 2018 de la Compania y posteriormente serdan
puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Estas politicas han sido disenadas y aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se
presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. se han preparado de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas internacionales.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo historico.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la Compania. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las
dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros.
Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracion.

Nuevos pronunciamientos contables

Al 31 de diciembre del 2017, se han publicado nuevas normas, enmiendas, mejoras e interpretaciones a las
normas existentes que no han entrado en vigencia.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la compania a partir de
las fechas indicadas a continuacion:
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INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

NOTAS E)EPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

Aplicacion obligatoria
para ejercicios iniciados

Norima Tema a partir de:

NIC 28 1 de enero 2018
Mejoras relacionadas con la medicion de una asociada o una empresa conjunta a su valor razonable.

NIC 30 Enmiendas referentes a transferencias de propiedades de inversion y que las mismas deben realizarse 1de enero 2018
cuando hay un cambio demaostrable en el uso del activo.

NITF 1 Enmiendas relacionadas a la eliminacion de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera tde enero 2018
vez con respecto a la N1IF 7, la NIC 19 y la NIIF 10.

NIIF 2 Las emmiendas aclaran como contabilizar determinados tipos de operaciones de pago basadas en acciones 1 de enero 2018

NIF 4 Enmiendas a la NIIF 4 "Contratos de seguros " relativas a la aplicacion de la NIITF 9 (Instrimentos 1 de enero 2018
flinancieros).

NIIF 9 Corresponde a la revision final de Ia NIIF 9, que reemplaza las publicadas anteriormente y a la NIC 39 y 1 de enero 2018
sus guias de aplicacion .

NIIF 15 Publicacién de la norma "Reconocimiento de los ingresos procedentes de los contratos con los 1 de enero 2018
clientes ", esta norma reemplazard a la NIC 11 y 18.

CINIIF 22 Aclaracion sobre transacciones en moneda extranjera o partes de transacciones en las que existe una 1 de enero 2018

contraprestacion denominada o tasada en una moneda extranjera .
Aclaracion sobre el registro a largo plazo de una inversion que no esta aplicando el valor patrimonial

NIC 28 proporcional 1 de enero 2019

NIIF 16 Publicacion de la norma "Arrendamientos " esta norma reemplazara a la NIC 17 1 de enero 2010

NIIF g Enmienda a la NIIF g relacionada con las compensaciones negativas de ciertas condiciones de pagos 1 de enero 2019
adelantados.

CINIIF 23 Interpretacion que clarifica el reconocimiento y medicion de las incertidumbres sobre ciertos 1 de enero 2019
tratamientos de impuesto a la renta

NIIF 17 Noma que reemplazara a la NITF 4 "Contratos de Seguros *. 1 de enero zoz1

La Compania estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial debido a:

o NIIF g: Dado el bajo nivel de cuentas por cobrar y su baja morosidad, consideramos que esta
norma no afectaria de manera significativa al activo financiero de la Compaiiia.

. NIIF 15: Las obligaciones y contrataciones con clientes se encuentran valoradas y sustentadas en
contratos de concesion que se ajustan al valor de mercado y cuyo ingreso se reconoce
mensualmente conforme va avanzando progresivamente el plazo del contrato y la prestacion del
servicio de concesion comercial inmobiliaria contratada.

> NIIF 16: La Compania pues es la propietaria de todos los inmuebles que otorga en concesion y por
tanto ya constan como propiedades de inversion de la misma con su correspondiente valor
razonable.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compania se expresan en la moneda del ambiente econ6mico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en délares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compariia. A menos que
se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estin expresadas en dolares
estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depositos a la vista en bancos, otras inversiones altamente liquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.

Pigina 10 de 23



INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Activos y pasivos financieros

2.4.1.

2.4.2.

Clasificacion:

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a
valor razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los
pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a
través de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacioén depende del propésito
para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos tinancieros. La Administracion

determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compania mantuvo activos financieros en la categoria de
“préstamos y cuentas por cobrar” y “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento”.

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacién financiera por las
cuentas por cobrar a clientes. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o
determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto
por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacion
financiera.

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: representados en el estado de
situacion financiera por inversiones temporales en certificados de deposito a plazo. Son activos
financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un
mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses cortados desde la fecha del estado de situacion financiera.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compaiia no mantiene pasivos financieros significativos.
Reconocimiento y medicion inicial y posterior:
Reconocimiento

La Compania reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha
de la negociacién y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el
pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier
costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como parte del activo o
pasivo, siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a

través de ganancias y pérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compania valoriza
los mismos como se describe a continuacion:
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2.4.4

Medicion posterior

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compania presenta las
cuentas por cobrar a clientes dentro de esta categoria. Esta cuenta corresponde a los montos
adeudados por la facturacion de los servicios de concesion (arrendamiento) de locales
comerciales. Esta cuenta se registra a su valor nominal, el cual no difiere significativamente
de su costo amortizado, pues no devengan intereses y se recuperan hasta 45 dias.

b) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: Posterior a su
reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo.
Los intereses devengados calculados se reconocen en el estado de resultados integrales en el
rubro Ingresos financieros.

Deterioro de activos financieros:

La Compania establece una provision para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar
cuando existe evidencia objetiva de que la Compania no sera capaz de cobrar todos los importes
que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de
dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre
en quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de
que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 la Administracioén
considera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una provision para cubrir
deterioros.

Baja de activos y pasivos financieros:

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
activo o si la Compania transtiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y
beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compania
especificadas en el contrato se han liquidado.

Instalaciones y equipos

Las propiedades y equipos son registrados al costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicion o construceion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion solo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compania y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimientos menores y son registrados en resultados cuando son
incurridos.
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La depreciacion es caleulada linealmente basada en la vida qtil estimada de las instalaciones y equipos, o
de los componentes significativos identificables que posean vidas ttiles diferenciadas, y no considera
valores residuales, debido a que la Administracion de la Compaiiia estima que el valor de realizacion de
sus instalaciones y equipos al término de su vida ttil serd irrelevante. Las estimaciones de vidas ttiles de
las instalaciones y equipos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.

Las vidas utiles estimadas de instalaciones y equipos son las siguientes:

Tipo de bienes Niimero de afios
Instalaciones i
Maquinarias y equipos 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de instalaciones y equipos, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros excede a su monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor
recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la
construceidén de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periodo que la Administracion ha definido como mayor a un ano. Al 31 de
diciembre del 2017 y 2016 todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un
afo, por lo que no se han activado costos de endeudamiento.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversién son inmuebles mantenidos con la finalidad de conseguir rentas, plusvalias o
ambas y no para la venta en el curso normal del negocio, uso en la produccion o abastecimiento de bienes o
servicios, o para propositos administrativos. Las propiedades de la Compaiia mantenidas bajo contratos de
arrendamiento operativo se contabilizan como propiedades de inversion. Se registran inicialmente al costo,
incluyendo los costos de transaccion. Los desembolsos posteriores a la adquisicion o construceion solo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compania y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimientos menores y son registrados en resultados cuando son
incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. Para los locales comerciales, la depreciacion es calculada linealmente
basada en la vida 1til estimada de dichos bienes inmuebles y considera valores residuales. Las
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estimaciones de vidas titiles de las propiedades de inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a
cada fecha de cierre de los estados financieros. Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 la vida 1itil estimada de
propiedades de inversion es de 56 anos.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversion, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de una propiedad de inversion excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacion (instalaciones y equipos y propiedades de inversion) se someten a
pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse
su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto
neto que se obtendra de su venta o su valor en uso. Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos
se agrupan a los niveles mas pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades
generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas por
deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de inversion), debido a que, la
Administracién considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Compaiia.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen que las companias cuyos accionistas se
encuentran en paraisos fiscales por encima del 50% de participacion accionaria deberin utilizar una tasa
de impuesto del 25% sobre las utilidades gravables, la cual se reduce al 15% si las utilidades son
reinvertidas por el contribuyente. En el caso en que la participacion accionarial en paraiso fiscal es menor
al 50%, la compaiiia deber aplicar una tarifa mixta de tal forma que el equivalente a la composicion
accionarial local grave una tarifa del 22% y la domiciliada en paraiso fiscal grave 25%. También establece
el pago del “anticipo minimo de impuesto a la renta”, en funcién de las cifras reportadas el ano anterior
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sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y
0.4% de los activos.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este tltimo se
convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucion de
este anticipo.

En el 2017 la Compaiiia registré como impuesto a la renta corriente causado el valor determinado sobre la
base del 22.3% (2016: 25%) sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayor al anticipo
minimo del impuesto a la renta correspondiente,

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores
mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas
tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera seran
aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos solo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

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

Distribucion de dividendos

La distribucién de dividendos se deduce del patrimonio y se reconocen como pasivos corrientes en los
estados financieros en el periodo en el que los accionistas resuelven en Junta General declarar y distribuir
dividendos.

Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del anio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suserito. La
reserva legal no esta disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Resultados acumulados

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos que la Compania registré como resultado del proceso de conversion de los
registros contables de sucres a dolares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del
2000.
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De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podra capitalizarse en la
parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del iltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren;
utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiiia. Se clasifican en
Resultados Acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de adopcion de las NIIF.

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la adopeion por primera vez de las NIIF

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF”, que incluyen los efectos de los avaliios de las propiedades de la Compaiiia realizados
previamente y que formaron parte del costo atribuido para fines de adopcion por primera vez de NIIF, se
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta “Resultados acumulados”
provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF, y generaron un saldo acreedor que, sélo podra
ser capitalizado en la parte que excedan al valor de las pérdidas acumuladas y las del tltimo ejercicio
econdémico concluido, si las hubieren; utilizados en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion
de la Compania.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por cobrar, comprenden el valor
por arriendo de los locales comerciales administrados por la Administracién del Centro Comercial “La
Rotonda”, por concepto de valor mensual de concesion, los cuales son determinados en base a los metros
cuadrados concesionados y el precio acordado en los contratos suscritos con los clientes. Se reconocen en el
periodo contable en el que se devenga el arriendo.

Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los activos
son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles
transferidos.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes

para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compania y/o las que requieren
un alto grado de juicio por parte de la administracion.
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Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

Instalaciones y equipos v Propiedades de inversion: La determinacion de las vidas ttiles que se

evalian al cierre de cada afio.

Impuesto a la renta diferido: La Compania ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos

considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopeion de las NIIF) se revertirdn en el futuro. No se
registra impuestos diferidos sobre los reavaliios de terrenos realizados para propositos de adopcion de
NIIF, debido a que estos no se deprecian y a que la Administracion espera consumir sustancialmente
todos los beneficios econdomicos incorporados en dichas propiedades a lo largo del tiempo, en lugar de
mediante su venta.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgos financieros

IEn el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compania esta expuesta a distintos
riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor
econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados. Las actividades de la Compaiia la
exponen a riesgos financieros como el riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

a)

Riesgo de crédito:

El concepto de riesgo de crédito, es empleado para referirse a aquella incertidumbre financiera, a
distintos horizontes de tiempo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones suseritas por
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para recibir efectivo u otros activos
financieros por parte de la sociedad.

La Compania ha adoptado una politica de inicamente involucrarse con partes solventes y obtener
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la pérdida
financiera ocasionada por los incumplimientos. La Compania realiza transacciones con compariias
o personas naturales que cuenten con una calificacion de riesgo adecuada.

La Compania mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo e inversiones mantenidas hasta el
vencimiento en instituciones financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacion (1)
Entidad financiera 2017 2016
Banco de Guayaquil S.A. AAA- AAA

(1) Datos disponibles al 30 de junio del 2017. Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del
‘cuador.
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b) Riesgo de liquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cdnones de
arrendamiento a sus clientes,

La Administracion de la Compaiiia ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de
liquidez de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento de corto,
mediano y largo plazo, asi como la gestion de liquidez de la Compaiia.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compaiiia no mantiene pasivos significativos con terceros.

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compania al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a sus accionistas y mantener una
estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

La Compania monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la
deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
(otras cuentas por pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el
“patrimonio neto” mas la deuda neta.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafiia no mantiene pasivos significativos con terceros.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

2017 2016

Corriente No corriente Corriente No corriente
Activos financieros medidos al costo
Iifectivo y equivalentes de efectivo 53,587 - 27,472
Activos financieros medidos al costo amortizado
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 576,514 - 527,334
Cuentas por cobrar clientes 24,246 - 16,979 =
Total activos financieros 654,347 B 571,785 =
Otros pasivos financieros
Cuentas por pagar a proveedores 1,200 - 1,540 =
Total pasivos financieros 1,200 2 1,540 g
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Valor razonable de instrumentos financieros

Elvalor en libros de efectivo y equivalentes de efectivo y cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por
pagar, se aproximan al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En
relacion a las inversiones temporales, se presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor

razonable, pues devengan tasas de interés de mercado.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2017 2016
Efectivo en caja 4 15
Bancos (1) 53,583 27,457
53,587 27,472
(1)  Corresponde a depésitos en cuentas corrientes de libre disponibilidad.
ACTIVOS FINANCIEROS MANTENIDOS HASTA SU VENCIMIENTO
2017 2016
Banco de Guayaquil S.A. 574,682 525,000
Intereses devengados por cobrar 1,832 2,334
__ 57654 __ seram

(1)  Corresponde a una inversion mantenida a una tasa de interés anual del 4.25% (2016: 4.85%) a 91 dias
(2016: 210 dias), incluye US$1,832 (2016: US$2,334) de intereses devengados registrados con crédito
a resultados en la cuenta “Ingresos financieros” los cuales seran cobrados en el vencimiento de esta

inversion que sera en marzo del 2018.
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion:

Terrenos Edificios Total
Al 1de enero del 2016
Costo ‘ 1,020,113 3,537,945 4,558,058
Depreciacion acumulada - (348,108) (348,108)
Valor en libros 1,020,113 3,189,837 4,209,950
Movimientos 2016
Depreciacion - (57,719) (57,719)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2016 1,020,113 3,132,118 4,152,231
Al 31 de diciembre del 2016
Costo 1,020,113 3,537,945 4,558,058
Depreciacion acumulada - (405,827) {405,827)
Valor en libros 1,020,113 3,132,118 4,152,231
Movimientos 2017
Depreciacion d (57,719) (57,719)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2017 1,020,113 3,074,399 094,512
Al 31 de diciembre del 2017
Costo 1,020,113 3,537,945 4,558,058
Depreciacion acumulada = (463,546) (463,546)
Valor en libros 1,020,113 3,074,399 4,094,512

Valor razonable de propiedades de inversion

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, las propiedades de inversion se valoran a su costo menos depreciacion
acumulada, sin embargo de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor razonable de
las mismas. El valor razonable se define como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado
por transferir un pasivo en una transacecion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la
medicion. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compania utiliza datos de mercados
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF, los valores razonables se clasifican en niveles
distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables usadas en las técnicas de
valorizacion, como sigue:

Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.
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Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el
activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

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

Al 31 de diciembre del 2017 el valor razonable de las propiedades de inversion, segiin valuaciones
realizadas por peritos independientes, asciende a aproximadamente US$6,800,000 monto determinado
bajo los lineamientos del nivel 2.

Téenicas de valoracion utilizados para obtener el nivel 2 de valores razonables

El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos y edificaciones, se basoé en los precios de

venta comparables de terrenos cercanos a los de la Compaiia, y en los costos de construecion actuales por
m2 considerando ademas el uso y el estado de conservacion de los inmuebles.

IMPUESTOS

Gasto de impuesto a la renta -

201 2016
Impuesto a la renta corriente 23,992 27,459
Impuesto a la renta diferido (5,062) (14,067)
18,930 13,392

Conciliacion tributaria - contable -

A continuacion se detalla la determinacion de la provision para impuesto sobre el afio terminado al 31 de
diciembre:

201 2016
Utilidad antes del impuesto a la renta 49,779 49,309
Mas - Otros gastos no deducibles (1) 57,809 60,529
Base imponible 107,588 109,838
Tasa impositiva 22.3% 25%
Impuesto a la renta corriente <Ver literal (¢)> 23,092 27,460
Menos - Retenciones en la fuente del afio (10,510) (10,360)
Impuesto por pagar 13,482 17,100

(1)  Corresponde principalmente a la depreciacion de las propiedades de inversion revaluadas.
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La relacion entre el gasto por impuesto corriente y la utilidad antes de impuestos de los afios 2017y 2016
se muestra a continuacion:

2017 2016

Utilidad del afio antes de impuestos 49,779 49,309
Tasa vigente 22% 25%
11,101 12,327

Gastos no deducibles 12,801 15,132
Efecto del impuesto diferido por cambio de tasas (5,062) (14,067)
Gasto por impuesto a la renta corriente 18,930 13,392
Tasa efectiva de impuestos 38% 27%

Calculo del Anticipo Minimo de Impuesto a la Renta -

Durante el 2017, la Compaiiia determiné que el anticipo minimo de impuesto a la renta para el 2017,
siguiendo las bases descritas en la Nota 2.8, ascendia a aproximadamente US$583 (2016: US$2,069),
monto que no supera el impuesto a la renta corriente causado, el cual se incluye en el estado de resultados
integrales.

Impuesto a la renta diferido -

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Al 1de enero de 2016 778,650
Crédito a resultados por impuestos diferidos (14,067)
Al 31 de diciembre del 2016 T 764583
Crédito a resultados por impuestos diferidos (5,062)
Al 31 de diciembre del 2017 759,521

El impuesto diferido se origina principalmente por la depreciacion del reavalio de las propiedades de
inversion no reconocidas por la normativa tributaria.

Situacion fisecal -

El periodo comprendido entre los anos 2014 a 2017 se encuentra abierto a revision por parte de las
autoridades fiscales.
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INMOBILIARIA ROMABAL UNO S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compania al 31 de diciembre del 2017 y 2016 comprende 36,000

acciones ordinarias de valor nominal de US$0.04 cada una.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, los accionistas de Inmobiliaria Romabal Uno S.A. son:

Nacionalidad

99.99

Almacenes De Prati S.A. Ecuatoriana
Inmobiliaria Aldijo Ecuatoriana 0.01
100
GASTOS POR NATURALEZA
Gastos de operacion:
2017 2016
Depreciacion de propiedades de inversion 57,719 57,719
Depreciacion de instalaciones y quipos 1,382 2,513
Impuestos y contribuciones 32,729 3L115
Mantenimiento y reparaciones 21,077 24,855
Otros 6,837 10,772
119,744 126,974
EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinion de la Administracion de la Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo

sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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