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A los seniores socios de

“TENEDORA DE ACCIONES' *INVERSIONES TD' *TD'" CIA. LTDA. Y
SUBSIDIARIA

Opinion

He auditado los estados financieros de “TENEDORA DE ACCIONES' “INVERSIONES
TD" "“TD" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA, que comprenden el estado de situacion financiera
al 31 de diciembre de 2016, el estado de resultados integral, el estado de cambios en ¢l
patrimonio y el estado de flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa
fecha, asi como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de
politicas contables significativas.

En mi opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos significativos, la situacion financiera y patrimonial de “TENEDORA DE
ACCIONES™ “INVERSIONES TD'' “'TD"" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA, al 31 de diciembre
de 2016, asi como sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado
en esa fecha, de conformidad con las Normas de Informacion Financiera para Pymes
aplicables en la republica del Ecuador (NIIF PYMES)

Fundamento de la opinion

He efectuado la auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante
en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros de nuestro informe. Somos independientes de la entidad. de conformidad con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestras auditorias de los estados financieros en
Ecuador, y hemos cumplido con las demas responsabilidades de ética de conformidad con
esos requerimientos y con el Codigo de Etica Profesional. Consideramos que la evidencia de
auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente v adecuada para nuestra
opinion
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Responsabilidades de la Administracion y de los encargados del gobierno de la entidad en
relacion con los estados financieros.

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros, de conformidad con las Normas de Informacion Financiera para Pymes (NIIF
PYMES) v del control interno que la Administracion considero necesario para permitir la
preparacion de estados financieros libres de incorrecciones material, debido a fraude o
error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la
evaluacion de la capacidad de la entidad de continuar como negocio en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
Sfuncionamiento, utilizando dicho principio contable como base fundamental.

Los encargados del gobierno de la entidad son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera de la empresa.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de incorrecciones materiales, debida a fraude o error, v emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA
siempre detecte una desviacion material cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a
Sfraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influvan en las decisiones financieras que los usuarios toman
basdandose en los estados financieros.

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

e ldentificamos y valoramos los riesgos de desviacion material en los estados financieros,
debida a fraude o error, disehamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente v adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una
desviacion material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion
material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la vulnera del
control interno.

e 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
v no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la
entidad.

o Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las
estimaciones comtables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, del principio contable
de negocio en marcha y, con la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o
no una desviacion material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad de la Compania para continuar como negocio en
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion 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 auditora. Sin embargo, hechos o condiciones futuros
pueden ser causa de que la Compania deje de ser un negocio en marcha.
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Evaluamos en su conjumto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.
Comunicamos a los encargados del gobierno de la entidad, entre otras cuestiones, el alcance
v el momento de realizacion de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Pirrafo de Enfasis

Este informe se emite tnicamente para informacion de los socios de *'Tenedora de Acciones ™
“Inversiones TD'' “'TD" Cia. Ltda., y de la Superintendencia de Compaiiias v no debe
utilizarse para ningun otro proposito,

Quito — Ecuador, Agosto 10 de 2017

RN.A.E. No. 682
Registro C.P.A. No. 25286



“TENEDORA DE ACCIONES" “INVERSIONES TD" “TD" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA

Estado de Situacion Financiera
(Expresado en dolares americanos)

Activos
Activos, Corriente
Activos Corrientes en Operacion
Efectivo y Equivalentes al Efectivo
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar, neto
Comerciales
Otras cuentas por cobrar
Anticipos entregados
Inventarios
Impuestos por recuperar
Gastos pagados por anticipado
Total Activos Corrientes

Activos, No Corrientes
Instalaciones, mobiliario y equipo,neto
Inversiones no corrientes
Otros activos no corriente
Total Activos, No Corrientes

Activos, Total

r . 8
1
Ing. Oliver Stagg

GERENTE

Ver politicas contables significativas y notas a los estados financieros.

Nota

10
11
12

Diciembre 31. Diciembre 31.
2016 2015
37.325 42.750
180.443 157.485
1.281.737 1.208.585
415.222 415222
27178 27.178
151.518 243615
35.595 41,436
2.129.018 2.136.271
784,589 B849.314
1.652.474 398.525
6.286.778 6.286.778
8.623.841 7.534.617
10.752.859 9.670.888

ﬁ ] 3

St
Steven Flores
Contador

Matricula 17-03892



“TENEDORA DE ACCIONES” “INVERSIONES TD" “TD" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA
Estado de Situacion Financiera

(Expresado en délares americanos)

NOTAS Diciembre 31. Diciembre 31,
Patrimonio Neto y Pasivos 2016 2015
Pasivos, Corrientes
Obligaciones bancarias 13 961.560 313.472
Cuentas por pagar 14 206.469 34,897
Compafiias Relacionadas 15 3.230.000 3.230.000
Otras cuentas por pagar 16 1.143.143 1.158.933
Pasivo por impuestos 17 45.838 35466
Impuesto a la renta 18 71,179 77.440
Beneficios empleados 18 148.870 122 927
Concesiones Locales Recreo Plaza 21 23.439 23.439
Total Pasivos Corrientes 5.831.498 4.996.574
Pasivos no corrientes
Cuentas por pagar largo plazo 20 989.976 1.138.734
Obligaciones bancarias 13 189.285 423814
Concesiones Locales Recreo Plaza 21 22.764 35791
Total Pasivos no Corrientes 1.202.025 1.598.339
Pasivos, Total 7.033.523 6.594.913
Patrimonio Neto
Capital sacial 22 800 800
Reservas
Reserva Legal 23 675 490
Reserva Revalorizacon Inversiones 274700
Interés Minoritario 24 3.436.315 318777
Resultados acumulados
Resultados Acumuiados 25 3.841 2.278
Utilidad del ejercicio 2.905 (46.370)
Total Patrimonio 3.719.336 3.075.975
Total Pasivos y Patrimonio 10.752.858 9.670.888
J M A\ . ._
= Sl J
%\@;E\ - .\,MF . Youd)
Ing. Qliver Stagg Steven Flores
GERENTE Contador

Matricula 17-03892

Ver politicas contables significativas y notas a los estados financieros.



“TENEDORA DE ACCIONES" “INVERSIONES TD” “TD" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA
Estado de Resultados Integrales

(Expresado en ddlares americanos)
Afos terminados en
NOTAS

Ingresos de actividades ordinarias

Gastos Operacionales 26
Utillidad en operacion

Otros ingresos

Egresos no Operacionales

Utilidad o (Pérdida) antes de Impuestos a la Renta
Impuesto a la renta, estimado CORRIENTE

Utilidad neta

Resultado del ejercicio atribuido a los Intereses Minaritarios

Resultado del ejercicio atribuido a los accionistas de la sociedad dominante

GERENTE

Ver politicas contables significativas y notas a los estados financieros.

2016 2015
393.046 438.308
(1.038.655) (818.558)
(645.609) (380.250)
1.007.870 708.202
(66) (48.240)
362.195 279.712
(41.894) (44.887)
320.301 234,825
(317.396) (281.195)
2.905 (46.370)
()
lﬂi.__‘_. . M
= 0\%\.\....._\4.1
Steven Flores
Contador
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“TENEDORA DE ACCIONES" “INVERSIONES TD'" “TD" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA

Estado de Evolucion del Patrimonio neto

Al 31 de diciembre 2016 y 2015
(Expresado en dolares americanos)

Saldo al 31 de diciembre del 2014
Cuentas de la subsidiaria
Eliminacién de interees mayoritario

Reclasificacion a interes minoritario

Resulado del Ejercicio

Saldo al 31 de diciembre del 2015

Cuentas de la subsidiaria
Eliminacion de interees mayoritario
Reclasificacion a2 interes minoritario

Reserva Revalorizacién Inversiones

Resulado del Ejercicio

Saldo al 31 de diciembre del 2016

_._— i nﬁ
Ing Oliver Stagg
GERENTE

Reserva Reserva Resultados Patrimonio Atribuido a los Participacion no
Copite Legal Revalorizacién acumulados Propietarios de la controladora controladora e
Inversiones

800 490 - 2.278 3.568 - 3.568
1.000.000 261.685 - 5.038.875 6.300.561 - 6.300.561
(505.000) (132.151) - (2.544.832) (3.181.783) - (3.181.783)
(495.000) (128.534) - (2.494 243) (3.118.778) 3118778 =
- - - (46.370) (46.370) - (46.370)

800 490 - (44.092) (42.802) 3.118.778 3.075.976

800 675 - 3.941 5.416 - 5.416
1.000.000 318.521 - 5.623.531 6.942.052 - 6.942.052
(505.000) (160.853) - (2.839.883) {3:505.736) - (3.505.736)
(495.000) (157 668) - (783.647) (1.436.315) 1.436.315 -
= - 274,700 - 274700 - 274.700

= - - 2.905 2.905 - 2,905

800 675 274.700 2,006.847 2,283.022 1.436.315 3.719.336

Ver politicas contables significativas y notas a los estados financieros.

).
—/ | / )

Steven Flores

Contador

Matricula 17-03882



“TENEDORA DE ACCIONES” “INVERSIONES TD” “TD” CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA

Estado de flujo de Efectivo

(Expresado en délares americanos)

Flujo originado por actividades de operacion 2016 2015
Efectivo provisto por clientes 744717 221.428
Efectivo utilizado en proveedores (1.953.782) (1.365.064)
Efectivo utilizado por empleados (453.520) (371.690)
Efectivo recibido en otros 1.928.747 129.991
Total efectivo neto provisto por actividades de operacién 266.162 (1.385.335)
Flujo originado por actividades de inversion

Efectivo provisto por inversiones de consolidacion - 4 447
Efectivo utilizado por inversiones de consolidacion (1.153.948) 683.105
Efectivo utilizado en compras de activos fijos (4.969) (155.895)
Total efectivo neto utilizado en actividades de inversion (1.158.917) 531.657
Flujo originado por actividades de financiamiento

Efectivo recibido en préstamos 395634 335230
Efectivo por actualizacion de inversion 322,916 -
Efectivo por interes minoritario 317.538 (66.818)
Efectivo recibido por otros pasivo financieros (148.758) 618.080
Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento 887.330 886.492
Variacion neta del efectivo en caja y bancos (5.425) 32.814
Saldo inicial del efectivo en caja y bancos 42.750 9.936
Saldo final del efectivo en caja y bancos 37.325 42.750

[

Ing. Olivér Stag Steven Flores
GERENTE Contador

Ver politicas contables significativas y notas a los estados financieros.



“TENEDORA DE ACCIONES"’ “INVERSIONES TD" “TD" CIA. LTDA. Y SUBSIDIARIA

Conciliacion

2016 2015
Utilidad / Pérdida neta 2.905 (46.369)
Partidas de conciliacion entre la utilidad neta y los flujos
de efectivo provisto por actividades de operacién
Depreciaciones 69.694 110.828
Amortizaciones 98.297 97.929
Ajuste por otros egresos - 9.876
Provision intereses 17.924 -
Participacion trabajadores en las utilidades 123.387 111623
Impuesto a la renta 71.179 77.440
Cambios netos en el capital de trabajo 383.386 361.327
Aumento de cuentas por cobrar (18.707) (56.278)
(Disminucion) Aumento otras cuentas por cobrar (77.401) 429.098
Aumento anticipos - (83.332)
(Disminucion) Aumento de impuestos por recuperar 92.096 27.422
(Disminucion) pagados por anticipados (92.456) (92.192)
(Disminucidn) Aumento cuentas por pagar 171.672 (54.441)
(Disminucion) Aumento otras cuentas por pagar (15.789) (1.668.551)
(Disminucion) Aumento pasivo por impuestos (27.964) (80.079)
(Disminucidn) Aumento otros pasivos (13.027) (22.903)
(Disminucion) Aumento beneficios empleados (135.548) (145,406)
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 266.162 (1.385.335)

o
Ing. Oliver Stagg

GERENTE

Ver politicas contables significativas y notas a los estados financieros.

( ,
- \ p
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Steven Flores

Contador
Matricula 17-03892



“TENEDORA DE ACCIONES” “INVERSIONES TD" “TD” CIA.LTDA. Y SUBSIDIARIA
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de Diciembre de 2016 y 2015

1. INFORMACION GENERAL

11 IDENTIFICACION Y OBJETO DE LA COMPANIA

VESTIRSA S.A., fue constituida, en la ciudad de Quito mediante escritura publica del 4
de junio de 1993, ante el Notario Primero de este Canton y registrada en el registro

mercantil el 24 de junio del mismo afio.

En el afio 2014 |la compaiiia adquiere las acciones de la compariia INMOPEVIMAL S A,

con un porcentaje del 50, 50% del capital de esta compania.

Con fecha 11 de marzo del 2015, ante el Notario Sexagésimo séptimo del Cantén Quito
se procede a la transformacion de la Denominacién social de VESTIRSA S A POR
“TENEDORA DE ACCIONES" “INVERSIONES TD" “TD" S.A., cuyo cambio fue inscrito

en el Registro Mercantil el 06 de noviembre 2015.

Mediante Resolucion No. SCVS-IRQ-DRASD-SAS2016-3044, emitida el 22 de
diciembre del 2016, por la Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros,
aprueba |la Transformacion de la sociedad anénima "TENEDORA DE ACCIONES"
"INVERSIONES TD" "TD" S.A. a compaiiia de responsabilidad limitada "TENEDORA
DE ACCIONES" "INVERSIONES TD" "TD" CIA. LTDA ; y, la adopcion de un nuevo
estatuto social, y con fecha 12 de enero de 2017 fue inscrita en el registro mercantil.

El objeto social de la compafia es Ia tenencia de acciones, participaciones o derechos
de sociedades en todas sus formas, mercantiles, civiles, fideicomisos y patrimonios

autébnomos.

La compania subsidiaria INMOPEVIMAL S A, fue constituida en la ciudad de Quito
mediante escritura publica del 26 de septiembre de 2008 ante el Notario Primero del

este cantodn y protocolizado el 20 de octubre del mismo afio.

El objeto de la compariia subsidiaria es la administracion de toda clase de inmuebles, |a

compraventa, el arrendamiento, la concesion de bienes muebles e inmuebles.



“TENEDORA DE ACCIONES" “INVERSIONES TD" “TD" CIA.LTDA. Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros (Continuacion)

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

21 Declaracion de cumplimiento.

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

2.2 Base de presentacion.

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del principio del costo
historico.

23 Moneda funcional y de presentacion.

Las cifras de los estados financieros y sus notas se encuentran expresadas en dolares
de los Estados Unidos de América, utilizada como moneda en curso legal.

24 Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas.

La informacion contenida en los estados financieros es responsabilidad de la
administracion, que manifiesta expresamente que se han aplicado los principios y
criterios incluidos en las Normas Internacionales de Informacion Financiera para Pymes
(NIIF PYMES).

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que
son importantes para refiejar correctamente la situacién financiera y los resultados de la
Compafiia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion,
sin embargo, debido a la subjetividad inherente en este
proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados.



“TENEDORA DE ACCIONES” “INVERSIONES TD” “TD” CIA.LTDA. Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros (Continuacion)

2.5 Negocio en Marcha.

Los principios contables parten del supuesto de la continuidad de las operaciones del
ente contable, empresa en marcha, a menos que se establezca lo contrario
“TENEDORA DE ACCIONES"” “INVERSIONES TD" “TD" CIA. LTDA., es un ente con

antecedentes de empresa en marcha, por el movimiento econémico de sus operaciones

y por el tiempo que dispone para seguir funcionando en el futuro de acuerdo a su

constitucion.

2.6 Periodo contable.

Los estatutos de la compania definen el periodo de preparacién y difusion de los
Estados Financieros de proposito general una vez al afio, el 31 de diciembre de cada

ano.

27 Clasificacion de saldos en corriente y no corriente.

El estado de situacion financiera, se presentan los saldos en funcién a su vencimiento,
como corrientes cuando es igual o inferior a doce meses, contados desde la fecha de
cierre de los estados financieros y como no corrientes cuando es mayor a ese periodo.

2.8 Efectivo y equivalentes de efectivo.

La compaiiia considera como efectivo y equivalente de efectivo a las partidas de alta

liquidez, como son los saldos en caja, y en bancos sin restricciones, incluyendo las
inversiones financieras pactadas con vencimiento maximo a los 90 dias, los cuales se

presentan al costo, que se aproxima al valor de mercado.

29 Cuentas por cobrar corrientes.

En estas cuentas se registran los derechos de cobro a sus clientes no relacionados
originados de actividades ordinarias. Se reconocen inicialmente a su valor nominal que

es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles en

hasta 90 dias, menos la provision por deterioro correspondiente.

‘e



“TENEDORA DE ACCIONES” “INVERSIONES TD" “TD" CIA.LTDA. Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros (Continuacion)

Estimaciéon de deterioro para cuentas comerciales.- La provision para cuentas de
cobranza dudosa se establece si existe evidencia objetiva de que la compafia no podra
recuperar los montos de las deudas de acuerdo con los términos originales del contrato.

La estimacién para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la Compania,
con base en la evaluacion individualizada de la antigliedad de los saldos por cobrar y la
posibilidad de recuperacion de los mismos, teniendo como principal indicativo de duda
de su cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos por mas de 180 dias. La provision
para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales del afno y las recuperaciones

de cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos.

2.10 Otras cuentas por cobrar.

Se registran los derechos de cobro a deudores relacionados y no relacionados
originados en operaciones distintas de la actividad ordinaria de la compaiia, como
préstamos al representante legal, empleados y garantias entregadas. Se registran al

valor del desembolso realizado, que es equivalente a su costo amortizado.

211 Inventarios.

Los inventarios de materiales son presentados al costo o valor neto realizable, el menor
Son valuados al método promedio ponderado. El valor neto realizable es el precio de
venta estimado en el curso normal de los negocios, menos los gastos de

comercializacion y distribucion.

212 Impuestos por recuperar.

Corresponden basicamente a retenciones del impuesto a la renta efectuadas por
terceros que seran recuperadas en un periodo menor a doce meses. Cuando la
Administracion estima que dichos saldos no podran ser recuperados se cargan a los

resultados del ano.



“TENEDORA DE ACCIONES" “INVERSIONES TD” “TD"” CIA.LTDA. Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros (Continuacion)

213 Propiedad, planta y equipo.

Para efectos de primera adopcion, la Compaiiia aplico la exencién del valor razonable
como costo atribuido. En dicho sentido, determind el valor razonable de propiedad,
planta y equipo, ya que se identificé que su valor en libros segun NEC, a la fecha de

transicion, no diferia de forma importante de su valor razonable.

Los elementos de la propiedad, planta y equipo se valorizan inicialmente a su costo que
comprende su precio de compra y cualquier costo directamente atribuible para poner al

activo en condiciones de operacion para su uso destinado.

Posteriormente al registro inicial, los elementos de propiedades, planta y equipo son
rebajados por la depreciacion acumulada y cualquier pérdida por deterioro de valor

acumulada.

Los costos de ampliacion, modernizacién o mejoras que representen un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia o un aumento de la vida util, son capitalizados

aumentando el valor de los bienes.

Los gastos de reparaciones, conservacion y mantenimiento menores, son registrados

como un cargo a los resultados del ejercicio en que se incurren.

La utilidad o perdida resultante de la enajenacién o retiro de un bien se calcula como la
diferencia entre el precio obtenido en la enajenacion y el valor registrado en los libros

reconociendo el cargo o abono a resultados del periodo.

El valor residual y la vida util de los activos se revisan y ajustan si es necesario, en cada

cierre de balance.

Meétodo de depreciacion.

Las depreciaciones son calculadas bajo el método lineal, mediante la distribucion del
costo de adquisicion corregido por el valor residual estimado, entre los afios de vida util

estimada de cada uno de los elementos.

2.14 Inversiones no corrientes.

Se registra las inversiones realizadas en entidades sobre las que la Compafiia ejerce
influencia significativa. Se miden inicialmente a su costo de adquisicion y menos

cualquier pérdida por deterioro.
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2.16

217

218

Cuentas por pagar.

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el curso
normal de los negocios. Si se esperan pagar en un afio o menos se clasifican como
pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes. Se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
generan intereses y son liquidables en plazos menores a 90 dias.

Obligaciones bancarias.

Se registran los préstamos con bancos. Se miden inicialmente al valor razonable de la
transaccion y posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de la tasa de
interés efectiva.

El costo financiero se lo establece considerando el tiempo transcurrido al final de cada
periodo y |a tasa de interés pactada con el banco e institucion financiera.

Compaiiias Relacionadas.

Se registran los valores por la compra de acciones los mismos que segun contrato
deberian ser cancelados en un afo, clausula que no ha sido cumplida. Se miden
inicialmente al valor razonable de la transaccion.

Beneficios a los empleados.

Beneficios corrientes.- Se registran las obligaciones presentes con empleados como
beneficios sociales (décimo tercer y cuarto sueldo, vacaciones, etc); obligaciones con el
IESS y participacion de los trabajadores. Se mide a su valor nominal y se reconocen en
los resultados del periodo en el que se genera.

El calculo de la participacién a trabajadores se realiza de acuerdo a las disposiciones
legales vigentes,; representa el 15% sobre la utilidad contable de la Compania antes de
liquidar el impuesto a la renta y se reconoce en los resultados del periodo.

Beneficios no corrientes.- Se registran los planes de beneficios a empleados post
empleo como jubilacion patronal y desahucio. Se reconocen y miden sobre la base de
calculos actuariales, estimados por un perito independiente, inscrito y calificados en la
Superintendencia de Compafiias y Valores aplicando el método de la unidad de crédito
proyectada para determinar el valor presente de la obligacion futura.

6
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La administracion mantiene la politica establecida en periodos anteriores relacionados a
estos beneficios la que establecio, en base a la técnica contable, que efectuara la

provision por estos beneficios solo si es probable la salida de recursos.

219 Impuesto a la renta.

Se registra el impuesto a las ganancias corriente mas el efecto de la actualizacion

(liberacion o constitucion) de los activos y pasivos por impuestos diferidos.

Impuesto a la renta corriente.- Se determina sobre |la base imponible calculada de
acuerdo con las disposiciones legales y tributarias vigentes al cierre del ejercicio
contable. La tasa de impuesto a la renta para los afios 2015 y 2014 es del 22%. Se
mide a su valor nominal y se reconoce en los resultados del periodo en el que se

genera.

Impuesto a la renta diferido.- Se determina sobre las diferencias temporales que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos con sus bases financieras; las tasas
impositivas y regulaciones fiscales empleadas en el calculo de dichos importes son
vigentes al cierre del ejercicio contable, Se mide al monto que se estima recuperar o
pagar a las autoridades tributarias y se reconocen en el resultado del periodo o en otros
resultados integrales, dependiendo de la transaccion que origina la diferencia

temporaria.

La administracion de la compafiia considera calcular el impuesto diferido, solamente si
existiere certeza razonable de que fueran reconocidos por el organismo tributario y por

lo tanto se estimen recuperables para la compaiiia.

2.20 Impuestos por recuperar.

Se registran los créditos tributarios de impuesto al valor agregado e impuesto a la renta,

asi como los anticipos de impuesto a la renta que no han sido compensados.

2.21 Provisiones.

Una provision se reconoce, si como resultado de un evento pasado, la compaiiia tiene
una obligacion legal o implicita en el presente que pueda ser estimada con suficiente
fiabilidad y es probable que una salida de beneficios economicos sea necesaria para

cancelar la obligacion.
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2.23

2.24

Los montos reconocidos como provisién son la mejor estimacion de la Administracion, a
la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para
liquidar la obligacion.

El costo financiero se lo establece considerando el tiempo transcurrido al final de cada
periodo y la tasa de interés pactada con el banco e institucion financiera.

Baja de activos y pasivos financieros.

Activos financieros.- Un activo financiero (o, cuando sea aplicable, una parte de un
activo financiero o una parte de un grupo de activos financieros similares) es dado de
baja cuando: los derechos de recibir flujos de efectivo del activo han terminado; o la
Compaiia ha transferido sus derechos a recibir flujos de efectivo del activo o ha
asumido una obligacion de pagar la totalidad de los flujos de efectivo recibidos
inmediatamente a una tercera parte bajo un acuerdo de traspaso; o la Compaiiia ha
transferido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo o, de no haber
transferido ni retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo, si ha
transferido su control.

Pasivos financieros.- un pasivo financiero es dado de baja cuando la obligacion de pago
se termina, se cancela o vence. Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado
por otro del mismo prestatario, en condiciones significativamente diferentes, o las
condiciones son modificadas en forma importante, dicho reemplazo o modificacion se
trata como una baja del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo,
reconociéndose la diferencia entre ambos en los resultados del periodo.

Patrimonio.

Capital social- Se registra el monto aportado por los accionistas como capital para el
funcionamiento de sus operaciones. Se mide a su valor nominal

Reservas.- Se registran las apropiaciones de utilidades o constituciones realizadas por
Ley, estatutos, acuerdos de Accionistas para propositos especificos. Se miden a su
valor nominal.

Reconocimiento de ingresos.

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por los servicios
en el curso normal de las operaciones de la Companiia. Los ingresos se muestran netos
de IVA, devoluciones, rebajas y descuentos otorgados.
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Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
economicos fluyan hacia la Companiia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Comparfiia hace la entrega de sus servicios al beneficiarios y, en consecuencia,
transfiere los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de esos bienes y no
mantienen el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un control sobre los mismos.

2.25 Gastos de operacion.
Los gastos de operacion son reconocidos por la Compariia sobre base del devengado

Se componen de: gastos financieros, gastos administrativos, impuestos, tasas,
contribuciones y otros costos directos propios del giro del negocio.

2,26 Estado de flujo de efectivo.

Los flujos de efectivo de actividades de operacién incluyen todas aquellas actividades
relacionados con el giro del negocio, incluyendo ademas los ingresos y egresos
financieros y todos aquellos flujos como de inversion o financiamiento.

2.27 Cambios en politicas y estimaciones contables.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2016, no presentan cambios en
politicas y estimaciones contables respecto a los estados financieros al 31 de
diciembre de 2015.

3. Politicas de Gestion de riesgos.

La Administraciéon de la Companfia es la responsable de establecer, desarrollar y dar
seguimiento a las politicas de gestién de riesgos con el objetivo de identificar,
analizar, controlar y monitorear los riesgos enfrentados por la Compafila. La
Companiia revisa regularmente las politicas y sistemas de administracion de riesgo
a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en sus
actividades, logrando la obtencion de un ambiente de control disciplinado y
constructivo, en el cual todos los empleados entiendan sus roles y obligaciones.

La Compafia clasifica y gestiona los riesgos de instrumentos financieros de la
siguiente manera:
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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 Compania
clasifica y gestiona el riesgo de mercado en los siguientes subtipos de riesgo:

Riesgo de tasa de interés.- 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 las tasas de interés de mercado.

La comparia mantiene obligaciones u operaciones de credito al 31 de diciembre de
2016 y 2015.

Riesgo de tasa de cambio.- 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 las tasas de cambio de una moneda extranjera.

La compafiia no realiza transacciones en moneda extranjera.

Otros riesgos de precio.- los otros riesgos de precio de los instrumentos financieros
surgen, por ejemplo, de variaciones en los precios de las materias primas cotizadas o
de los precios de los instrumentos de patrimonio.

La compaiia no realiza transacciones relacionadas con materias primas cotizadas o
instrumentos de patrimonio.

Riesgo de crédito

Es el riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una péerdida
financiera a la otra parte por incumplir una obligaciéon, y se origina principalmente en
las cuentas por cobrar a clientes, cuyo importe en libros es la mejor forma de
representar la maxima exposicién al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna
garantia colateral. La concentracion del riesgo de crédito es limitada debido a que la
base de clientes es larga e independiente; la calidad crediticia de los activos
financieros que no estan en mora ni deteriorados depende de las calificaciones de
riesgo (cuando esten disponibles), referencias bancarias, etc.

10
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Riesgo de liquidez

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos. El
enfoque de la Compafiia para administrar la liquidez es contar con los recursos
suficientes para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones
normales como de tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la
reputacion de la Compaiila.

Riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores de
riesgos:

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente con la
ejecucion de los procesos de la Compaiiia.

- Tecnologia, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y
comunicaciones, que soportan los procesos de la Compaifia,

- Infraestructura, que son elementos de apoyoc para la realizacion de las
actividades.

La Compaiiia tiene definidos procedimientos tendientes a que la entidad administre
efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los lineamientos de los
organismos de control y del directorio, basados en sistemas de reportes internos y
externos.

Estimaciones y juicios o criterios de la Administracion

La Companfia efectua estimaciones y supuestos respecto del futuro; por definicion,
muy pocas veces seran iguales a los resultados reales. Estas estimaciones y
supuestos son continuamente evaluados y se basan en la experiencia histérica y
otros factores, incluyendo la expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se
consideran razonables de acuerdo a las circunstancias. Las estimaciones y
supuestos mas significativos efectuados por la Administracion se presentan a
continuacion:
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Provision por deterioro de inversiones corrientes - al final de cada periodo contable
se evalla la existencia de evidencia objetiva de deterioro de sus inversiones,
corrientes comparando el saldo en libros y el valor del mercado o valor recuperable
teniendo en cuenta la calificacion de riesgo del banco o institucion financiera en
donde se encuentran invertidas; cuando el valor en libros excede el valor futuro de
recuperacion se considera deterioro. El valor del deterioro se reconoce en una

cuenta correctora del activo y en los resultados del periodo.

Provision por cuentas incobrables.- al final de cada periodo contable se evalua la
existencia de evidencia objetiva de deterioro de sus cuentas por cobrar clientes,
comparando el saldo en libros y el valor recuperable resultante del analisis de
cobrabilidad futura tomando en cuenta entre otros aspectos la antigliedad; cuando
el valor en libros excede su valor futuro de recuperacion se considera deterioro. E!
valor del deterioro se reconoce en una cuenta correctora del activo y en los

resultados del periodo.

Vidas utiles y valores residuales.- al final de cada periodo contable se evaluan las
vidas utiles estimadas y los valores residuales de sus activos depreciables o

amortizables (excluyendo los de valor inmaterial); cuando ocurre un evento que
indica que dichas vidas utiles o valores residuales son diferente a las estimadas
anteriormente, se actualizan estos datos y los correspondientes ajustes contables

de manera prospectiva.

Valor razonable de activos y pasivos.- en ciertos casos los activos y pasivos debe

ser registrados a su valor razonable, que es el monto por el cual un activo puede ser
comprado o vendido, o el monto por el cual un pasivo puede ser incurrido o
liguidado en una transaccion actual entre partes debidamente informadas, en
condiciones de independencia mutua, distinta de una liquidacion forzosa, utilizando
para esto precios vigentes en mercados activos, estimaciones en base a la mejor
informacion disponible u otras técnicas de valuacion,; las modificaciones futuras se

actualizan de manera prospectiva.
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5. Efectivo y Equivalentes de efectivo

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Caja Dolares

Caja Chica

Caja Asesores Legales
Produbanco

Banco de Guayaquil
Banco Internacional
Fideicomiso Internacional
Banco Pichincha

Banco Pichincha

a) La caja dolares esta constituida por los valores recaudados, los mismos que son

a)

b)
b)
b)
b)
b)
b)

Al 31 de diciembre

2016 2015
5.341 5.090
730 740
500 500
20.059 12.293
1.237 1.256
1.743 2753

1.000 -
1.880 14.205
4.835 5913
37.325 42.750

depositados al banco en un tiempo maximo en 24 horas.

b) Constituyen depositos en las cuentas corrientes de libre disponibilidad.

6. Comerciales

Clientes
Arriendos
Publicidad
Centro Médico
Otros

Al 31 de diciembre

2016 2015
19.122 2231
89.267 111.052
59.819 31.379

1.967 9.812
268 3.011
180.443 157.485
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Ts Otras cuentas por cobrar
Al 31 de diciembre
2016 2015
Fideicomiso Recreo Plaza 1.084.752 36.854
Mantilla Alejandra 15.627 8.032
Mantilla Emilia 89.360 84 670
Medirecreo - 1.006.424
Otras cuentas por cobrar 91.998 72.605

1.281.737 1.208.585

8. Anticipos entregados
Corresponde a valores entregados como anticipo para la adquisicion de dos locales
comerciales en el Centro Comercial el Recreo.

9. Impuestos por recuperar
El detalle es el siguiente:

Al 31 de diciembre

2016 2015
Impuestos retenidos a) 95.686 95.849
Credito Tributario 6.976 1.244
Renta a Favor 688 -
Retencion de IVA b) 48.168 146.422

151.518 243.615

(a) Valores que son compensados con el impuesto a la renta en la fecha de pago.

(b) Valores que son compensados en forma mensual con la declaracion del impuesto al
valor agregado.

14
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™ Inversiones no corrientes
Corresponde a acciones en compafias como se detalla a continuacion
Al 31 de diciembre
2016 2015
Equilainsa S.A. 345.000 345.000
Medirecreo S.A. 1.207.474 53.525
1.552.474 398.525
12. Otros activos no corrientes
Corresponde a los derechos fiduciarios que la compafiia mantiene:
Al 31 de diciembre
2018 2015
Fideicomiso Recreo Plaza 5636.778 5.636.778
Fideicomiso garantia Impacsa - Produbanco 650.000 650.000
6.286.778 6.286.778
13. Obligaciones Bancarias
Se compone de:
No de Fecha de Fecha de Parte Obligaciones
Shsh Operacion Emision Vencimiento o Sopn Corriente  Largo Plazo
Pichincha 2213076-00 08/04/2015  07/04/2018 8,92% 500.000 124.096 183.440
Produbanco CAR10100316859000 19/03/2015 26/02/2018 B.95% 893.000 35977 5845
Produbanco CAR10100234089000 08/01/2013 11/07/2017 8,95% 440 000 74.339 -
Pichincha 2542165-00 19/09/2016 18/03/2017 8.85% 700.000 700.000
Produbanco  Interés 17.925
Produbanco _ Leasing 10/06/2014 23/08/2017 B,95% 63.237 9.223 -
Saldo al 31 de Diciembre de 2016 1.733.000 961.560 189.285
Pichincha 2213076-00 08/04/2015  07/04/2019 892% 500.000 122.558 307 681
Produbanco CAR10100316859000  19/03/2015  26/02/2018 8,95% 93.000 30.235 41.794
Produbanco CAR10100234089000 08/01/2013  11/07/2017 8,95% 440.000 118.876 74 339
Produbanco _ Leasing 10/06/2014 23/08/2017 8,95% 63.237 41.803 -
Saldo al 31 de Diciembre de 2015 1.096.237 313.472 423.814

16
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14. Cuentas por pagar

Al 31 de diciembre

2016 2015
Proveedores locales 2.827 34.897
Medirecreo S.A. 203.642 E

206.469 34.897

15. Companias Relacionadas
Se compone de:
Al 31 de diciembre
2016 2015
Diego Teran 1.730.000 1.730.000
Juan Teran 970.000 970.000
Maria Mancheno 530.000 530.000

3.230.000 3.230.000

Deudas que se originan por la compra de las acciones en una compaiia.

16. Otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre

2016 2015

Medirecreo S A. 23.684 34 .044
Desnal Cia. Ltda. 205.779 239958
Diego Teran 108.000 54.000
Lig. Patrimonio Impacsa a) 188.650 234.712
Genset Comercial b) 212.218 208.000
Cesion Derechos J. Esquivel 129.245 129.245
Varias cuentas por pagar 275.567 258.974

1.143.143 1.158.933

a) Corresponde al contrato de subrogacion de deudor por los valores que debera cancelar
a los Accionistas Minoritarios de Impacsa.

b) Corresponde al contrato de subrogacién de crédito del externo, para realizar los pagos
que Impacsa mantenia con esta Institucion.

17
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17.

18.

Pasivos por impuestos

Al 31 de diciembre

2016 2015
IVA por pagar - 1.789
Retenciones de IVA 13.257 29.842
Retenciones en la fuente 32.581 3.835
45.838 35.466

Impuesto a la renta

A continuacion la demostracion de la conciliacion tributaria del impuesto a la renta, al 31
de diciembre, preparada por la administracién de la Compariia.

a)

Al 31 de diciembre

2016 2015
Utilidad contable 837.639 582.895
15% participacion Trabajadores 123.387 111.623
Mas - menos otros valores de conciliacion 474.546 160.407
Base Imponible 239.706 310.865
Impuesto a la Renta 46.110 68.103
Anticipo del Impuesto a la Renta a) 71.179 77.440

El contribuyente debe determinar un anticipo minimo de impuesto a la renta y
comparar este valor del anticipo con el monto del Impuesto a la renta; el mayor de
los dos valores constituira un pago definitivo del Impuesto a la renta causado en el

afo. el cual se debera exponer en los resultados de dicho afio.

En el 2015 la Compaiiia registrd como impuesto a la renta corriente causado, el
valor determinado como anticipo ya que este valor fue mayor al impuesto a la renta

calculado.

18
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19. Beneficios empleados
Al 31 de diciembre

2016 2015
Beneficios Sociales 8.867 4749
Sueldos por pagar 36 35
Participaciones Trabajadores 123.387 111.623
Bonificacion por Desahucio 5.750 2.500
IESS por pagar 11.830 4.020

149.870 122.927

20. Cuentas por pagar largo plazo

Al 31 de diciembre

2016 2015
Dirasemsa 169.356 169.356
Ing. Diego Teran 480.066 624,127
Ing. Gilberto Mantilla 340.554 345.251

989.976 1.138.734

21. Concesiones Locales Recreo Plaza
Corresponde a varios contratos de sesion de derechos de oficinas ubicadas en la torre
meédica del Centro Comercial El Recreo, entregadas por la compariia Medirecreo S A. a
Inmopevimal S.A.

22. Capital social
El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2016 y

2015, es de US$ 800.00, que comprende 800 acciones ordinarias de valor nominal US$
1,00 cada una.

19
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3. Reserva Legal
De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafia debe apropiar por lo menos el 10%
de la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucién
de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.

24, Interés Minoritario

Es la participacion en el patrimonio atribuido a los propietarios que no poseen control.

25. Resultados acumulados
Los resultados (utilidades) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, manteniendo
registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacion de la Junta
General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables.

26. Gastos por naturaleza

Los gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

Gastos operacionales
Descripcion 2016 2015
Remuneraciones y beneficios 469,055 346.349
Comisiones 36.977 55.034
Depreciacion, Amaortizaciones y provision 69.770 87.239
Honorarios profesionales 803.709 395196
Impuestos y contribuciones 73.800 92.954
Reparacion y mantenimiento 63.968 134.868
Gastos de viaje 16.633 33.720
Seguros 176.775 162.528
Servicios publicos 61.680 56.538
Publicidad y propaganda 13.183 28.292
Gastos financieros 148.763 93.261
Otros 148.789 142 128

(Menos) Interes Mayoritario (1.044.447) (810.549)
.038. 818.
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Notas a los estados financieros (Continuacion)

27, Eventos Subsecuentes

Entre el 31 de diciembre de 2016 y la fecha de emision de estos estados financieros no
se produjeron eventos que, en opinion de la administracién de la comparnia, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado
en los mismos.



