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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los miembros del Directorio y
Accionistas de:

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.
Quito, 03 de julio del 2015

1.  Hemos auditado los estados financieros separados que se acompafan de Inversiones
Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. que comprenden el estado de situacién financiera al
31 de diciembre del 2014, 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 un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administraciéon sobre los estados financieros separados

2. La Administracién de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. es responsable de la
preparacién y presentacién razonable de estos estados financieros separados de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), y del control interno
necesaric para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de
distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

3.  Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre estos estados financieros
basados en nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos
eticos y planifiguemos y realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que
los estados financieros no estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria
comprende la aplicacion de procedimientos destinados a la obtencidn de Ia evidencia de
auditoria sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacion del
riesgo de distorsiones significativas en los estados financieros por fraude o error. Al
efectuar esta evaluacidn de riesgo, el auditor toma en consideracién los controles
internos de la Administracion de la Compafiia, relevantes para la preparacién y
presentacién razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de
auditoria adecuados a las circunstancias pero no con el propédsito de expresar una
opinién sobre la efectividad del control interno de la Compafifa. Una auditoria también
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MOORE STEPHENS

A los miembros del Directorio y Accionistas de:
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A.
Quito, 03 de julio del 2015

comprende la evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de
gue las estimaciones contables hechas por la Administracidon son razonables, asi como
una evaluacion de ia presentacion general de los estados financieros. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos cbtenido es suficiente y apropiada para proporcionar
una base para expresar nuestra opinién calificada de auditoria.

Bases para calificar nuestra opinion

4, No obtuvimos respuestas a las solicitudes de confirmacion enviadas al Banco Santander
Miami, en el cual la Compania mantiene al 31 de diciembre del 2014, efectivo vy
equivalentes de efectivo por US$15.769, y obligaciones financiera al corto plazo y largo
plazo por US$2.867.406 y US$3.416.326, respectivamente. Si bien aplicamos
procedimientos alternativos de auditoria, no fue posible satisfacernos sobre la existencia
de ofras operaciones o ajustes diferentes generados en las transacciones realizadas con
dicha institucion financiera.

5. Al 31 de diciembre del 2014, la Compafiia no ha realizado el andlisis de deterioro y
determinacion de intereses implicitos de sus cuentas por cobrar y pagar (corto y largo
plazo), con sus Entidades Relacionadas. En consecuencia, debido a la falta del
mencionado andlisis, no nos es posible determinar la razonabilidad de los referidos
valores, cuyos saldos segun registros contables al 31 de diciembre del 2014 son de
US$5.373.708 y US$423.295 (cuentas por cobrar corto y largo plazo); y US$1.660.351 y
US$517.752 (cuentas por pagar corto y largo plazo).

Opinidn calificada

8.  En nuestra opinién, excepto por [os efectos de los asuntos indicados en los parrafos 4y 5
anteriores, los estados financieros separados mencionados en el primer parrafo,
presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. al 31 de diciembre de 2014, y el
desemperfio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Asuntos que requieren énfasis
7. Sin calificar nuestra opinién informamos lo siguiente:
a) Los estados financieros de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. al 31 de

diciembre del 2013, fueron auditados por otros auditores, cuyo informe de fecha 31
de mayo del 2014, incluye dos salvedades relacionadas con la confirmacion del

Grupo Moore Stephens. Inteligencia para el desarrotio empresarial. (2)
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A los miembros del Directorio y Accionistas de:
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A.
Quito, 03 de julio del 2015

Banco Santander Miami y el andlisis del deterioro e intereses implicitos de las
cuentas por cobrar y pagar con entidades relacionadas.

b) De acuerdo a las Normas Internacionales de Informacion Financiera, los estados
financieros de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. deben presentarse en
forma individual {por requerimiento de la Superiniendencia de Compafiias, Valores
y Seguros) y consolidado con sus subsidiarias (lgsacorpus S.A., Mecsa S.A,, Lygsa
S.A., y Mecanos S.A); por lo tanto, los estados financieros consolidados se
presentan por separado. Los estados financieros adjuntos deben ser leidos £n
conjunto con los estados financieros consolidados.

Ww ﬁéﬁ/ﬂ//

Numero de Registro en la astellanos R.

Superintendencia de Representante Legal
Compafifas: SC-RNAE-2-760 No. de Registro: 36169

~
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
{Expresado en ddlares estadounidenses})

Referencia
ACTIVO a Notas
Activos corrientes
Efectivo y equivalentes de efectivo 6
Cuentas por cobrar comerciales 7
Cuentas por cobrar partes relacionadas 17
Anticipo proveedores 8
Funcionarios y empleados
Impuestos por recuperar 9
Otras cuentas por cobrar
Total activos corrientes
Activos no corrientes
Inversiones en acciones 10
Cuentas por cobrar partes relacionadas 17
Propiedad y equipos 11
Propiedad de inversién 12

Total activos no corrientes

Total activos

2014 2013
133.611 1.348.698
186.612 170.438

5373708  4.219.343
763.231 435.435
22.807 21.247
672.481 535.750
28.897 33.665
7181347 6.773.576
1.491.878  2.047.491
423.295 422.786
435.114 412.834

11.683.330 _ 11.050.581

14.033.617  _ 13.933.692

21.214.964 _ 20.707.268

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

| @(/muo/MQ

Rd Alfo{fo Jalil
presentante Legal

Susana Camacho
Contadora General

)




INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

Referencia
PASIVOS a Notas 2014 2013
Pasivos cotrientes
Sobregiros bancarios 6 4.532 -
Proveedores 13 1.180.993 1.181.232
Obligaciones financieras 14 5.617.298 958.175
Cuentas por pagar a partes relacionadas 17 1.660.351 1.373.985
Anticipo clientes 15 574.408 328.731
3 Impuestos por pagar 18 14.066 (111.985)
,_,_, Otras cuentas por pagar 16 881.362 475.192
o Beneficios empleados 20 341.408 231.851
s Total pasivos corrientes 10.274.418 4,447.191
Pasivos no corrientes
Obligaciones financieras 14 8.474.288 13.772.816
Cuentas por pagar a partes relacionadas 17 817.752 517.752
Beneficios a empleados 21 8.723 -
. Impuesto diferido 1g - 213.182
-
Bk Total pasivos no corrienles 9.000.763 14.503.750
- Patrimonio
— Capital Social 22 . 10.000 10.000
— Reserva Legal 23 154 154
. Resena Facuitativa 23 557 557
= Aporte futuras capitalizaciones 33.427 33.427
g Resultados acumulados 1.895.645 1.712.189
it
- Total patrimonio 1.939.783 1.756.327
-y Total pasivos y patrimonio 21.214.964 20.707.068
1 Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
-
-y
-— lfonséfaiii Susana Camacho
— Reptesentante Legal Contadora General
=t
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL iIGSA S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES SEPARADO
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2014 2013
Ventas 24 3.238.265 2.927.498
Gastos operativos:
De administracién y ventas 25 (1.894.392) (1.881.579)
Utilidad operacional 1.343.873 1.045.919
Gastos financieros 26 (668.838) (604.802)
Otros gastos, netos 27 (530.651) (23.161)
Utilidad antes de impuesto a la renta 144.384 417.956
Impuesto a la renta 19 (153.502) {91.940)
Impuestio a la renta diferido 19 213.182 {15.205)
Utilidad neta y resultado integral del afio 204.064 310.811

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

(g fp42 =

FQ Aligitso Jalil ~—Susana Camacho
presentante Legal Contadora General
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013

{(Expresado en ddlares estadounidenses)

Aujo de efectivo de las actividades de cperacion:
Efectivo recibido de ¢lientes
Efectivo pagado a proveedores yempleados
Otros gastos, netos

Efectivo nefo provisto por actividades de operacion
Aujo de efectivo de las actividades de inversién:
Adiciones netas de propiedades yequipos

Adiciones netas propiedades de inversidn
Adiciones inversiones en acciones

Efectivo neto utilizado en actividades de inversidn

Hujo de efectivo de las actividades de financiamiento;
(Disminucién) Incremento de obligaciones financieras

Efectivo nelo {utilizado en) provisto por actividades de financiamiento

{Disminucidn} Incremento neto de efectivo y equivalentes

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Referencia
aNows 2014 2013
3.144274 4326231
{1.897.823) {1.277.959)
(872.192) (551.409)
374.259 2.496.863
Eh | (132.024) (162.633)
12 (822.379) (1.202.808)
(70) -
(954.473) (1.365.439)
(634.873) 134,159
‘ (634.873) 134.159
(1.215.087) 1.265.583
6 1.348.698 83.115
6 133.611 1.348.698

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

(L fareo .24

Q Alfdhso Jalil
epresentante Legal

Susana Camacho
Contadora General



INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Referencia
a Notas
Flujo de efectivo de las actividades de operacion:

Utilidad neta del afio

Mas cargos a resultados que no representen

movimiento de efectivo:
Deterioro de inversiones 10
Depreciacion propiedades y equipos 1
Depreciacidn propiedades de inversion 12
Costo del senicio por jubilacién patronal v desahucio 21

Cambios en activos y pasivos:
Documentos y cuentas por cobrar, neto
Documentos y cuentas por pagar
Bensficios a empleados

Efectivo neto (utilizado en) provisto por actividades de operacitn

2014 2013
144,384 417.956
555.683 -
109.744 35.808
189.630 93.436

8.723 -

{2.445.692) {466.158)

1.690.929 2.344.748
120.858 71.675
374.259 2.496.863

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

Ao faril 4

p———

e
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p@fonsp/ alil
Représentante Legal

Susana Camacho
Contadora General
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1.2

2.1

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A., fue constituida y existe bajo las leyes
ecuatorianas desde su inscripcidn en el Registro Mercantil el 6 de octubre de 1975. Su
domicilio principal esta en la ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas.

Su actividad principal es dedicarse a la industria de la construccién, en todos sus ramos
especialmente en el de edificios publicos o privados, para vivienda, oficinas y otros
menesteres. Pudiendo celebrar toda clase de coniratos, incluidos los de administracion,
compra y venta de inmuebles, edificacidn en ellos para arrendarlos o venderlos en su
totalidad o partes bajo el sistema de propiedad horizontal, importaciéon y exportacion de
materiales de construccion y cualesquier otro relacionado con su fin social.

Segun Acta de Junta General de Accionistas con fecha 3 de enero del 2014, se autorizd la
suscripcién de la documentacién necesaria para la compra venta del inmueble compuesto
por terrenc y construccidn ubicados en la parroquia Chaupicruz, cantén y ciudad de
Quito, de propiedad de la Compaiiia Servicios Aéreos Ejecutivos Saereo S.A.

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2014, han sido
emitidos con la autorizacioén de fecha 11 de junio del 2015 de la Gerencia General y
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su
aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al 31 de
diciembre de 2014 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.

Bases de preparacidn

De acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera los estados
financieros de una entidad que posee subsidiarias (entidades a las que se controla) se
preparan sobre una base consolidada. Sin embargo, es permitido gue, sea porque la
legislacion del pais de la entidad lo requiere o si de forma voluntaria ia entidad o
considera, se preparen estados financieros individuales de la empresa controlante, los
gque se denominan estados financieros separados.

(10)



2.2

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL. IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Los presentes estados financieros separados de la Compariia al 31 de diciembre del
2014 y 2013 estdn preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), ias que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién
integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de
manera uniforme en los ejercicios que se presentan.

Los estados financieros separados de la Compafiia han sido preparados de acuerdo con
el principio del costo histérico. En cumplimiento de las NIIF, la Compafriia también prepara
estados financieros consolidados -con sus subsidiarias (Igsacorpus S.A., Mecsa S.A,,
Lygsa S.A, Mecanos S.A). lLos estados financieros de Inversiones [nmobiliarias
Guayaquil IGSA S.A., son requeridos por las autoridades ecuatorianas respectivas, por lo
tanto, los estados financieros adjuntos reflejan la actividad individual de la Compariia, sin
incluir los efectos de la consolidacion de éstos con los estados financieros de dichas
entidades.

La preparacién de los estados financieros separados conforme a las NIIF requiere el uso
de estimaciones contables. También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el
proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compafiia. En la Nota 4 se revelan
las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde los
supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los estados financieros
separados. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados
reales pueden diferir de los monios estimados por la Administracién.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente
A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes. El IASB considera como necesarios vy

urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacién obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

(Véase pagina siguiente)

(11)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Aplicacién obligatoria pa
ejercicios injciados a parir
Nomna Tipo de cambio de:

Clanifica Jos requerimientos de neteo y de los criterios "derecho exigible legalmente
NIC 32 a compensarlos valores reconocidos” y "intencién de liquidar porelimporte neto, o 1de enero del 2014
de realizaret activo y liguidar el pasivo simultaneamente™.
Enmienda. Requiere revelar sobre el valorrecuperable de los activos detedorados,

NI g 1d = 014
C36 siesa cantidad se basa en elvalorrazonable menos 10s costos de disposicidn. & enerodel 2
NIC 39 Enmlepda. Permite contlnuar_con Ia _contabmdad de cobert_ura en caso de 1de enero del 2044
novacion de un contrato de derivados siempre gue se cumplan ciertos criterios.
Enmienda. Incluye la definicibn de una entidad de inversién e introduce una
NIF 10 excepcion para consolidar ciertas subsidiarias pertenecientes a entidades de 1de enero del 2014

inversion. Ademas, requiere que esas subsidiarias deban ser medinas a valor

razonable con cambios en resultados, de acuerdo a NIIF 8.

Nueva interpretacién denominada "Gravamenes". Es una interpretacion de la NIC
IFRIC 21 37, la cual considera ¢omo contabilizar los gravamenes establecidos paor los 1de enero del 2014
gobiernos, que no son impuestos a la renta.
Enmienda. Referente a la aplicacion de las contribuciones a os empleados, por

NIC 18 prestaciones definidas, que son independientes del nGmero de afios de servicio. 1de julio de1 2014
Enmienda. Permite que las entidades utilicen el método del valor patimonial para

NIC 27 las contabilizaciones de las inversiones en subsidiaras, negocios conjuntos y 1de enero del 20116
asociadas en sus estados financieros separados, de acuerdo a NIC 28.

NIF 10 Enmu_enda. Sobre _Ia ven{a o aporfes de activos entre un inversionista y sus 1de enero del 2016

NIC 28 asociadas y negocios conjuntos.
Mejora. Describe los saldos de las cuentas de diferimientos de actividades:

NIF 14 regyladas como los montos de gastos o ingresc que No se reconocerign como 1de enero del 2016
actlvos o pasivos de acuerdo a otras Nomnas, pero gue cumplen 10s requisitos para
serdiferidos.

NiC 16 Enmle_nda_. Aclaracion sobre los metodos aceptables de depreciacién y 1de julio del 2016

NIC 38 amortizacidn,

NIF 11 Enmien_da. Sobr{e la contabilizacién de adquisiciones de partticipaciones en 1de julio del 2016
operaciones conjuntas,

NIC 16 Enmienda. Plantas de produccion, las cuales deben contabilizarse como -

NIC 41 propiedad, planta y equipo, va gue su funcionamiento es simitar alde fabricacion. Tde juko del 20716
Mejora. Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los

NIIF 15 contratos con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de segurose 1de enero det 2017
instrumentos financieros).

NIF 9 Mejora. Reconotimiento y medicion de activos financieros 1de enaro del 20148
Enmienda. Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberfuras para

NIF 9 pemitir reflejar mejor las actividades de gestidén de riesgos de los estados 1de enero del 2018

financieros; ademas, permite los cambios de los llamados "créditos propios”.

La Administracién de la Companiia ha revisado [as normas vigentes desde el 1 de enero
del 2014, que de acuerdo a su naturaleza, no han generado un impacto significativo en
los presentes estados financieros. Adicionalmente, se encuentra en proceso de
evaluacion, los impactos de la adopcion por los pronunciamientos vigentes desde el 1 de
enero del 2015; sin embargo, estima que, considerando la naturaleza de sus actividades,
no se generard un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacion inicial.

El IASB considera como necesario, pero no urgente, los siguientes proyectos aprobados,
de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

. Mejoras anuales a las NHIF ciclo 2010-2012: Los cambios son obligatorios para el
periodo iniciado de! 1 de julio del 2014. Las mejoras incluyen enmiendas a la: i)

(12)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

“NIIF 2 - Pago basados en acciones’, donde se modifican definiciones; i) “NIIF 3 -
Combinaciones de negocios”, donde se modifica ia medicion de la contraprestacion
contingente en una combinacién de negocios; iii) “NIIF 8 - Segmentos operativos”,
donde se modifican las agregaciones de segmentos vy la reconciliacién del total de
activos de los segmentos con los activos totales de la entidad; iv) “NIIF 13 - Valor
razonable”, dende clarifica el tratamiento de las cuentas por cobrar y pagar a corto
piazo sin ningun tipe de interés establecido; v) “NIC 16 - Propiedades, planta y
equipos” y NIC 38 - Activos intangibles, aclara sobre el método de revaluacién, en
relacidn al ajuste proporcional de la depreciacidn acumulada; vi) “NIC 24 -
Informacidn a revelar sobre partes relacionadas”, donde clarifica que una compainiia
que preste servicios de gestién o direccién, es una parte relacionada.

. Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2011-2013: Los cambios son obligatorios para el
periodo iniciade del 1 de julio del 2014. Las mejoras incluyen enmiendas a la: i)
“NIIF 1 - Adopcion por primera vez de las NIIF”, donde se clarifica la adopciéon
anticipada de las NIIF; i} “NIiF 3 - Combinaciones de negocios”, donde se aclara el
alcance de la norma en referencia a los negocios conjuntos; iii) “NIIF 13 - Valor
razonable®, donde se modifica el alcance de la excepcidn de valoracidn de
portafolios™; y, iv) “NIC 40 - Propiedades de inversién”, donde aclara que laNIC 40 y
ia NIIF 13 no son excliuyentes.

. Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2012-2014: Los cambios son obligatorios para el
periodo iniciado del 1 de enero del 2016. Las mejoras incluyen enmiendas a la: i)
“NIlF 5 — Activos no corrientes mantenidos para la venta y operaciones
descontinuadas”, donde se aclara los procedimientos sobre los cambios en los
métodos de eliminacién de planes de venta y distribucién; i) “NIIF 7 — “Instrumentos
financieros: Revelaciones”, donde se modifica para determinar si los contratos de
servicios sobre activos financieros implican continuidad, y sobre la divulgacion
adicicnal requerida scbre los estados financiero interinos; iii} “NIC 19 — Beneficios a
los empleados”, donde se aclara que al determinar la tasa de descuento para las
obligaciones post-empleo, lo importante es la moneda de los pasivos y no el pais
donde se generan”; y, iv) “NIiC 34 - Informacidn financiera interina”, donde aclara
sobre la revelacién de informacién financiera en otras partes del informe intermedio.

La Administracioén de la Compalfiia ha revisado las enmiendas que estan vigentes desde
el 1 de julio del 2014 y las que estaran a partir del 1 de enero del 2016, las cuales de
acuerdo a su naturaleza, no han generado ni generaran un impacto significativo en los
presentes estados financieros.

2.3 Moneda funcional
Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del
ambiente econdmico 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 Compaifiia.

(13)
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, y depdsitos a la
vista en bancos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y 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 clasificacidn depende del propésito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina
la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial.

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, la Compafila mantuvo, activos financieros en la
categoria “préstamos y cuentas por cobrar’. Y mantuvo (nicamente pasivos financieros
en la categoria de “ofros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Préstamos y cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacion financiera por cuentas por cobrar
comerciales, partes relacionadas y préstamos a funcionarios y empleados. Son
activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y
gque no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el aciivo corriente, excepto por
los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de
situacion financiera.

(b) Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacién financiera por obligaciones financieras,
cuentas por pagar proveedores y partes relacionadas. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la
fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior

Reconocimiento -

(Véase pdgina siguiente)

(14)
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La Compaiiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera
a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos iniciaimente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como
parte del aclivo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea desighado
como de “valor razonable a través de ganancias v pérdidas” y este es significativo. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compariia valoriza los mismos como se describe
a continuacion:

Medicién 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 Compafiia presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria: L

(i) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por sus clientes por el alquiler de locales comerciales, oficinas y
bodegas segun el giro normal del negocio. Si se esperan cobrar en un afio ©
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan
como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles
hasta en 90 dias, menos |a provisién por deterioro correspondiente.

(i) Cuentas por cobrar partes relacionadas: Estas cuentas corresponden por los
montos adeudados por partes relacionadas por préstamos y arriendos. Se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
no generan intereses y son exigibles en el corto plazo.

(i) Funcionarios y empleados: Representadas principalmente por préstamos a
empleados, que se liquidan en el corio plazo. Se registran al valor del
desembolso realizado, que es equivalente a su costo amortizado.

(b) Otros pasivos financieros:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. La Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria;

(i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en

(15}
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el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacion. Los intereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro “Gastos
financieros”. Los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de
situacion financiera, bajo el rubro “Obligaciones financieras”.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 dias.

(if) Cuentas por pagar a partes relacionadas: Corresponden a obligaciones de
pago principalmente por la compra de materia prima y producto terminado. Se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado, pues
se liguidan hasta en el corto plazo.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

LLa Compaiiia establece una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no sera capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de
las mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la
probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacién financiera y la falta o
mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado. El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de ia pérdida
gue se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor actual de
fos flujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de interés efectiva original
del activo financiero.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que
se reconocié dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la
reversion de la pérdida previamente reconocida.

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, la Compafiia no ha registrado provisiones por
deterioro de sus cuentas por cobrar,

2.5.4 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 Compafiia transfiere el active a un tercero sin retener sustancialmente los

riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la
Compaiiia especificadas en el contrato se han liquidado.

(16)
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Propiedades y equipos

Las propiedades y equipos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos directamenie afribuibles a la adquisicidon o construccién del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la
Compaiiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponden a reparaciones © mantenimiento y son registrados en los
resultados integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacidn de las propiedades y equipos, es
calculada iineaimente basada en la vida util estimada de los bienes del activo fijo, o de
componentes significativos identificables que posean vidas utiles diferenciadas, y
considera valores residuales, debido a que la Administracién de la Compafia estima que
el valor de realizacion de su vida Util no es irrelevante. Las estimaciones de vidas Gtiles y
valores residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada
fecha de cierre de los estados financieros.

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

Tipo de bienes Numero de afios

Magquinaria y equipo 10
Muebles y enseres 10
Equipos de computo 3
Vehiculos 5

La vida dtil de los activos se revisa y ajusta (si es necesario) en cada cierre del periodo
contable, de tal forma que se mantenga !a vida Gtil y valor residual acordes con el valor
de los activos a esa fecha.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades 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 de un activo de propiedades y equipos 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 construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél gue
requiere de un tiempo prolongadc para que esté listo para su uso, periodo que la
Administracién ha definido como mayor a un afio.

(17)
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Inversiones en acciones

Corresponden a las participaciones del 50% y 100% de las Compariias lgsacorpus S.A,,
Mecsa S.A., Lygsa S.A., Mecanos S.A, en las que ejerce influencia significativa y se
muestra a su costo de adquisicién, menos una provisién por deterioro.

Propiedades de inversion

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencion de plusvalia o para
generar renta a través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. Las
propiedades de inversién son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicién o construccion del activo. Los desembolsos
posteriores a la compra o adquisicion solo son capitalizados cuando es probable que
beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Compaiiia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de edificios e instalaciones es calculada
linealmente basada en la vida Util estimada de los bienes y considerando su valor
residual. Las estimaciones de vidas Uliles y valores residuales de las propiedades de
inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros.

Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos, inversiones en
acciones y propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacién o amortizacion (propiedades y equipos, inversiones en
acciones 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 Compaifiia registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por

deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deterioro.
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La Compafiia evalla anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos no financieros. Al 31 de diciembre del 2014 determind US$555.683 por deterioro de
sus inversiones en acciones. Ver Nota 10.

2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido

Ei 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.

(i) Impuesto a la renta cotriente: La provisidn para Impuesto a la renta 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.

(i) 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 preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacién 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 sélo 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.

Al 31 de diciembre del 2014 la Compafia no ha determinado la existencia de
diferencias temporaies entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mosirados en los estados financieros preparados bajo NHIF; por
tal motivo reversé los impuestos diferidos que mantenia registrados al 31 de
diciembre deil 2013.
2.11 Beneficios a los empleados
(a) Beneficios de corto plazo

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacién financiera y
corresponden principalmente a:

(19)




INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 Y 2013
{Expresado en dolares estadounidenses)

(b)

(i) Participacién de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién del
15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo
establecido por la legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte de los gastos administrativos en funcién
de la labor del empleado que recibe este beneficio.

(iiy Décimos tercer y cuarto sueldos y beneficios de la sequridad social: Se
provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente en el Ecuador.

Beneficios de largo plazo

Provisiones de jubilacién patronal y desahucio: A partir del afioc 2014 la Compaiiia
registro un plan de beneficio definido para jubilacién patronal, normado por las leyes
laborales ecuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los
casos determinacién de la relacién laboral por desahucio solicitado por el
empleador ¢ por el trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el
veinticinco por ciento del equivalente a la Ultima remuneracién mensual por cada
unc de los afios de servicios prestados a la misma compafia o empleador, este
beneficio se denomina desahucio.

La Compafiia determina a partir del 2014 la provisidén para jubilacién patronal y
desahucio con base en estudios actuariales practicados por un profesional
independiente y se reconoce con cargo a los costos y gastos (resultados integrales)
del ario aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa
el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el
cual se determina descontando los flujos de salida de efective estimados usando [a
tasa anual de conmutacién actuarial del 4% equivalente a la tasa promedio de los
bonos de gobierno, publicada por el Banco Central del Ecuador que estan
denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran pagados y que
tienen términos que se aproximan a los términos de las obligaciones por pensiones
hasta su vencimiento.

Las hipdtesis actuariales incluyen variables como son, en adiciéon a la {asa de
conmutacion actuarial, tasa de mortalidad, edad, sexo, afos de servicios,
remuneraciones, incremento futuro de remuneraciones, tasa de rotacion, entre
ofras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la
experiencia y cambios en los supuestos actuariales se cargan en otros resultados
integrales en el periodo &n el gue surgen.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados

del afo. Al cierre del afio las provisiones cubren a todos los empleados que se
encontraban trabajando para la Compafiia.
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Provisiones corrientes

Las provisiones se reconocen cuando: (i} la Compafiia tiene una obligacién presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar ia obligacion y {iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisién son la mejor estimacion de la
administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacién.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por el arriendo de
oficinas y bodegas en el curso normal de fas operaciones de la Compariia. Los ingresos
se muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos otorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdémicos fluyan hacia la Compafiia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compairiia hace la entrega de sus productos al comprador 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.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de Estados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafia la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (incluyendo riesgo de valor razonabie por tasa de interés y riesgo de
precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de
riesgos de la Compafiia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero
de la Compafiia.

El area de finanzas tiene a su cargo la administracién de riesgos de acuerdo con las
politicas aprobadas por la Gerencia General, quienes identifican, evalGan y cubren los
riesgos financieros en coordinacion estrecha con las unidades operativas de la
Compairiia.
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(a)

(b)

Riesgos de mercado

Riesgo de valor razonable por tipo de interés y los flujos de efectivo:

El riesgo de tasa de interés para la Compariia surge de su endeudamiento de largo
plazo. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone a la Compania al riesgo
de tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compafia ha
establecido una politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo,
garantizando con sus propiedades en bienes inmuebles, procurando mantener
tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

La Compania analiza su exposicidon al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i) cambios
y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones del Banco
Central del Ecuador vy ii) las posiciones respecto de refinanciamientos, renovacién
de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura. Sobre la base
de estos escenarios y del comportamiento estadistico del endeudamiento de la
Compafiia, se calcula el impacio sobre la utilidad o pérdida de un movimiento
definido en las tasas de interés. La Compafiia ha estimado que el impacto en la
utilidad después de impuestos por el movimiento, variacion y/o duracidén de tasas,
no es significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas pasivas
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo ademas no se
realiza analisis de sensibilidad al respecto.

Riesgo de precio

La Administracion de la Compafia define que el riesgo de precioc se encuentra
controlado a través de los contratos de arrendamiento de inmuebles que son
medidos en base a los porcentajes de inflacién anual, por lo que considera que la
afectacion no es relevante.

Riesgo de crédito

Las politicas de adminisiracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo y
equivalentes, en las cuentas por cobrar comerciales y partes relacionadas.
Respecto g los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efectivo,
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacion “A”.

La Compaiiia mantiene su efectivo y equivalente de efective en instituciones
financieras con las siguientes calificaciones:

(Véase pagina siguiente)
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