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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los miembros del Directono y
Accionistas de:

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.
Qusto, 25 de julio de 2016

Hemos auditado los estados financieros separados que se acompafian de Inversiones
Inmobdliarias Guayaquil IGSA 5 A que comprenden el estado de situacion financiera al
31 de diclembre de 2015, y los comespondientes estados de resultados integrales, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi
como un resumaen de |as politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracidn sobre los estados financleros separados

La Administracidn de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S A_ es responsable de |a
preparacion y presentacién razonable de estos estados financieros separados de acuerdo
con Mormas Internacionalés de Informacidn Financiera (MNIIF), y del control intemo
necesario para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de
distorsiones significativas, debido a fraude o emor.

Responsabilidad del auditor

Muestra responsabiidad 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
éticos y planifiguemos y realicemos la auditoria para obtenar certeza razonable de que
los estados financieros no estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria
comprende |a aplicacién de procedimientos destinados a la oblencion de la evidencia de
auditoria sobre las cantidades y ravelaciones 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 eror. Al
efectuar esta evaluacidn de resgo. el auditor toma en consideracidn los controles
internos de la Administracion de la Compadia, relevantes para |a preparacion y
presentacién razonable de sus estados financieros, a fin de diseflar procedimientos de
auditoria adecuados a las circunstancias pero no con el propdsitc de expresar una
opinidn sobre la efectividad del control intemo de la Compafiia. Una auditoria también
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MOORE STEPHENS

A los miembros del Directorio y Accionistas de:
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A.
Quito, 25 de julio de 2016

comprende la evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de
que las estimaciones contables hechas por la Administracidn son razonables, asi como
una evaluacidn de la presentacidn general de los estados financieros. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar
una base para expresar nuesira opinion calificada de auditoria,

Bases para calificar una opinién

Debide a que no obtuvimos respuesta a la solicitud de confirmacion enviada a una
Entidad Financiera en la cual la Compafia mantiene al 31 de diciembre de 2015
obligaciones financieras al corto y largo plazo por USS$5.093.019 y USS$S4.502.000,
respectivamente. Si bien aplicamos procedimientos allernativos de auditoria, no fue
posible satisfacernos sobre [a existencia de ofras operaciones o ajustes diferentes
generados en las transacciones realizadas con dichas instituciones financieras.

Al 31 de diciembre de 2015, la Compafia no ha realizado el analisis de deterioro y
determinacion de intereses implicites 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 2015 son de
US$6.038.703 y US$422 942 (cuentas por cobrar coro y largo plazo); y USS$S1.561 414 y
US$770.243 (cuentas por pagar corio y largo plazo),

Al 31 de diciembre de 2015, la Compania ha registrard en los resultados integrales del
afic del ejercicic aproximadamente US$400.000 por adecuaciones cfectuadas en
inmuebles de su propiedad mismas que debieron reconocerse como parte del rubro
propiedad de inversién para ser depreciadc en su vida Gtll estimada,

Opinion calificada

En nuestra opinidn, excepto por los posibles efectos de los asuntos mencionados en los
parrafos 4 y 5 y los efectos del parrafo 6 anterior, los estados financieros separados
mencionados en el primer parrafo, presentan razonablemente, en todos los aspecios
importantes, la situacion financiera de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A. al
31 de diciembre de 2015, y el desempefio de sus |operaciones y sus fiujos de efectivo por
el afo terminado en esa fecha, de conformidad con Normmas Intemnacicnales de
Infarmacion Financiera (NIIF)
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MOORE STEPHENS

A los miembros del Directono y Accionistas de:
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A.
Quito, 25 de julio de 2018

Asuntos que requieren énfasis

Sin calficar nuastra opinion informamos que 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 requerimientc de la
Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros) y consolidado con sus subsidiarias
{lgsacorpus S A, Lygsa SAA, Mecanos S AC.| y Fideicomiso Garantia IGSA), por lo
tanto, los estados financieros consobidados se presenian por separado i.nsastaﬂm
financieros adjunios deben ser leidos en conjunto con fos est
consolidados.

Plbos Syl

Numero de Registro en fa 2
Superintendencla de presanlanlu Laual
Compafilas: SC-RNAE-2-780 No. de Registro: 36168
Valores y seguros
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

Relarencia
ACTIVO a Motas
Activos corrientes
Electivo y squnalentes de electivo [
Cuentas por cobrar comerciaes 7
Cuentas por cobrar paries relacionadas 17
Anticipo proveedores
Funcionanos y emplaados
Mpuestos por rCUPaEr e
Otras cuentas por cobrar
Total actives corrientes
Activos no corrlentes
Invarsiones en subsidianas 10
Cuentas por cobrar pares relacionadas 17
Propledad v squipos 11
Propledad de imersidn 12
Total activos no corrlentes
Total activos

61.047
174008
6.039.700
315.320
18.477
546, B
14,561

2014

1336811
188 6812
5373 T8
TE3 2N
22.807
G72.4m
2B.897

7170120

T.181.347
—

218.747 1.491.878

422.042 423.285

428.325 435,114
12.300.558 11,683,330
13.470.613 14,033 617
20,640, 733

21,214,864

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

EJ&MEA
Susana Camacho
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en délares estadounidenses)

PASIVOS

Pasivos corrientes

Sobmgios bancancos

P rivsecionns

Obligaciones Enancieras

Anticipo clemes

Otras cuentas por pagar

Cusning por pagar a pares elacionadas
IMpuUestios por pagar

Bansficios empleados

Total pasives cortdentes

Paslvos no corfigntes
Obligaciones financieras
Cunnias por poger & pafes relacionadas
Bonohcios o empleados
impuesio Diteddo

Tolal paslvos no corrlenies

Patrimonio
Capital Sccial
FRogara Logal
Resona Facultatha
Apanto lturas capilalizacionas
Rosultados bcumudados

Total patrimania
Total pasivos y patrimaonio

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

- oo ot L

Legal

a Notss

13
14
15
16
L}
18

14
17

19

B BER

2015 2014

1.088 4532
807.700 1. 160,963
8.160.258 5817.208
258,21 574,408
&3.078 881,362
1.581 414 1,860,351
81.407 14,086
357 .7BE 341.404
11.301,002 10,274 418
6,666, 745 B.474, 2BA
TH0.243 517, 7E2
10,503 B,723

52900 .
T.550,384 0,000,763
10.000 10.000
154 154
557 657
33.427 33,427
1.774.299 1,696 645
1.B18.437 1.6839. 783
20640733 2 21214064

——————— p—
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES SEPARADOD
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en délares estadounidensas)

Ratoroncia
0 Nolas
Vaemas 24
Gastos operativos;
De administracion y wentas 25
Litilidad ocperacional
Gastos firanciens 26
Otros ingresos, netos 27
Litlidad antes de impuesto & la ranta
Impuesic a la renta 19
Impussio a la renia dilendo 19

(Pércicia) LRtilidad nefa y resullado integral del afo

2018 2014
3.374.6811 3.238.265
(2.780.719) {1,850, 302)

624,102 1.243.873

{580 618) {668 A38)

38 828 (530.661)
Ta.402 144, 304

{141.845) (153.502)
(52.903) 213982
{121.348) 204064

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

amato bl C

Re rnna,u’ ui:l.uual

Susana Camacho
Contadora General
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
{Expresado en dolares estadounidenses)

Refarancia
a Molas _El!' 14

Flujo de eleciivo de las actividades de oporacidn:

Efectivo recibsdo de clianies 1.910.587 2144374

Elecivh pagado & provestores y emplaados (1.505.7868) (1.897.827)

Oeos gasios, neios (181839 (EF2.08N
Electwo neto (ublizdo &n) provicio por schidades de aperacidn 142 A2 374259
Fujo de efectivo do las acthvidades da inversidn:

Adiciones natas de propiedadas y equipos 11 (08 BSA) [132.024)

Adicionas natas propiedadaes da innssin 12 (TRAOTE)  (B22.378)

Adiciones inversiones &n subsidiarta 10 {74290 (7o)
Elecihuo nelo utinco &n actidades o imapon (S8.299) (534.473)
Aujo de efective de B actividades do financiamiento:
Incramanto (DEminucidn} de obligacionas finencieras THLATI (B34.873)
Eleclive nelo proviaio por (ulizado en) aclivdides de financiamenio 752,873 (634.873)
Dizminusén nelo de slscivo yequivaleniss (F2584) (1.215.087)
Electun v equivalontos de electivg al nicks dal 5AS & 133811 1348 698
Elecivo y eguivaleniss 08 elect al final del afo L] 81047 133611

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

QU fonfpr LG Bl G
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en délares estadounidenses)

a Notag 2015 ‘oL
Fluja de efectivo de las aclivdades de apamcion;
Litilidad netn dol afio 5T 865 144 384
Mas camgos & resultados qus no Feprsenban
moimilento de slecthe
Detwrion de imersanes 12 #7081 555 683
Depraciacidn proplecades y equipos i1 0 BLS 102 744
Depreciaciin propecaces &0 imersian 12 160 746 188,630
Costo del penics pod jubdacsin pairnal y desaiwco i i.780 ATX
Cambics on acthos y pashos:
Documentos ¥ CUMESS PO Cobmw, neto (8. a0 (2445697
Documentts y CUBEAR PO pRgAET (553,171} 1.650.929
Benefcios o amplaaios 118,938 120.858
Etectivo nato {ulllizads an) provsto por aclivdades da aparaciin 132,862 374,259

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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1.2

1.3

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A, fue constiluida y exisle bajo las
ecuatorianas desde su inscripcidn en &l Registro Mercantil el 6 de octubre de 1875 Su
domicilio principal esta en la cludad de Guayaguil, provincia del Guayas.

Su actividad principal es dedicarse a la industria de la construccion, en todos sus ramos
especiaimenta en el de edificios plblicos o privados, para vivienda, oficinas y otros
menesteres, Pudiendo celebrar toda clase de contratos, incluidos los de admimsiracion,
compra y venta de inmuebles, edificacién en ellos para armendarlos o venderios en su
totalidad o partes bajo el sistema de propiedad horizontal, imporiacion y exportacion de
materiales de construcoon y cualesquier otro relaconado con su fin social

Otras transacciones importantes

Segun acta de Junta General de Accionistas con fecha 2 de enero del 2014 se autorizo la
suscripcion de la documentacion necesaria para la compra venta del inmueble compuesto
por terreno y construccidn ubicados en la parroguia Chauplcruz, cantén y ciudad de Quito,
de propiadad de la compariia Servicios Aéreos Ejecutivos SAERED S.A

Segin Acta de Junta General de Accionistas con fecha 25 de junio de 2015, se autorizd
la venla de la Villa N.13 de la Urbanizacién El Manantial, asi como la suscripcion de ia
documentacion necesarna para formalizar la negociacion. Vier Nota 12

Segun Acta de Junta General de Acclonistas con fecha 20 de julio de 2015, se autorizd la
venta de los derechos y acciones de Inmobiliana Industrial Mecsa S.A,, se autoriza al
Gerente de la Compafila para que suscriba todos los documentos necesarios para la
venla de dichos derechos. Ver Nota 10

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 20 de julio de 2016 de la Gerencia General y
posteriormente serén puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su
aprabacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidn se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de esios estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Intemacional de Informacién
Financiera, estas poliicas han sido disefiadas en funcibn a la NIIF vigente al 31 de
diciembre de 2015 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.

(10)



2.1

2.2

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

Bases de preparacidn

De acuerdo con las MNormas Internacionales de Informacién Financiera los estados
financieros de una entidad que posee subsidianas (entidades a las que se controla) se
preparan sobre una base consolidada. Sin embargo, es permitido que, sea porgue fa
legislacién del pals de la entidad lo requiere o si de forma voluntana la entidad lo
considera, se preparen estados financieros individuales de la empresa controlante, los
que se denominan eslados financieros separados.

Los presentes estados financieros separados de la Compafila al 31 de diciembre del
2015 y 2014 estin preparados de acuerdo con las MNormmas Inlemacionales de
Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Inlermacionales de
Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion
integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de
maneara uniforme &n |08 @j@rcicios gue se presentan.

Los estados financieros separados de la Compaidia han sido preparados de acuerdo con
el principio del costo histérico. En cumplimiento de las NIIF, la Compafila también prepara
estados financieros consolidados con sus subsidiarias (lgsacorpus SA., Lygsa SA,
Mecanos S A.C.|. y Fideicomiso Garantia IGSA). Los estados financieros de Inversiones
Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A., son requeridos por las autoridades ecuatorianas
respectivas, por lo tanto, los estados financieros adjuntos reflejan la actividad individual
de la Compafiia, sin incluir los efectos de la consclidacion 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 Adminisiracion que ejerza su juicio en el
proceso de aplicacidn 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 elaboracion de los estados financieros
separados. Debido a la subjetividad inherente en este procesc contable, los resultados
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion

Nuevas normas, enmiendas @ interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e Interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la
Compania no ha adoptado con anticipacidn, El |1ASB considera como necesarios y

urgentes, los sigulentes proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

(Véase pagina siguiente)

(11)



3

2.4

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en ddfares estadounidenses)
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La Administracion de la Compafia ha revisado las normas vigenies desde el 1 de enero
del 2016; sin embargo, estima que, considerando la naturaleza de sus actividades, no se
generara un impactio significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
Moneda funcional

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan &n la moneda del
ambiente econdmico primarnio 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 Compania.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efective y equivalentes de efectivo comprenden el efeclivo disponible, y depositos a la
vista en bancos. Los mancionados valores son de libre disponibilidad.
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2.5

2.5.1

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S5.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en dolares estadounidenses)

Activos y pasivos financleros

Clasificacion

La Compafia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a lravés 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
‘olros pasivos financieros”, La clasificacién depende del proposito para el cual se
adquiriaron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracidn determina
la clasificacién de sus aclivos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento

Al 31 de diciembre del 2015 y 2014, la Compafia mantuvo activos financiaros an fa
categoria “préstamos y cuentas por cobrar”, y mantuvo Unicamente pasivos financieros
eén la categoria de “otros pasivos financieros®. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Préstamos v cuentas por cobrar

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

(b)  Ofros pasivos financieros

Representados en el estado de sifuacidén financiera por obligaciones financieras,
cuentas por pagar proveedores y parles relacionadas. Se inciuyen en el pasivo
comente, excepto por o8 de vencimiento mayor a 12 meses cortados a parlir de la
fecha del eslado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimiento -

La Compafia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando sé compromelen 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 recanocido como
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parie del aclivo o pasivo, siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable a través de ganancias v pérdidas” y este es significativo. Con
postenondad al reconocimiento inicial la Compafia 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 amortizade aplicando el
método de interés efectivo. En especifico, la Compaflia presenta las siguienies
cuentas dentro de esta calegoria:

m

(i)

Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los monfos
adeudados por sus clientes por e alquiler de locales comerciales, oficinas y
bodegas segun el giro normal del negocio. 5i se esparan cobrar &n un afo o
menos se clasifican como actives corrientes, de lo contrario se presentan
como activos no corrientes, Se reconocen a su valor nominal que es
aquivalenta a su costo amortizado pues no genaran intereses y son exigibles
hasta en 80 dias, menos la provision por deterioro correspondiente.

Cuentas por cobrar partes relacionadag: Estas cuentas comesponden por los
monios adeudados por paries relacionadas por préstamos y arrendos Se
reconocen a su valor nominal que es equivalenle a su costo amortizado pues
no generan infereses y son axigibles en el corto plazo

Otros pasivos financieros:

FPosterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amorizadoe aplicando al
método de interés efective. La Compafia presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria:

U]

(i}

Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal gue no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes an
el mercade. No existen costos de transacciones significalivas incurridos al
momento de su conlratacion. Los intereses devengados en estas obligaciones
ze presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro “Gaslos
financieros”. Los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de
situacion financiera, bajo el rubro “Obligaciones financieras™

Proveedores: Son obligacicnes de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
neminal que es equivalents a su costo amortizado ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 dias,
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ynadas Estas cuentas corresponden a
uhllglnnnus da pnﬂrn prin-:rpalmente por la compra de materia pnma y
producto terminado. Se reconocen a su valor nominal gue es equivalente a su
costo amortizado, pues se liquidan hasta en el corto plazo,

2.5.1 Deterioro de activos financieros

La Compafiia establece una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compafiia no sera capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los érminos criginales de
las mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor. la
probabilidad de que el deuder entre en quiebra o reorganizacidn financiera y la falta o
mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
detenorado. El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida
que se valora como la diferencia entre el imporie en libros del activo y @l valor actual de
los fiujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de inlerés efectiva original
del activo financiero.

Si, en un periodo posterior, @l monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucion se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido despues de que
se reconocid diche deterioro, se reconoce en el estado de resullados integrales la
reversion de la pérdida previamente reconocda.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la Compafila no ha registrado provisiones por
deterioro de sus cuentas por cobrar

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.8

Un activo financiero se eimina cuando expiran los derechos a recibar los flujos de efeciivo
del activo o si la Compafiia ransfiere &l activo a un lercero sin retener sustancialmente ios
riesgos y beneficios del activo, Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la
Compariia especificadas n el contrato se han lquidado.

Propledades y equipos

Las propiedades y equipos son registrados al costo histdrico, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos direclamente atribuibles a la adquisicién o construccidn del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sdlo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la
Compafia y los costos pueden ser medides razonablemente. Los olros desembolsos
posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los
resultados integrales cuando son Incurridos.

Los temencs no se deprecian. La depreciacion de las propiedades y equipos, es
calculada linealmente basada en la vida Ufil estimada de los bienes del aclivo fijo, o de
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componentes significativos identificables que posean vidas U(tiles diferenciadas, y
considera valores residuales, debido a gue la Administracién de la Compafiia estima que
el valor de realizacion de su vida til no es irrelevante. Las estimaciones de vidas Utiles y
valores residuales de los actives fijos son revisadas, y ajustadas si s necesario, a cada
facha de cierre de los estados financieros.

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

Tipo de bienes MNumero de afos
Maquinaria y equipo 10
Muebles y enseres 10
Equipos de computo 3
Vehiculos =

La vida ufil de los activos se revisa y ajusta (si es necesario) en cada cierre del periodo
contable, de tal forma que se mantenga la vida Otil y valer 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 inmediataments hasta su valor recuperable.

Los intereses y ofros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccion de activos calificables, Un activo calificable es aquél que
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la
Administracién ha definido como mayeor a un afio

Inversiones en subsidiarias

Comresponden a las participaciones entre el 55% y 100% de las Compadias Igsacorpus
S.A., Lygsa S A, Mecanos S.A.C | y Fideicomiso Garantia IGSA., en las que mantiene &l
poder, derecho y capacidad de influr en sus rendimientos variables, Se muesiran a su
costo de adquisicidbn, manos una provision 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 cperative de inmuebles. Las
propiedades de inversion son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo Incluye los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicion o construccion del aclive. Los desembolsos
posteriores a la compra o adquisicién solo son capitalizados cuando es probable que
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beneficios econdmicos fuluros asociados a la inversidn fluyan hacia la Compafia y los
COstos pueden sef medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones © mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridas.

Los terrenos no se depreclan. La depreciacidén de edificios e Instalaciones es calculada
inealmente basada en la vida Otil estimada de los bienes y considerando su valor
residual. Las estimaciones de vidas dtiles y valores residuales de las propiedades de
inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros,

Bienes entregados en arrendamiento mercantil

Los arrendamientos en los que una porcion significativa de los riesgos y beneficios
relativos a la propwedad son retenidos por el arrendador se clasifican como
arrendamiantos operativos, Los pagos efectuados bajo un arrendamiento operativo (neto
de cualguier incentivo recibide del arrendador) se cargan al estade de resultados sobra la
base del metodo de linea recla en el periodo del arrendamiento,

Cada cobro por el arrendamientc se distribuye en el activo. Los correspondientes
derechos por amendamiento, nelos de cargas financieras. se incluyen en cuentas por
cobrar a corto plazo.

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

Les activos sujetos a depreciacion o amortizacién (propledades, equipos y propiedades
de inversion) y [as inversiones &n acciones se someten a pruebas de detenoro cuando se
producen eventos o circunstancias gue indican que podria no recuperarse su valor en
libros, Las pérdidas por deterioro corresponden al monto @n &l que el valor en libros del
activo excede a su valor recuperable, El valor recuperable de los activos correspande al
mayor entre el monto neto que se oblendra de su venta o su valor en uso.

Fara efectos de la evaluacion por deterioro, los activos s& agrupan a los niveles mas
pequefios en los que genaren flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efective). En el caso que el monlo del valor ibros del activo exceda a su monto
recuperable, la Compafiia registra una pérdida por detenoro en los resultados del ejercicio.

Los saldos en libros de activos no financieros gue han sido objeto de castigos por
deterioro se revisan a cada fecha de ciere de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deteriono.

La Compafia evalua anualmente la existencla de indicadores de deterioro sobre sus

activos no financieros. Al 31 de diciembre de 2015 no determiné deterioro de sus
inversiones en acciones por US$1.172.734 (2014:555 583), Ver Nota 10.
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Impuesto a la renta corriente y diferido

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

{1

()

Impuesto a la renta corriente; La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante fa tasa de impuesto aplicable a las utihdades gravables y se carga a los
resultados del afo en que s& devenga con base en el impuesto por pagar exigible

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 gue surgan
entre las bases tributarias de acfivos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF, El Impuesto a 1a renta difendo se
detarmina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del astado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido aclivo se realice o el impuesto a fa renta pasivo se pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:

(i} las diferencias temporanas deducibles;

(i) la compensacion de pérdidas obtenidas en penodos anteriores que iodavia no
hayan sido objeto de deduccidn fiscal;

(iif) la compensacitn de créditos tributarios no utiizados procedentes de periodos
anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucion ante el Servicio de Rentas
Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras, para su
utilizacion.

Los impuestos a la renta diferidos activos sdlo se reconocen en la medida que sea
probable gue se produzcan beneficios tnbutarios fuluros contra fos que se puedan
usar las diferencias lemporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos s& compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos aclivos comenies
con impueslos pasivos comentes y cuando los impueslos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

2.12 Beneficios a los empleados

(a)

Beneficios de corto plazo

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacion financiera y
corresponden principalmente a;
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U]

establecido por la legislacidn ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parie de |los gastos administrativos en funcién
de la labor del empleado que recibe este beneficio

(i}

provisionan y punan da mrdn ala Jugmia::h:‘.m vlganta &n al Ec.uadur

(b) Beneficios de largo plazo

CTQVISIONEeS . : ssahucipc La Compafiia tiene un plan de
hmasl'imdefnduplraj.mimﬁnpmrwl nﬂmm:iupuriaslamlabmahﬁ
ecualonanas. Adicionalmenle de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos
determinacion de la relacion laboral por desahucio solicitado por el empleador o por
&l trabajador, al empleador bonificara al trabajador con &l veinticinco por ciento del
equivalente a la ultima remuneracion mensual por cada uno de los afos de
servicios prestados a la misma companfia o empleador, este beneficio se denomina
desahucio,

La Compania determina anualmente la provisidn para jubilacion patronal y
desahucio con base en estudios actuariales practicados por un profesional
ndependienta y s& reconoce con cargo a los costos y gastos (resultados integrales)
del afio aplicando el método de Costeo de Créditlo Unitanio Proyectado y representa
&l valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de siluacion financiera, el
cual se determina descontando los fiujos de salida de efectivo estimados usando la
tasa anual de conmutacién actuarial del 8,68% (2014: 4%) equivalente a la tasa
promedio de los bonos de gobiemo, 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 adicion a la tasa de
conmutacion actuarial, tasa de moralidad edad. sexp, afios de servicios,
remuneraciones. incremento futuro de remuneraciones, lasa de rotacudn, entre
otras.

Las ganancias y pérdidas actuaniales que surgen de los ajustes basados en la

experiencia y cambios en los supuestos actuanales se cargan a resultados

integrales en el periodo en el que surgen. Los costos de los servicios pasados se

reconocen inmediatamente en resultados del afio. Al cierre del afio las provisiones

cubren a todos los empleados que se encontraban trabajando para la Compafiia
2.13 Provisiones corrientes

(Ver pagina siguienie)
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Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compafila tiene una obligacién presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (i) es probable vaya a ser
necesana una salida de recursos para liquidar la obhigacion y (i) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisidn son la mejor estimacidn de la
administracién, a la fecha de clerre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacion.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valer razonable de lo cobrado o por cobrar por el arrendo de
oficinas y bodegas en el curso normal de las operaciones de la Compafia. Los ingresos
s8 muasiran netos de impuestos, devoluciones y descuentos olorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los baneficios
econdmicos fluyan hacia la Compafiia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compafiia hace la entrega del servicio al arrendatario.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incumen,
indepandiantements de la fecha an que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacidn (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de Estados
Financieros”

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de |la Compafila la exponen a una varnedad de riesgos financeros:
riesgos de mercado (incluyando riesgo de valor razonable por tasa de interés y riesgo de
precio), riesgo de crédito y riesgo de liguidez. El programa general de administracion de
riesgos de la Compafiia se concenira 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 administracion de riesgos de acuerdo con las
politicas aprobadas por la Gerencia General, quienes identifican, evalian y cubren los
riesgos financieros en coordinacidn estrecha con las unidades operativas de la
Compaiiia.

(a) Riesgos de mercado

El riesgo de tasa de interés para la Compafiia surge de su endeudamiento de largo
plazro. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone a la Compadiia al nesgo
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(b)

—

de tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compafiia ha
establecido una politica de endeudamienio en instrumenios de largo plazo,
garantizando con sus propeedades en bienes inmuebles, procurando mantener
tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

La Compafila analiza su exposicién al nesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipatéticas tomanda en cuenta: ) cambios
y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones del Banco
Central del Ecuador y i) las posiciones respecto de refinanciamientos, renovacién
de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura. Sobre la base
de estos escenarios y del comporiamiento estadistico del endeudamiento de la
Compaiiia, se calcula el impacto sobre la ulibdad o pérdida de un movimiento
definido en las tasas de inlerés. La Compafia ha estimado gue el impacto én la
utiidad después de impuestos por el movimiento, variacion yfo duracion de lasas,
no es significativo, considerando (@ 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 precig

La Administracién de la Compafila define que el riesgo de precio se encuentra
controlado & través de los confratos de amendamiento de inmuebles que son
ajustados en base a los porcentajes de inflacdn anual determinados por el
gobserno ecuatonano

Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de finanzas, E| riesgo de crédito se encuentra presente en &l efectivo v
equivalentes, en las cuantas por cobrar comerciales y partes relacionadas.
Respecto a 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 Compafiia mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en instituciones
financieras con las siguenies calificacionas

{Ver pagina siguiente)
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Calificacion

Entidad financlora 2015 2014
Banco de la Prduccidn 5 4. Produbance -Grupe Promarica 5.4, (1) BAA- MM
Banco Pichingha C A (1) B, . ALl
Intermational Bark Miami LBM (1] AN, AAA-
Banco internacional 5. 4. (1) AbA. ABA.
Banco Amazonas 5.A. (1) Ad+ Ads
Banco del Pacifliea 5 A (1) AAA- AR
Banco Santancer Miami (2) Eaad GaaZ
Asociacidn Mutualists de Ahoro y Creddo para b Vienda Pichincha (1) AA AA

(1) Calificaciones de riesgo emifidas por la agencia calificadora Bank Watch
Rating y PCR Pacific 5.A

(2) Calificacion de riesgo emitida por Moody's.

La Compafila mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos vy
aceptacion de clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de
endeudamiento, fuente da repago, central de nesgos, comporiamiento de pago,
antigliedad, seguimiento, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables. Las
cuentas por cobrar comerciales por créditos directos otorgados por la Companiia
corresponden al 5% (2014: 6%) del total de las ventas Debido a que la Compariia
mantiena una carera de clientes bastante dispersa y homogénsa analiza |a
calificacion de riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula el monto
recuperable comespondiente. Los limites de crédilo se establecen en funcion del
analisis de |a capacidad de pago de cada clente, fomando en consideracion los
resultados de calificaciones internas y/o externas

La diversificacién de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de
crédito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacion
de estos aclivos que estan alcanzados por este tipo de riesgos. La Compafiia no
tiene una conceniracion de nesgos crediticios en el caso de cuentas por cobrar
comerciales.

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si se controla
nunca desaparece, esto por la falta de pago de facturas o pago fuera de tiempo de
las mismas. Sin embargo, de acuerdo al modelo de negocio de la Compaiiia para
reducirlo se cuenta con diferentes controles, que incluyen

« Revisidn de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacidn crediticia
capacidad de pago, garantias, caracter, entre ofras) y cobranzas (lécnicas de
cobranzas) mas efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, y para cada
tipo de chente.
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{Expresado en dalares estadounidenses)

g An&ligis mensual de indicadores de cartera por medio del comité de crédito que
permitan aplcar un seguimiento evolutivo para la toma de decisiones adecuadas
¥ soportadas.

* Mejoramiento continuo de los procesos inmersos en las politicas de crédito y de
cobranzas (soporte tecnologico v herramientas disponibles),

{c) Riesgo de liquidez

La principal fuente de liguidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades comerciales. Para administrar |a liquidez de corto plazo, la Compafiia se
basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses, tres meses
y mensual,

La politica para el mansjo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efective y equivalentes de efective de seguridad y acceso inmediato a recursoes.
Por tanto la Compafiia mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antigiedad menor a
un ano

Continuando con el modele de negocio vy factibilidad interno se administra la
liquidez tomando en consideracion los siguientes puntos.

* Elaboracion y aplicacién de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas
claras gue permitan un mejor seguimianto del crédito otorgado, a través de una
estructura administrativa descentralizada que la soporte,

+ Elaboracion y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestion
en deferminados procesos,

La Compafiia ne mantiene instrumentes derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compafnia agrupados sobre la base del periode
remanante a la facha del estado de siluacidn hasta la fecha de su vencimiento. Los
montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

Menasde. Enabre 30y Entre 180 Enfre 1y

Afn 215 40 digs 180dias  diasy1afo 3 aflos
Dbigaciones financieras - - 3.1B0.258  BEBET4S
Pravaedares 42 675 931492 6216833
Cuenias por pagar partes
refacicnadas . . 1.56%.414 T70.243

42.675 93992 10343505 7436988
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Menosde  Entre30y  Entre 180  Enire 1y

Ao 2014 Wdas  180digs Glsyial  3afes
Obligaconas fnancieras - . 5817298 B.474 788
Proveadores B (08 235857 . -
Luentas por pagar partes

reacionadas - . 1860 351 517.752

mﬁ_ 2007 7217640 2 A9S2040

3.2 Administracién del riesgo de capital

Los objetives de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos
a sus accionisias.

Continuando con & modelo de nagocio y factibilidad interno que maneja la Compafia se
administra el nesgo de capital tomando en consideracién los siguientes puntos:

= 5e parte de la entidad que relaciona al retorno de capital con los retormos de
activos y pasivos.

» El retorno de capital se reduce a una combinacion lineal de retormos de instrumeanios
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compafila en los productos mas
rentables.

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compafia monitorea su capital sobre la
base del ratio de apatancamiento. Este ratio se calcula como la deuda nela dividida entre
el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajencs (incluyendo
cuentas por pagar proveedores, obligaciones financieras y compaiiias relacionadas)
menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio
neto” mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2015 y 2014 fueron los siguientes:

2015 2014
Chligacionss fnancieras (coro v largo plazo) 14 847 003 14,081, 586
Provesdonas 8o7. 700 1,180,993
Fartes relacionadas (cofo vy largo plazo) 2.331.857 2178103
17 988 380 17, 450,682
Menos: Efectivo y eguialanies de efectivo (81.047) (133.611)
Deuda neta 17.925.313 17.317.071
Totad patrimonio neto 1.818.437 1.935. 783
Capital total 18.743. 750 19,256 B854
Ratio de apalancamiento 1% 20%
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Las principales fuente de apalancamiento son las instituciones financieras, los
proveedores y sus partes relacionadas.

ESTIMACIONES ¥ CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere gue la Compafiia realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compadia
se encuentran basadas en la experiencia histdrica, cambios en la industria e informacidn
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aqueilas gue son
importantes para reflejar corectamente la situacion financiera y los resultados de la
Compatiia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion,

Las principales estimaciones y aplicaciones del crteno profesional se encuentran
reélacionadas con los siguientes conceptos:

{a) Deterioro de cuentas por cobrar

La estimacion para cuenilas dudosas es determinada por la Gerencia de la
Compania, con base en la evaluacion individualizada de la antighedad de los saldos
por cobrar y la posibilidad de recuperacion de los mismos, teniendo como principal
indicativo de duda de su cobrabiidad, la exislencia de saldos vencidos por mas de
360 dias. La provision para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales
del afio y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a ofros

(b)
Les cambios en circunstancias, tales como avances tecnologicos, cambios en el
uso planificado, podrian hacer que la vida Gtil fuera diferente de las estimaciones
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente an las proyeccionas de uso
futuro de los activos. La determinacidn de las vidas (tiles se evalia al cierre de
cada afio. VerNola26y 2.8

{c)

El deterioro de los aclives no financieros se evalua con base en las politicas y
lineamientos descritos en la Nota 2.10.
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(d)

Las hipdtesis empleadas en el calculo actuarial de Jubilacion patronal y Desahucio,
para o cual uliiza estudios actuanales praclicados por profesionales
independientes. Ver Nota 2.12

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan |os valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio

215 204
Comenle  Mocomentz  Comente  NoComente

Activos financleros medidos al costo

Elm:liva G1.04a7 - 135511

Betivos finpnclerss medidos al costa amertizado

Cuarias por cobrar comanciales 174,018 . 186612 .

Cusrtas por cobrar a partes relaconadas 033,703 d22842  S3ATR 421295

Total actvos financieros §.274 T8 20582 56008 2155

——

Prashv o finencieros medidos al costo amortizado

Provesstiongs BOT.T0O . 1,160,983 -

Oblgaciones financieras B180258 AEEETHS  HE1T.2N8 B 474,788

Cuentas por pagar a partes relacionadas 1661414 170,243 1,660,351 517 152

Total pasivos financieros 10526372  T456088  B.458.642 £ 962 040

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las sigulenies jerarquias de medicion.

. Precios de cotizacidon (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
kdénticos (nivel 1).

. Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el aclivo o pasivo, ya que sea directamente (precios). o©
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2)

. Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda
confirmar en el mercado (informacién no cbservable) (nivel 3).
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El valor en libros de los instrumentos financieros se aproxima al valor razonable debido a la
naturaleza de cono plazo de estos instrumentos.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2015 2014
Caja chica 840 640
Bancos (1) 60.407 132.971
61.047 133611
Sobregiro bancario (2) (1.988) (4.532)

59.058 129.079
—_—

(1) Corresponde a depositos de libre disponibilidad mantenidos en Banco Pichincha
C.A., Banco Internacional 5.A., Banco Amazonas S.A., Banco de la Produccitn
S.A., Intemmacional Bank Miami |.B.M, Banco del Pacifico S.A., Banco Santander
Miami v Mutualista Pichincha.

{2) Al 31 de diciembre da 2015 corresponde a sobregiro en la cuenta del Banco
Produbanco S.A.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

2015 2014
Clientes (1) 174.018 186.612

(1) Laantigledad de cartera al 31 de diciembre es la siguiente:

2015 2014
Por wencer 44_309 31.787
Vencudias
De 81 a 20 dias 10.047 3810
Da 91 & 180 dias 18.015 58.530
Mas da 181 dias 22 481 21,685
Miis do 360 dias 70 188 .

174.018 186612
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ANTICIPO PROVEEDORES

2015 2014

Edehsa (1) 130.771 162,240
Fabla Lopez Lopaz 29.000 .
Milton Luzuraga 13.000
Flaza Provecta B0 G55 =
Gonzalo Diez Cordowes - 20,000
Murtinhg Danila - 1.600
Anticipos vanos (2] 21.864 578,391

316,320 TE3. 231

(1} Comesponde a la construccién del proyecto “La Ronda®, galpones y bodegas dell
proyecto Nestlé.

(2} Corresponde principalmente a un anticipo de US371.429 por la compra de dos
oficinas en el Fideicomiso Plaza Proyecta. (2014: Corresponde a anticipos
entregados para la compra de bienes y servicios).

IMPUESTOS POR RECUPERAR
16 2014
Credito tnbutano impuesto al valor agregada (Va) 1.653 288,543
Crédite tributano (1) 503.013 278.825
Retencionas de M 42,328 o113
545904 Gr2.481

(1) Al 31 de diciembre del 2015 corespoende al crédito tributario por impuesto a la renta
recuperable. Retenciones realizadas a clientes 2015 por US%285.801 y retenciones
realizadas a clientes 2013 US342.076.

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

(Véase pagina siguiente)

(28}
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Panicipaticnas 2015 2014
iggacampus CA (1) 54, 52% J95.355 355,356
Compafiia Inmobiliana industial Mecsa A (1) o8, 58% . R50.052
Lygsa 5.4, (1) e 2B 144 352 144,352
Macancs Sociedad Andnima Comercial e Industral
04,585
Macanossac (2} 947 773 Q47771
Fdgicamiso Garantia K554 [3) 100% 3.000 3000
Fideicamisn Amdricas Centro Conporativ 4] 100% : B 028
1,431 451 2.047 BE1
Deteriom de inversianes (5 {1,172 734 {565.G83)
318.747 1.491.878

(1)

(2}

(3}

(4)

(3)

Compafilas dedicadas a la compra, venta, alquiler y explotacion de bienes
inmuebles propios o arrendados. Dichas enfidades mantienen los siguientes
inmuehies:

- lgsacorpus C.A.: terreno en la ciudad de Manta el cual fue entregado en leasing
back a Mutualista Pichincha y transferido a la Compania el mayo del 2015

- Mecsa S.A., inmueble ubicado en Urdesa — Guayaquil dicha Compafia fue
vendida en US$900.000 el 22 de septiembre del 2015 a la Corporacion GPF.
Ver adicionalmente nota 27.

- Lygsa S.A: terreno en la ciudad de Duran gue fue traspasado a Igsa S.A. por
restitucion de leasing back que tenia la compania de un terreno en manta.

Comparia dedicada a la venta de automotores nuevos y usados, principalmente
para el sector agricola de la marca Kubota.

Fideicomiso cuyo objeto es los inmuebles que integran su patrimonio autonome
sirvan como garantia de la cancelacion y fuente de pago de las obligaciones
astablecidas en el contrato.

Fideicomiso con el propdsito de que los flujos de Mestleé 5.A., sean destinados a la
cancelacion del préstamo de mutuo gue mantenido con el Banco de la Produccion
Frodubanco 5 A,

Dwrante los afos 2015 v 2014 |a Compania determino perdidas por deterioro de sus
inversiones en acciones, por cuanto identifico gue su valor en libros excedia a su
valor recuperable. Las perdidas determinadas por Compafia son las siguientes:

{Véase pagina siguiente)
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2015
Cesla Coteriers. Tonm Meto

ipsacorpus CA. (1) 306358 {294 350)
Lygea 5 A (1) 1dd 357 {14a 3
Mecanos Sockdad Andrima Comenial e Indestrial
Mecanossac (2 M7 [k nany
Frdestoereso Cadantia IG5A (T) 31000 - 3,000

1401 £81 (LT T AT

2014
Coslo. Delenom Tatal Nela.

ipsacorpus CA (1) 306,356 (B8, 328 307,028
Compafia inmabdiaria Indusirial Mecsa 5.A. (1) 550,052 (133,417 416,841
Lygen S.A. (1) 144,352 (144, 38%) -
Macanos Socsadad Ancnima Comerzlal @ Industral
Macanossns (1) BT 771 {188 503 750981
Fidmicoming Gamntia IG5 (3) 3.000 . 3.000
Fidmicomiga Aménces Cemirg Componistivo (4) B.02E Bo28

2 47 SE1 (B85 BAY) 1401 8T8

11. PROPIEDADES Y EQUIPDS
Ve .. iguiente)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y 2014

{Expresado en dolares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

El movimiento y los saldos de las propiedades de inversion se presentan a continuasion

Edificios @

Descripoian Tarrenos instalacicn Tolal
Al 1 de enero dal 2044
Costa 4. F07 4268 Co4B8 287 12473713
Depreciacidn acumusda . [1.123.132) (1.123 132}
Waded an fbras 2.TOT 4265 8.343.1585 11060 581
Movimiento 2014
Adizionas (1) . 825, 556 A25.556
Verdas | Bajas . (3.477) 13.477)
Depreciacién - {188,630 {189,530
Walkar en lidres al 11 de dickemboa de 2014 2007 425 8.075.804 11,685 X310
Al 3 de diciembre de 2014
Caosip 2. TOT. 428 10 286 858 12 S5E 0aR
Bepreciacion acurilada - (1.312 762) i(1.312.762)
Walor en lbras 2707435 BHTE S04 11.683.330
Mo jento 20158
Adcuones (2) 1.5B9.428 - 1.680.428
Ventas ! Bajas (1) - {751 &4 (791.414)
Depreciacen e {180, Fa5) [ 180, T45)
Vales &0 ibeas al 31 de diciembre de 2015 4. 296,554 B0 748 12300 554
&1 31 de diclembre de 2018
Costa 4 256 ki B4ABT 252 15794, 106
Deareciacadn scumulada - {1.483.507) [1.483.507}
Valor an Bros &, 756 BS54 8.003.745 12 305049

(1} Al 31 de diciembre de 2014 comesponde principalmente a matenales de
construccion para el proyecto Américas y bodegas Nestlé Ecuador 5.A.

i2) Al 31 de diciembre de 2015 corresponde principalmente a compra de terreno a la
Compafiia Semebar 5.A., ubicado en la Av. Galo Plaza Lazo y Fray Munaldo y
cesion de opcidn de compra de un terreno ubicado en la ciudad de Manta a favor de
la Compania.

{3} Al 31 de diciembre de 2015 correspende principalmente a la venta de dos villas del
Conjunto el Manantial (\Ver nota 27).
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en ddlares estadounidenses)

PROVEEDORES

Proveadores locales
Proveedores del exierior

OBLIGACIONES FINANCIERAS
2015

Banco Santander (1)

Banca de la Produccian Protubanco S8 Grupo
Proménca (2)

Ahan Carparation [3)

Banca Promesica 5 A (4)

Banco Amaronad 3A (5]

Banco Phircha CA 6)

2014

Banco Santarcher (1)

Barco de b Producoin Produbanco 5A Gnpe
Proménca ()

Aon Corparatian (3)

Banco Pramierica S A (4]

{1} Al 31 de diciembre de 2015, comesponden a
vencimiento 30 de septiembre de 2017.

2015 2014
TBE. 113 1,158 406
21.587 21.587
BO7.700 1.180. 883
B ————
Tasade
Therdy Comentz Large paro
1584% ) 3% & A3 9 4 502 000
B 95% 2ATIATH 1,504,588
1% 758 454 F
B 7% 165 364 .
E% BG 545 00157
11.79% 20000 .
B.150.258 B 58 T45
Tasade
irlprdy Cormente Large plazc
1.50% / % 2857 406 141834
937 7798051 4 85T EN
11% 0T T .
g, 76% 14152 180,141
5517.208 8.474.288

12 operaciones de credito con

Al 31 de diciembre de 2014, corresponden a 12 operaciones de crédito con

vencimiento 30 de septiembre de 20186.
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(Expresado en dblares estadounidenses)

{2) Al 31 de diclembre de 2015, corresponden a 3 operaciones de crédito con
vencimientos comprendidos entre el 12 de enero de 2017 y 24 de julio de 2017
Al 31 de diciembre de 2014, coresponden a 4 operaciones de crédito con
vencimientos comprendidos entre el 01 de enero de 2017 y 24 de julio de 2017,
(3) Al 31 de diciembre de 2015, comesponden a 3 operaciones de crédilo con
vencimientos el 15 de febrero de 2017.
Al 31 de diciembre de 2014, corresponden a 2 operaciones de crédito con
vencimientos el 15 de febrero de 2016
(4) Al 31 de dicembre de 2015 commesponden a 2 operaciones de crédilo con
vencimientos comprendidos antre o 09 y 16 de noviembre de 2016.
Al 31 de diciembre de 2014, coresponden a 2 operaciones de crédito con
vencimientos comprendidos entre el 09 y 16 de noviembre de 2016.
{5) Al 31 de diciembre de 2015 corresponde a una operacion de credito con
vencimiento ¢l 15 de junio de 2020,
{8) Al 31 de diciembre de 2015, corresponde a una operacion de credito con
vencimiento el 8 de febrero de 2016.
ANTICIPO CLIENTES
2018 2014
Edhesa 175.726 -
Quifatex 5.A 14 378 16.661
Cartera reclesificada (1) T.451 486 732
Comandato 9.360 8.360
Arcor B.T20 8720
DHL Express S.A A 000 8.000
Fundacion del basrio 7.B55 T.B55
Odusa S A 4930 4930
Koening & Partners 4 800 4 00
Whirpoo! Ecuador 4235 4.235
Panatiantc 35497 3.587
Familia Sanceis 3445 3445
Bananesoft Cia. Ltda. 2.374 2.374
Servimagic S.A 1.800 1.800
Opumarsa 1.380 1378
hiriam Vilka 220 220

2271 574408
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en délares estadounidensas)

(1) Al 31 de diciembre de 2015 y 2014 corresponden a los anticipos para la ampliacién

de bodegas Nestie.
OTRAS CUENTAS POR PAGAR
15 2014
Bonificacionas - B5.184
f.':nr_mm:a'm 62 385 62 891
“Warios (1) 713 743 28T
83.078 Ba1 352

(1) Al 31 de diciembre de 2014 corresponde principalmente a la provision por
Instalacion de sistema anti incendios por US3$442 574 y provision de vuelos
pendientes de facturacidn con su compafiia relacionada Saerec S.A, por
LIS$300.000.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El sigulente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante  los  afos
20156 y 2014 con compafiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de
compafilas y partes relacionadas a: i) las personas naturales o juridicas (compafias) que
directamente o indirectamenta controlan o son controladas por la Compafia, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas): y. i) personal clave de la gerencia o
adminkstracion,

Saldos

{Vease pagina siguiente)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

{(Expresado en délares estadounidenses)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

{(Expresado en ddiares estadounidenses)

Transacciones

Miadir 5 A

Lygia 34

84 Irmobilania la Y
Advrea Jall

L T
Vagalior S A,
Wnirapuriios 5 A

Eréstarmios antregados
Ciaitamita 5.4,

Covmen &4
Finansaian 5.4
Igeacerpun 5.4,

8.4, Inmabiliara La Y
Irrental 5.4,

Madinn 5.4,
Mecanizacion 5.4,
Mezanas 5.4,

Mstn 5 A,

Rancha Brahpm 5 4
Snamn 5.4
Unireguasios 5.4
Lirlsanaita S 4

Braplamos raoiidos
Bon del parque 5.4
Omhauto 5.4
Divasa 5.4
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Ml 5.4
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Ertxtat del Grupo
Erticlad dei Grupo
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Enbdad del Grigd
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Entidad del Gupo
Entidad def Grupo
Entidad del Grupo
Enlidad del Gngo
Entidad dal Grupo
Enlidad dal Grupo
Para reledonads
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Comearcial 18262 {4
Comeancial . 1360
Gomeandal 2522213 B0, 523
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Comancial 35451 15 488
i 17 085
a7
Cormirciad . 10
Cormercial . 107531
Cornercigl . 40,000
Comercial : a6
Comercial e (17
Comircial 1.1248 .
Comercial 14,033 7
Comercial . 3164
Comercini £, 300 B T
Comercial 2.000
Comercial 1 (1)
Comencial . n

et e

Remuneraciones al personal clave de la gerencia

La Administracién de la Compaiiia incluye miembros claves que son la Gerencia, A
continuacion se presentan los coslos por remuneraciones y beneficios percibidos por el
ejecutivo principal de la Compania durante los ejercicios terminados al 31 de diciembre

2015 2014

Honorarnos administradores 47.970

48 500
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en ddlares estadounidenses)

IMPUESTOS POR PAGAR
2015 2014
Impuesto al valor agregado 63.092 8582
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 15.737 2.407
Retenciones en la fuente de impuesto al valor agregado 2.578 3.077
81.407 14 066
IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compafia no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normaliva tributaria vigente, los afos 2013
al 2015 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales,

Impuesto a la renta

La composicion del impuesto a la renta es ia sigulente

2015 2014
impuesto a la renta comiente (141 B45) {153.502)
Impuesto a la renta diferido (52.903) 213.182
Cargo a los resuliados integrales del afo {194, 748) 59,680

Conciliacién del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2015 y 2014 se determind como sigue:

(Véase pagina siguiente)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en délares estadounidenses)

2015 2014
Litilidad antes de participacion labaral e impuestos BE. 356 250,037
Mas: Deteriorn de Inersiones 617.051 555,683
Mas: gastos no deducibles (2] T -
758 528 B05.T20
Menos: Participacion laboral (113.779) (120.859)
Wilidad Antes de Impuestos Gdd, Tag B84 861
Mas: gastos mo deducibles (2) - 12,875
Total base impenible antes de Impuesto a la Renta G, 748 607,736
Tasa de impuegsto a la renta 22%, 22%
Impuesta a la renta causado 141.845 153,502
Anticipo determinado correspondiente
al eparcicio fiscal comiente 100.570 103,385

(1) Corresponde al calculo del 15% trabajadores sobre el valor no deducible: al no
tener el formulario 101 un casillero para este rubro se ubicd en dicho casillero

{2} Conformade principalmente por multaz e intereses, comisiones bancarias e
intereses ganados

Al 31 de diciembre de 2015 v 2014 |a determinacion del impuesto a la renta fue como
sigue:

2015 2014
Impuesto a la renta causado 141.845 153.502
Menos
Retenciones en la fuente efectuadas (285.801) (236.749)
Crédito tributario afios anteriores {278.825) {195.578)
Saldo a favor del contribuyente 1422 781) (278.825)

La provision para impuesto a la renta cornente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utiidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 22% aplicable a las ufilidades distribuidas; dicha tasa se
reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el confribuyente en activos
productivos.

La nermativa vigente establece &l pago de un "anticipoe minimo de impuesto a la renta’, el

cual en caso de gue sea mayor gque el impuesto a la renta causado, se convertirad en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas
en la norma que rige este anticipo.

Durante el 2015 la Compania determing que &l anticipo de impuesto a la renta siguiendo
las bases antes descritas, ascendia a US$100.570 (2014: US$103.385). monto que no
superan el impuesto a la renta causado, por lo que se incluye en el estado de resultados
el impuesto a la renta causado del ejercicio por US$141.845 (2014; US$153.502).

Impuesto a la renta diferido

El analisis de impuesto diferido es el siguiente:

Fasivos por impuesios difendos
A liguidarse después de 12 meses 52,903
A figuidarse dentro de 12 reses -

S2.903

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

Al 01 de eners del 2014 213182
DébitodCrédito) a resultados porimpussios diferidos (213.182)
Al 31 de diciembre del 2014 -

CébitoCrédita) a meultados porimpuesios diferidos E2.503
Al 31 de diciembre dal 2015 52 803

El movimiento del impuesto a la renta diferido sin considerar compensacion es el
siguiante

Costao
atribuide de
activas Taotal
Impuestes diferidos:

Al 01 da eneng del 2014 213 182 213.182
Carga! {credito) a resultados por impusstos diferidos (213.182) (213.182)
Al 31 de diclembre del 2014 - -
Cargod (credito) & resultados por impuestos diferidos 52 803 62 803
Al 31 de diciembre del 2015 52 003 Be.g0s

La relacién entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impusstos de los afios 2015
y 2014 se muestra a continuacion:

{\er pagina siguienta)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Expresado en ddlares estadounidenses)

2015 2014

Utilidad antes de impuesto a la renta 644 749 E.HEE
Tasa impositiva vigente 22% 22%
141,845 150.670

Efecto fiscal de los gastos no deducibies
& calcular la ganancia fiscal - 2R3z
Impuesto a la renta 141.845 153.502
Tasa efectiva 22% 22%

Precios de transferencia

Las normas fributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas
Internas, Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el
segundo supiemento del RO. 511 del viernes 29 de mayo del 2015 solicitd se prepare y
remita por parte de la empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un
Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas compafias
gue hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el
mismo pariedo fiscal ¥ cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 (Anexo e
Inferme) o US$E3.000.000 (Anexo), En la referida Resolucidn se establece ademds las
operaciones que no deben contemplarse para el analisis del Anexo e Informe Integral de
Precios de Transferencia y se menciona que no sumaran los montos de oparaciones con
partas que sean relacionadas Unicamente por proporcion de transacciones.

La Compaiia ne ha efectuado durante los afios 2015 y 2014 operaciones que superen
dicho monto.

Otros asuntos

Ley Organica de Incentivos y Prevencion del Fraude Fiscal: Mediante decretc Mo
539, publicado en el Registro Oficial No. 407 el 29 de diciembre del 2014, se expide e
"Reglamento a la Ley Organica de Incentivos a la Produccion vy Prevencion del Fraude
Fiscal’, mediante &l cual. se establecen entre otras las siguientes reformas al Reglamento
para la Aplicacion de la Ley Organica de Régimen Tributario Intemo;

. Ampliacion del concepto de residencia fiscal para personas naturales.

- Impaosicion sobre dividendos y anticipo de dividenda.

- Condiciones bajo las cuales seran deducibles las remuneraciones y beneficios
sociales.

- Condiciones para la deducibilidad de deterioro de los activos financieros
correspondientes a créditos incobrables.
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dblares estadounidenses)

-

Se establecen los plazos de amorfizacidn y los casos y condiciones para su
deducibilidad.

Porcentaje maximo para la deduccion de los costos y gastos incurridos en
promocion y publicidad de bienes y servicios, y casos en los cuales no sera
aplicable este limite.

Limites y condiciones para la deducibilidad del pago de regalias. servicios técnicos,
administrativos y de consuftoria, asi como la deducibilidad de los gastos de
eéstablecimiento o puasta en marcha de operaciones

Casos y condiciones para el reconocimiento de activos y pasivos por impuestos
diferidos

Modificacion de las reglas establecidas para la deduccion de los pagos al extenior.
Modificacién de la forma en la que se aplicara la tarifa de impuesioc a la renla de
sociedades cuando la composicion societaria correspondiente a paraisos fiscales o
ragimenes de menor imposicion sea inferior al 50%

Tarifa v forma de determinar el impuesto a la renta sobre |a utllidad en la
enajenacion de derechos representativos de capital u otros derechos

Se modifica el articulo relative a las retenciones en la fuente de impuesto a la renta
por pagos al exterior

Se dispone la aplicacion de la retencion en la fuente de IVA schre los pagos y
adquisicionas efectuadas por contribuyentes especiales a otros contribuyentes
espaciales,

PROVISIONES
Composicién y movimiento:
Saldos al Pagos ywo Saldos al
inicio Incrementos utlizsciones fimad
<015
Beneficios a empleados (1) 341 408 314,064 (287 686) 367.788
Benaficics 8 empleados largo plazo
Jubilscion patronal (Mota 21) 5,036 T8 . 5785
Desahucio (MNota 21) A 6ET 1031 - 4718
BTE 10.503
2014
Benabcios 3 empleados (1) 231,859 127 46 {218.368) 341 408
Beneficios a emplsados largo plazo
Jubilaciin patronal (Mota 21) - 5038 - 5008
Desahacio (Mota 21) - 3BAT - 3687
. BTE3

(1)

Al 31 de diciembra de 2015 incluye principaimente UD$105.511 de participacion
trabajadores (2014: US5120.858).
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en délares estadounidenses)

BENEFICIOS A EMPLEADOS - JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO

Un resumen dei pasivo a largo plazo es como sigue

2015 2014
Jubilacion patronal 5785 5.038
Bonificacidn por desahucio 4,718 3 687

10.503 B8.723

El saldo de la provisidn para jubilacion patronal y desahucio al 31 de diciembre de 2015 y
2014, corresponde al 100% del valor actual de la reserva matematica calculada
acluarialmente por un profesional independiente para todos los trabajadores, que a
dichas fechas se encontraban prestando servicios para la Companiia,

Los principales supuestos actuanales usados fueron los siguientes:

2015 2014
Tasa de descuento B,68% 4,00%
Tasa de incremento salarial 3, 459% 3,00%
Tasa de mortalidad e invalidez (1) TM IESS 2002 ™ IESS 2002
Anligledad para jubilacion (hombre v muperes) 23 afos 25 afhos

(1) Corresponden a las Tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social en el afio 2002

Los impories reconocidos en los resultados integrales respecto a dichos planes del
pasivo a largo plazo son los siguientes:

2015 2014
Costos del servicio 1.374 B8.374
Costo financieno 406 340
1.780 B.723

CAPITAL SOCIAL
El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2015 y

2014 comprende 10000 participaciones acumulativas e indivisibles de valor nominal
US%1 cada una; siendo sus Accicnistas personas juridicas,
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en ddlares estadounidenses)

23. RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS
Reserva legal

De acuerdo con la legisiacién vigente, la Compaiia debe apropiar por lo menos el 10%
de la utihdad neta del afic a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucion
de dividendos, perc puede ser capdalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre de 2015 y 2014, la reserva constiluida alcanza aproximadamente el 2% del
capital suscrito.

Los ajustes provenienies de la adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera “NIIF" que se registraron en el patrimonic en la cuenta
Resultados acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes de |a
adopeion par primera vez de las "NIIF", gue generaron un saldo acreedor, sdlo podran ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas vy las del Gltimo
@jercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto
en el caso de liquidacion de la Compafiia.

Resultados acumulados

Los resultados (utiidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten Identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacién
de la Junta General de Acclonistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables,
las utiidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se
mantienan en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de
capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre digposicion de los accionistas

24. VENTAS
2015 2014
Servicios y ventas (1) 3.157.609 3.063.275
Otros servicios (2) 236.079 186.078
Devoluciones {(1B.777) {11.088)

3.374 911 3238265

(1) Corresponden al alquiler y venta de oficinas y bodegas en la ciudad de Guayaquil

(2) Corresponden a servicios de administracion de areas comunes,
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
{Expresado en ddlares estadounidenses)

GASTOS POR NATURALEZA
Los costos y gastos operacionales agrupados de acuerdo a su natursleza son los
siguientes:
Gasios

administratives y de ventas

215 2014
Martenimients {1) 1.018 82 166,935
AEESOMas 803887 510,074
Depreciaciones 276350 280 374
Sueldos 207 &7R 188572
Bonificaciones 135.847 165,057
Honorarios 12013558 41.857
Senicios Basicos 102.218 103 817
Amiandos 83.795 45 580
Dbligacion Patrenal TH8.871 o1 545
Bajas de cuentas por cobrar B5.118 -
Vigiancia 53.360 31.833
Impuasio por Funcionamiento 3243 33,268
Oilros 29675 35.074
Gastos Movilzacidn, Alimentacion y Viaje 200508 20.4549
Farticipacion frabajadores 12853 120.858

2750.718 1.894,302

(1) Corresponde principalmente a adecuaciones en propiedades de inversion por

US5400.000 enviadas directamente al gasto.

GASTOS FINANCIEROS
2015 2014
Intereses financieros (1) 575.096 651.602
Gastos bancarios 8.963 2874
Fideicomiso produfondos Ka5A 5.559 14.362
585.618 668 838

(1) Al 31 de diciembre de 2015 incluyen principalmente Intereses de préstamos
obtenidos en instituciones financieras locales por US$351.117 y de intereses por

prestamos de instituciones del exterior por US$223.979,
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 21 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dblares estadounidenses)

Al 31 de diclembre de 2014 incluyen principalmente intereses de préstamos
cbtenidos eén instituciones financieras locales por US$427 622 y de intereses por
préstamos de instituciones del exterior por US$223.878.

OTROS GASTOS, NETOS

2018 2014
Deteriomn inversiones (Ver Nota 10 (B)) B17.051) (555.683)
intereses y mullas (11.77% (1.333)
impuestos legales (13.757) (14.914)
Gaslos vanios (34 449) {11.183)
intereses ganados B 683 52 468
Litilidad en venta de activos (1) BE0 975 =
CHros Ngrescs 168.200 £
38 828 {530.851)

(1) Al 31 de diciembre de 2015 incluyen principalmente 1) US5348 823 por venta de
acclones de la Compafiia Mecsa, i) US$211.151 por utilidad en venta de dos Villas
del Conjunto El Manantial y iii) US3131.000 por utilidades en la venia de casas 13 y

17,
ACTIVOS ENTREGADOS EN GARANTIA

Al 31 de diciembre del 2015 la Comparia manbene en garantia los siguientes activos por
obligaciones contraidas

Actvos en gatantia Oblgaciones garantizadas 2015 2014
Tesreno Prestamos {1) 1.153.600 -
Temeno y contrucciin Préstamos (1) £ 188 464 -

10.342 (B4

{1) Ver Nota 14,

CONTRATOS
Contrato suscrifo con Nesile Ecuador 5.A.-

Con fecha 28 de diclembre de 2011, la Compafia suscribid con Nestlé Ecuador S A un
contrato de arrendamiento, mediante el cual la Compafiia arrienda a Nestié los inmuebles
identificados como solas cinco de la manzana ocho, ubicado entre los kildmelros nueve y
diez de la via Guayaquil - Daule, de la paroquia urbana Tarqui, Cantén Guayaquil,
provincia del Guayas, Ecuador.
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

Las partes suscribleron un contrato de arrendamiento en el que funcione un Centro de
Distribucion, oficinas y bodegas de Nestlé. El plazo de este contrato sera de 5 afios
contados a partir de la fecha del acta de enitrega-recepcidn de ciertas cbras que IGSA se
comprometio a realizar para que pudiesen funcionar las instalaciones de Nestla,

Las partes han acordado como canon mensual de arrendamiento por &l alguiler del CD1,
que deberd pagar La arrendataria a ia arrendadora, el valor de US$588 por metro
cuadrado de 8.401,29 m’ de construccion de dicho inmueble tolaliza un valor Unico y total
de USS$49.231 58 cormespondiente al canon mensual del CD1 aumentard a USSE,65 por
cada meltro cuadrado de construccidn y que estén bajo techo a partir de la suscripcion del
acla de enfrega recepcidn de las obras de ampliacidn y mejoramiento. El CD1 tiene
10.024.05 m* por el total de la extension amendada serd de USS66.760.17

Para el CD2 comprende de 7.839,50 m” por lo que la renta mensual del CD2 sera de
US552 877,07 este valor solamente sera exigible por la arrendadora a |la armendataria a
partir de la suscripcion del acta de enlrega-recepcion de las obras correspondientes

Los valores estipulados como canon mensual de arrendamiento no Incluye el IVA, el cual
debera agregarse a las facturas cormespondientas.

El canon mensual serd ajustado en funcion de la tasa de inflacién anualizada reportada
por el Banco Central del Ecuador, Este incremento serd aplicado en la forma anual y
hasta la finalizacion del presante confrato

Contrato suscrito con Banco Amazonas S.A.-

Con fecha 12 de mayo de 2015, la Compafiia suscribid con Banco Amazonas S A un
contralo de hipoteca abieria, mediante el cual la parte deudora IGSA S A conslituye
primera hipoleca abierta sobre el inmueble correspondiente a un lole de termeno, oficinas
¥ bodegas del predio N* 543700,

Se declara que el bien que es objefo de renta se encuentra fotalmente saneado y sin
ningun tipo de gravamen,

El plazo de este confralo sera hasta la completa extincion de todas de las obligaciones
que respalda,

El Banco Amazonas S.A queda facultado para ceder o transferir la hipoteca abierta a
favar de cualquier persona,

Contrato suscrilo con Autolider Ecuador S.A -
Con fecha 12 de diciembre del 2013, la Compafia suscribid con Autolider Ecuador SA
un contrato de arrendamiento, mediante ¢ cual la Compafiia armenda a Aulolider dos

inmuebles (El local y el taller) mas 12 estacionamientos, ubicado frente al Terminal de
Avionetas del Aeropuerto, la avenida de las Américas en la ciudad de Guayaquil.
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Las_ paries suscribleron un contrato de arrendamiento en el que funcione un Centro de
exhibicién de vehiculos livianos y pesados. El plazo de este contrato sera de 5 afios
contados a partir de la fecha de suscripcion del contrato.

Se fija el canon mensual en US$ 16.000,00 mas |V A (USS 12.000,00 de! Local y US$
4.000,00 del Taller) se emitira una sola factura mensual.

Conlralo suscrifo con Autoshare Corp 5.4 -

Con fecha 01 de junio de 2014, la Compafila suscribid con Autoshare Corp S.A un
contrato de arrendamiento, mediante el cual la Compafia amienda a Autoshare dos
inmuebles individualizados entre si, ubicado en la ciudadela Eloy Alfaro de la parroguia
urbana Tarqui del canton Manta, provincia de Manabi, especificamente en la Av. 4 de
Noviembra y Av. Lenin,

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento an el gue funclone exclusivamente
del concesionario. El plazo de este contrato serd de 5 afos contados a partir de |a fecha
de suscripcién del contrato.

Se fija el canon mensual de USE 4.000,00 mas LV A y se entrega por garantia el valor de
US$ 3.000,00 por alcance al deposite de garantia hecho en 2009 por USS 5.000,00 lo
que nos da un total de garantia que es de US$ 8.000,00.

Conlrato suscrto con Dathawuto 5.4 .-

Con fecha 01 de enero de 2015, la Compania suscribid con Daihauto S.4, un contrato de
arrendamiento, mediante el cual la Compafila arrienda a Daihaute un inmueble
compuesto de un local de exhibicién, hodegas de repuesto, sala de capacitacion, ubicado
en la Av. Galo Plaza Lasso v Fray Leonardo Murialdo.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el gue funcione exclusivamente
de Showroom y Taller Automotriz. El plazo de vigencia del contrato sera de 5 afios a
partir del 01 de enero del 2015, pudiendo a su vencimiento renovarse por periodos de
igual duracion

Se fija el canon mensual de US% 6.000.00 mas IV A. y se entrega por garantia el valor de
US% 6.000,00.

Conltralo suscrto con Mecanos SACH-
Con fecha 01 de septiembre de 2014, la Compafia suscribié con Mecanos SACI un
contrato de arrendamiento, mediante el cual la Compadia amenda a Mecanos un

inmueble compuesto de un local de exhibicion, bodegas de repuestos, sala de
capacitacion, ubicado en la Av. Galo Plaza Lasso y Fray Leonarde Murialdo.
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Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el que funcione exclusivamente
de Showroom y Taller Automotriz. El plaze de vigencia del contrato sera de 5 afios a

partir del 01 de septiembre de 2014, pudiendo a su vencimiento rencvarse por periodos
de igual duracién,

Se fija el canon mensual de US$ 5.160,00 mas |V A y se entrega por garantia el valor de
US% 6.000,00

Contrato suscrito con Sherfoc Tech Solutions S.A:.-

Con fecha 31 de oclubre de 2014, la Compaiiia suscribléd con Sherloc Tech Soluticns S.A.
un contrato de arrendamiento. mediante el cual la Compaiiia arrienda a Sherloc un
inmueble de propiedad horizontal en el lole D del Edificio de las Américas, ubicado frente
al Terminal de Avionetas del Aeropuerto, en la Avenida de las Américas.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el que funcionen oficinas para la
administracion, comercializacion, atencidn a clientes e instalacion de dispositivos de
seguridad. El plazo de vigencia del contrato sera de 2 afios a partir del 31 de octubre del
2014, pudiendo a su vencimiento renovarse por voluntad conjunta de las partes,

Se fija el canon mensual de US$ 3.49%,05 mas | V.A. v se entrega por garantia el valor de
LISE 6.998,10.

Contrato suscrito con Vegaflor: .-

Con fecha 01 de enero del 2015, la Compania suscribid con Vegaflor un contrato de
arrendamiento, mediante el cual la Compania armenda a Vegaflor un inmueble compuesto
de un local, ubicado en la Av. Galo Plaza Lasso v Fray Leonardo Murialdo.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el gue funcionen oficinas. El
plazo de vigencia del contrato sera de 5 afos a partir del 01 de enero del 2015, pudiendo
a su vencimiento renovarse por voluntad conjunta de las partes

Se fija el canon mensual de USS 1.000,00 mas |.V.A. v se entrega por garantia el valor de
USSE 4.000,00,

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de diciembre de 2015 y la fecha de preparacion de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién de la Compariia, pudieran

tener un efecto significativo sobre dichos estados financieres, que no se hayan revelado en
los mismos y gue ameriten una mayor exposicion.
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