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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A log Seiores Accionistas de
SANTA INMACULADA TNSAMSA S5.A,
Guayaquil, 31 de Julio del 2017

a. Informe sobre fu Anditoria de lox estados finuncieros —
Opinién ~

1. Hemos auditado los estados financicros que se acompafian de SANTA TNMACULADA INSAMSA
8.A., que comprenden ol ¢stado de sitoacidn financiers «l 31 de Diciembre del 2016, ¢l cstado de
resultados inteprales, ¢l estado de cambios en ¢l patrimonio y ¢l cstado de fujos de efectivo
correspondicnte al afio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los eslados
financicros que incluyen un resumen de las politicas contables signilicativas.

k-2

En nuestra opinidn, los estados Nnancieros adjuntos presentan razonablemente, en todos 1os aspectos
importantes, a situacidn financiera de SANTA INMACULADA INSAMSA S.A. ol 31 de
Diciembre del 2016, asi como sus resultados y [Tujos de efectivo correspondientes al ato terminado
en dicha fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NITT),

Fundamentos de Ia Opinién -

3. Hemos realizado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo dichas normas se deseriben mis adelante en L seecion
Responsabilidades del Auditor en relacion con la Auditoria de los Estados Financicros de nuestro
informe, Somos independientes de SANTA INMACULADA INSAMBA 8.A,, de conformidad con
los requerimicntos de ética aplicables « nuestra auditoria de los estados financieros cn Eeuador y
hemos cumplide las demds responsabilidades de éticas de conformidad con dichos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos oblenido es suficiente y adecuadsy para
nuestra opinion.

Responsabilidad de la Administracién de la Compaiiia por los estados financieros —

4, La Administracion de SANTA INMACULADA INSAMSA 5.A,, os responsable de la preparacion
y presentacion razonable de cstos estados Mnancieros de acuerdo con Normas Intemacionales de
Informacion Financiera y del control interno necesario para permitir la preparacion de cstados
financicros que estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error,

5. En la preparacion de los estados financieros, Ia Administracion de SANTA INMACULADA
INSAMSA S.A. ¢s responsable de evaluar la capacidad de la Compailin para continuar como
Empresa en marcha, revelando, segin corresponda, lag cuestiones relacionadas con empresa en
[uncionamiento y utilizango ¢ principio ¢contable de Empresa en marcha, excepto si tienen intencion
de liquidar la Compafifa 0 cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista que hacerlo,
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SANTA INMACULADA INSAMSA 5.A.
Cluayaquil, 31 de Julio del 2017

6. Lu Administracion de SANTA INMACULADA INSAMSA 8.A. ¢s responsable de supervisar ¢l
proceso de informacidn Nnanciera de ln Compaitia.

Responsabilidad del Auditor en relacion con La nuditoria de los Estados linancieros —

7. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razomable de gue los estados financieros cn su
conjunto estan libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contienc nuestra opinion. Seguridad ruzonable ¢s un alto prado de seguridad pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Aunditoria
siempre detecte una distorsién significativa cuando existe. Las distorsiones pucden deberse a frande
o error y se consideran signiticativos si, de forma individual o en conjunto, puedan preversc
razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios tomen basindose en los
estados financieros.

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

8.1. Identificamos y valoramos los ricsgos de distorsiones significativas ¢n los estados {inancicros,
debido a fraude o crror, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suliciente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinidn, El riesgo de no detectar una distorsion signifieativa debido a fraude
¢s mis elevado que ¢n ¢l ¢aso de una distorsion significativa debido a error, ya que ¢l fraude
puede  implicar  colusion, falsificacion,  omisiones  deliberadas,  manifestaciones
intencionadamente errdneas o 1a elusion del control interno.

8.2, Oblenemoes conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de lns circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre 1a cficacia del control interno de la Compaiita.

8.3. Evaluamos lo adecuado de fas politicas contables aplicadas v la razonabilidad de las

estimaciones contables v ln correspondiente informacion revelada por la Administracion de la

Compaiiia.

.

8.4, Concluimos sobre la adecuada utilizacion, por la Administracion de la Compafia, del principio
contable de Empresa en marcha y, basindonos en la cvidencia de auditoria obienida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas signiltcativas sobre 1o capacidad de SANTA
INMACULADA INSAMSA S.A, para continuar como Cmpresa en marcha. Si concluimos
que existe una incertidumbre material, se requicre que llamemos la atencion en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en fos estados financieros o, si

dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidn modificada. Nuestras
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conclusiones se basan en la evidencia obtenida hasta la fecha de nuesteo informe de auditoria.
Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que SANTA INMACULADA
INSAMBA S.A, deje de ser una Empresa en funcionamiento,

8.5, Evaluumos la presentacion global, la estructura y ¢] contenido de los estados [inancicros,
incluida la informacion revelada, y i los estados financicros representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

R.6. Somos los finicos responsables de In diregeidn, superviston y realizacion de n auditoria de Ia
Compailia, lo que permite la emision de puestra opinidn de auditoria.

9. Comunicamos con los responsables de la Administracidn de ta Compaiifa en relucidn con, entre otras
cuestiones, ¢l alcance y ¢l momento de realizacion de la auditoriu, planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en ¢l transcurso de [ audiloria.

b, Informe sobre otros requerimientos legnles y reglamentarios —
I, De acuerdo a disposiciones vigentes del S8ervicio de Rentas Internas (SR1) se emite por separado el

Informe sobre ¢l Cumplimiento de Obligaciones Tributarias (ICT) de SANTA INMACULADA
INSAMSA S.A, por ¢l afio terminado el 31 de Diciembre del 2016.

=]

Al 31 de Diciembre del afo 2016 la Compaiia mantiene el control y posee ¢l 99,88% del paquete
accionario de una subsidiaria denominada GEIRSERCORP S.A. v <de acuerdo con el Oficio # SCVS-
INC-DNICAI-17-0666-0OF de fecha 22 de Abril del 2017 de la Superintendencia de Compafiias,
Valores y Seguros, se emiten por separndo los estados [inancicros consolidados de SANTA
INMACULADA INSAMSA 5.A, con dicha subsidiaria, siguiende los lineamicntos de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera — NIIF No. [ @ Gstados Financieros Consolidados.
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SANTA INMACULADA INSAMSA S,A

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DFEL 2016
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Activo
ACTIVO CORRIENTE

Efectivo y equivalentes de efectivo

Documentos v cuentas por cobrar
Cligntes
Companias ¥ partes relacionadas
[mpuestos y retenciones
Olras

Activos pagadoes por anticipados
Total del activo corriente
ACTIVO NO CORRIENTY

Activo inmobiliario, neto

Inversiones permanentes

Tolal del activo no corriente

Total del activo

2016 2043

1,906 4,149

109,589 -
412,343 463,797
4,240 16,876
11,257 3464
557,429 484,137
70 1,978
557489 486,115
360,403 490,204

——T——

146,690 382,160
157,970 213,712
304,660 595,872
865,065 1,086,136

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

> IngAdrge Bonnard
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SANTA INMACULADA INSAMBSA 5.A,

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Exl:lzcs.‘ldn en dolares estadounidenses)

Pusivo Notas 2016 2015
PASIVO CORRIENTE
Obligasiones bangaring 10 207,000 231,000
Documentos y cuentas por pagir
Provecdores 5,381 231
Compahias y partes relacionadas 13 15,248 238,151
Impuestos y retenciones ] 2,832 23,090
Olras 111,606 1,975
135,067 264 527
Impuesto a la renta 1t 6,893 17,668
Pasivos acumaolados
Beneficios sociles 12 043 2,365
Parlicipacion trabaiadores en utilidades 12 1,500 2,786
2,445 5,151
Total del pasivo corriente 351,405 518,346
Totul del pasivo 351,405 518,346
PATRIMONIO (vedse estados adjuntos) 513,660 367,790
Total del iasivo y Pateimonio 865,065 1,086,136
Lus notas 'plicmiw)s anexas son parte integrante de los estados financicros,

e A e, 7
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SANTA INMACULADA INSAMSA 5.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Natas 2016 2045
Ingresos de actividades ordinarias 323.252 322790
Costo de ventas de actividades ordinarias {221.400) {122,177
Margen bruto 101.450 200,613
Gastos de operacion
Intereses financieros {18.530) {(43.187)
Amoriizacion 4 {14.068) (17.324)
Alicuota y expensas (11.118) {14.630)
Sueldos y beneficios sociales {10.753) {13.498)
Alguiler (9.33%) (7.200)
Readecauciones ' (7.418) (20.397)
Impucstas y contribuciones (7.101) (20,387}
Notarios y registradores de fa propicdad (2.339) .
Participacion de los trabajadores (1.500) (2.789)
Mantenimiento y reparaciones (959) {15.073)
Honorarios profesionales - (256) (5.134)
Servicios penerales - (12.344)
Otros (9.908) {12.865)
{93.345) (184.828)
Utilidad antes de Impuesto o la renta 8.505 15.785
Impuuslo a ta renta 11 {6.893) (17.668)
Utilidad {Pérdida) neta {612 (1.853)
Otros resultados integrales
Método de valor razonable 8 - 75.9496
Método de participacion 9 {55.742) 21372
{55,742) 289.708
Resultado neto y Otros resultadoss intepgrales del afo {34,130) 287.825
I i —————
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SANTA INMACTULADA INSAMSA S.A,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

Notys 2006 2015
Flujoy de efectivo de lns netividades de nperascidn ‘
Utilidad antey del lmpuesto ala renta 8.505 15,785
Mas cargos a resulbados que no represepian movimiento |
de eleetivo:

Amortizacion 8 . 14,068 17.324
Partigipagion de Lrubajndores en |as utilidades : 1.500 2,786
24.073 35805

Cumbiv en netivos y pagivos:
Documentos y eventas por cobrar ©(73.292) 166,923
Activo papados por anticipadoy ‘ 1.90% (1.381)
Documentos y cuentas por pagar - {1219.460) 113.686
Impuesio a la renta 11 . {17.668) (76.804)
I*asivos acumulados C(4.206) {58.741)
Ffective reto provisto por (utilizado en) las actividades de operacidn {198.645) 179,517

Flujos de efectivo de Ins actividades de inversidn
Adiciones (venlas) de active inmabiliario, netas b © 221402 (42,733)

Efectivo neto provisto por (utifizado en) tas actividades de inversion 221402 (42,733}

Flujos de efeetivo de las actividodes de financiamiento

Disminucidn de obligaciones buncarias 10 C (3000 {133.000)
Efectivo neto utilizado en Ias actividades de finnncinmiento (24.000) {133.000)
Aumento {Disminueidn) nera de efective C (1.243) 1784
Efectivo y equivalentes de elective ol infeio def ano b 4.119 365
Efectivo y equivalentes de efectivo ul final del ano 6 2,906 4.149

Las notas explicativas anexas son parte inlegrante de fos estados financieros.
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SANTA INMACULADA INSAMBA S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO KL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Lua Compaiia fue constituida on Ja ciudad de Guayaqui! provinein del Guayas el 3 de Julio del 1992 en
cumplimiento a lo dispuesto en ¢l articulo Sepundo de la Resolucion No. 92-2-1-1-0001550 ¢
inscripeion en ¢l registro mercantil ¢l 16 de Julio del mismo afio, y tiene un plazo d¢ duracion de 50
afios,

Su objetivo social es multiple, entre los cuales incluye principalmente la’ compra-venta, alquiler y
explolacion de bienes inmuebles propios o arrendados, como: edificios de apartamentos y viviendas;
edificios no residencinles, incluso sala de exposiciones: instalaciones para alnacenaje, centros
comerciales y terrenos. En la uctualidad su principal actividad es el alquiler de bienes inmuebles vy
compra-venta de propiedades inmobiliarias,

Su principal accionista ¢s una persona juridica domiciliada en Ecuador.
Aprobacion de estados linuncieros —

Los estados {inancicros al 31 de Diciembre del 2016 han sido emitidos con la autorizacién de fecha 15
de Febrero del 2017 del Representante legal de la Compaiia y posteriormente seran puestos
consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva,

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion s¢ describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros, ‘Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en [uncion a las
NIIF vipentes al 31 de Diciembre de 2016.

2.1, Bases de preparacion de estados finuncieros —

a. Muarco narmativo de infermacion financiera

Los estados financicros de SANTA INMACULADA INSAMSA 5.A. han sido preparados de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIF) emitidas por el JASRH
(Internationa! Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecundor y represenian [a
adopcidn integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de
manera whiforme a los gjercicios que se presentan en los estados financieros.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIF requiere el uso de estimaciones
contables. También exige a la Administracion que ¢jerza su juicio en ¢l proceso de aplicacion
de lus politicas contables de la Compaitia. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un
mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones son
significativos para la claboracidn de los estados {inancieros, Debido a la subjetividad inherente
¢n este proceso contable, los resultados reales pueden dilerir de los montos estimados por la
Administracion.



SANTA INMACULADA INSAMSA S5.A.

NOTAS EX_I'LICATTVAS A LOS ESTADOSR FINANCIEROS
POR EL. ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2H6
(Expresado en délares estadounidenses)

b, Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Compailia y s¢
presentan de acuerdo con ¢l marco normative de informacion financiera gue le resulta de
aplicacion y en particular, con los principios y ¢riterios contables en él contenidos, de fomna gue
muestran la imagen fiel del patrimonio, de lu sitwacion financiera, de los resultados de la
Compaiia y de los flujos de efcetivo habidos durante el gjereicio,

A ls fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras ¢
interpretaciones a las normns existentes, El TASDB considern como necesarios y urgentes, los
siguientes proyectos oprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a
continuacion:

Eslas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicudas a continuacion;

Aphgagwm bl lia,
P eR e ag s
Mg Tuma e cmbng fLparty e
MIC 12 Reconocunnento do unpuestos diferglon por pordulus s aeslusdns, 1 de Unern dal 2017
MIC 0 Acluscidn sobre i frasnierencus do pmopiodadas de inverson, | dde Gnera el 2014
NiiF 2 Clonfacion y vakwncitn de transscewnes con pagos basndas €0 accunes [ ¢fe Tineres fud JUTH
NIIF 4 Apticacedn de log mamumentos fnanecros "MILE 97 gon In NI A, 1 Iinero gul 20LH
NIIF 2 Ruconinikenn y medicion e aclvon Tnsncictos, | dle Tnero de] 2018
NUF & e ha reviady do Doone sustongial Ia contabilidad do colwraens parp permitr retlepr mepor b
netivulndes s geatwin de riapod. 1 de Enern del 2000
HIF 1A
Huyueriohemion parn, recon anwentu du aigresog que aplican i telos s contentos con glentes b ode Eaiero del XHR
CINOBF 2 pynsneciones en mone entrujera con tectersos recthidon por e laniudo. b do Envro del 2HE
NIIF |6 Mueve enfoque v o) arrenilatino dala couvest o actvoes y paaivos eogmados oo an eoutralo do
arrendamirnie b de Tnern el 2019
MU 10
Solme In veiltn o Apanes e nelnos enlre w e T SIIma Y sus asocidieg y negodiog gonuntos Indefinida
MWIC 28
Sulme Iv ventiy 0 aporfes de REtnos enlio sl BYOraNISIn Y sm nsecuulis y negodiog conjuntes Tudefurkln

La Compaiifa cstima que la.adopeidn de las nuevas normas y de las enmiendas a las NHF antes
deseritas, no tendrd un impacto significativo en los estados {inancieros en el ejercicio de su
aplicacion inicial.

Las enmiendas que ¢l JASB considera como necesariay, pero no urgentes, son 1as que se detallan a
continuagion:

e  Moejoras anuunles a las NIIF ciclo 2014-2016: Los cambios son obligatorios entre los periodos
desde el 1ro. de Encro del 2017 al ro. de Enero del 2018. Las mejoras incluyen: 1) “NIIF 12«
Revelacion de intereses cn otras entidades”™, donde se aclara ¢l aleance de la norma; i) “NIIF |-
“Adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financieru”, donde
s¢ estublece a supresion de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez, y,
iii) “NIC 28 - Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”, donde se incorpora la medicion
de una asociada o negovio conjunto al valor razonable.




SANTA INMACULADA INSAMSA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

2.2

2.3

2.4,

La Administracion de la Compaitia ha revisado las cnmicendas, Ins cuales de acuerdo a su naturaleza,
no han de generar un impacto significativo en los estados financieros.

Moneda funcional y moneda de presentiteion —

[as partidas incluidas en Jos estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del entorno
econdmico principal en que la entidad opera (*moneda funcional™. Los estados financieros se
expresun ¢n délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de 1o
Compaiiia. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en Jos estados financicros
adjuntos estan expresudas ¢n dolares estadounidenses,

Efectivo y cquivalentes de efectivo —

El efectivo y equivalentes de electivo incluye aquellos activos financieros liquidos, depositos o
inversiones (inancieras liquidas, que se pueden transformar ripidamente en efectivo en un plazo
inferior o tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como
pasivos corrientes en ¢l estado de situacion financicra,

Activos y pasives financicros -
2.4.1 Clasificacion -

La Compailia clasitica sus activos financicros en las siguicttes categorias: “activos financieros
a valor razonnble u través de ganancias o pérdidas™, “préstamos y cuentas por cobrar™, “activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento™ y “activos [inancieros disponibles para Ja venta®,
Los pusivos financieros se clasifican en las siguientes categorias; “pasivos linancieros a valor
razonable a través de ganancias y pérdidos™ y “otros pasivos {inancieros”™. La clasificacidn
depende del propdsito para el cual se adquirieron los actives o contrataron los pasivos
Minancicros. La Adminisirscidn determina la clasificacion de sus activas financieros a fa feeha

de su reconocimiento inicial,

Al 31 de Diciembre del 2016, Ia Compafifa mantuvo octivos Tinancieros en lan sipuiente
categorin “préstamos y cuentas por cobrar™. De igual torma, la Compafiia solo mantuvo
pasives financieros en la categorin de “otros pasivos financicros™ cuyas caracteristicas se
explican seguidamente:

Préstamos vy cuentas por cobrar: representados en ¢l estado de situacion financiera
principalmente por los Cuentas por cobrur o Clientes Cuentas por cabrar Compaitias y parics
relacionadas y Olras cuentas por cobrar. Son activos financieres no derivados que dan
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo, 5S¢ incluyen en
el activo corriente, exceplo por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha
del extado de situacidn financiera.
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2.4.2

Otros pusivos financicros: representados en el estado de situacion financiera por las
Obligaciones bancarias, Cuentas por pagar o Proveedores, Compartias y partes relucionadus
y Otros pasivos, Se incluyen en el pasivo corriente, exceplto por los de vencimiento mayor a
12 meses contados a partir de 1a fecha del estado de situacion financiera,

Reconocimiento y medicion inicial y posteriors
Reconacimicnto —

I.a Compailia reconoce un activo o pasivo finangiero en el estado de situacion (nanciera a
la fecha de la negociacion y se reconocen cuando s¢ compromete a comprar o vender ¢l
activo o pagar ¢l pasivo.

Medicién inicinl —

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquicr costo atribuible a la transaceidn, que de ser significatives, es reconocido como
parte del activo o pasive financiero; siempre que ¢l activo o pasive Minuncicro no sea
designado como de valor ruzonable o través de punancias v pérdidas. Con posterioridad al
reconocinmiento jnicial Ja Compaitia valoriza los mismos como se describe a continuacion:

Medicidn posterior —

2) Préstamaos y cuentas por eobrar: Posterior a su reconocimiento inicial s¢ miden al
costo amortizado aplicande el método de interéds electivo. En especifico, la Compaitia
presenta lag siguientes cuentas dentro de esta categoria;

({) Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cucntas corresponden a los montos adendados
por las ventas de locales comerciales, departamentos, oficinas y parqueos, asi como
también por los ingresos por alquileres realizados en ¢l curso normal de
operaciones. Si se esperan cobrar en un ado 0 menos se clasifican como activos
corrienfes, de 10 contrurio s¢ presentan como aclivas (1o corrienies.,

Los saldos presentados en ¢l activo corriente s¢ registran a su valor nominal que ¢s
equivalente o su costo amortizudo (pues se recuperan hasta en 30 dias y no generan
interés) menos fa provisidn por deterioro,

(ii) Compaiifas_ v partes relacionudas: [stas cuentas corresponden o los montos
adeudados principalmente por servicios de alquiler, Si se esperan cobrar en un afo
o menos se clasifican como activos corrientes, de o contrario se presenran como
aclivos no corrientes,

Fstas cuentas se registrun @ su valor nominal que es equivalente a sut costo
amortizndo pues s¢ recuperan en ¢l corto plazo.
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b)

(iii)

Otras cuentas por cobrar: [ixtas coentas incluyen principatmente ¢l saldo pendiente
de cobro por préstamos en cleetivo, Dichos saldos se registran 2 su valor nominal
que 2s equivilente a su eosto amortizado {pues se estiman recuperar hasta en 60
dius y no generan interds),

Estas cuentas se registran o su valor nominal que es equivaleniec o su costo
amortizado pues s¢ recuperan en el corto plazo hasta 90 dias.

Otrox pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especitico, [a Compaiia
presenta las siguientes cucntas dentro de esta categoria;

(1)

(i1}

(iii)

(iv)

Obligaciones bancarins; Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estin contratados 2 los tasas vigentes en el
mercado. No existen costos de transacciones significativos incurridos al momento
de su contratacion, Posteriormente s¢ miden al costo amortizado utilizando las tasas
de interés pactadas. Los intereses devengados que corresponden a préstamos
utilizadas en el {inanciamiento de sus operaciones se presentan ¢n ¢l esiado de
resultados integrales en el rubro gastos financieros, los intereses pendientes de pago
al cierre def aito s¢ presentan en el estade de situacion financiera en el rubro Pasivos
acumulados. Si se esperan pagar en un afio o menos se clasifican como pasivos
corrientes, de 1o contrario se presentan como pasivos no corrientes,

adquiridos de proveedores locales en el curse normal de los negocios.  Se
reconogen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
generan intereses y son pagaderas hasta 90 dias,

Cuentas por papgar a Compaidiiag y partes relacionadns: Representan principalmente
préstamos para capital de trabajo.  Se reconocen a su valor nominal que es
cquivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta
90 dias.

Otras_cuentas por papar: Corresponden principalmoentc a anticipos recibidos de
Clientes por las promesas compra-venta de los inmucbles comerciatizados por la
Compaiia, asi como préstamos recibidos de terceros pura capital de trabajo. Se
repistran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
generan intereses y son pagadas en el corto plazo.

2.4.3 Deterioro de activos Ninancieros —

La Compafifa establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos y
cuentas por cobrar cuando exisie evidencia objetiva de que la Compaiiia no serd capaz de
cobrar todos los importes gue se le adeudan de acuerdo con los terminos originales de las
cuentas a cobrar, La existencia de dificultades finuncicras significativas por parte del deudor,
la probabilidad de quz el deudor entre ¢n quicbra o reorganizacion financicra y la falta o
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1.6

mora en los pagos se consideran indicadores de que ln cuenta a cobrar se ha deteriorado, Al
31 de Diciembre del 2016, no se han registrado provisiones por deterioro de las cuentas por
cobrar de Clientes considerando dicho analisis,

2.4,4 Baja de activos y pasivos financicros ~

Un activo financiero se eliming cvando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del nctivo o si la Compaiiia transfiere el activo g un tercero sin relener sustancialmente los
ricsgos ¥y beneficios Jel activo. Un pasivo es climinado cuando las obligaciones de la
Compaiiia especificadas en el contrato se han liquidado.

Activo inmobiliario —

Representan los terrenos, edificios (departamentos, suites y purqueos), considerados en su totadidisd
0 en parle, o ambos, para obtener rentas, plusvalias 0 ambas. Son registrados al valor razonable,
menos amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en ¢aso de producirse.

Reconoeimiento —

La Compailia reconoce un active inmobiliario en ¢l estado de situacion financiera cuando, y soloe
cuando; (1) seit probable que los benelicios ccondmicos Tuluros que estén asociados con tales
propicdades de tnversidn fluyan hacia la entidad; y (b) ¢l costa del activo inmobiliario pueda ser
medido de forma {iable,

Meoedicion imicial —

.05 activos inmobiliarios se miden iniciatmente al costo. Los costos asociados a fa transaccion se
incluirin en la medicidn inicial.

Mcdicién pusterior —

Posterior a su reconacimiento inicial los activos inmobitiarios se miden al valor razonable. Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio ¢n ¢l valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluirdn en Otros Resultados Integrales,

l.os terrenos y edificios (viviendas y departamentos), destinadas al alquiler son presentados a sus
valores historicos, que son sus valores razonables, menos la depreciacion acumulada y ¢l importe
acumulado de lus pérdidas por delerioro de valor. Las revaluaciones se efectian con sultcicote
frecuencia, de tal manera que ¢l valor en libros no difiera materialmente del que se habria calculado
utilizando los valores razonables al Gnal de eada periodo.

Pérdidas por deterioro de vulor de los activos no financieros -

Los activos sujetos a depreciacion (activo inmobiliario) se someten o pruebas de deterioro cuando se
producen eventos o circunstancias que indican que podrdn no recuperarse de su valor en libros. Las
pérdidas por deterioro corresponden al monto en ¢l que el valor en libros del activo excede su valor
recuperable. Tl valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que s¢
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2.7,

2.8

obtendria de su venta o su valor en uso, Para efectos de evaluar el deterioro, los uctivos se ngrapan i
los niveles mis pequeiios en los que se penera [Tujos de eteetivo identificables (unidades generadoras
de efectivo).

En el caso que ¢f monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, fa Compaiifa
registra una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio. Al 31 de Diciembre del 2016 no se
ha identificado la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de activos ne financieros (activo
inmobiliario).

Inversiones permanentes —

Representan la inversion en acciones, las cuales a partir del afio 2015 s¢ miden al método de 1a
participacion, excepto si la inversion es clasificada como mantenida para la venta, en cuyo caso se
contabiliza conforme a la NUF 5 Activos No Corrientes Mantenidos para la Venta y Operaciones
Discontinuadas.

El método de la participacion es un método de contabilizacion segiin el cual la inversion se regisira
inicialmente al costo, y se ujusta posteriormente por fos cambios posteriores a fa adquisicidn ¢n la
parte del inversor de los activos netos (patrimonio) de la participada. Tl resultado del periodo del
inversor incluye su participacion en ¢l resultado del perivdo de 1a participada, y en ¢l Otro Resultado
Integrai del inversor incluye sy parte en el Otro Resuliado Integral de ka participada. Los dividendos
procedentes de una subsidiaria se reconacen como una reduccion del importe en fibros de
inversion.

Impuesto a la renta corriente y diferido -

El gasto por impuesto a la renta comprende e impuesto a fu renta corriente y al diferido. El impuesto
a la renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuande se trata de partidas que
se reconocen directamente en ¢l patrimonio. En este caso el impuesto también se reconnce en otros
resultados integrales o directamente ¢n ¢l patrimonio,

#) Tmpuesto u s renta corriente

El cargo por impucste 2 la remla corricnte se caleula mediante In tasa de impuesto aplicable a
las utilidudes gravables y s carga a los resultados del afio que se devenga con base en ¢l
impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto
del 22% (2015: 22%) de las utilidades gravables, no obstante, la tarifa impositiva se
incrementa al 25% sobre la proporcion que corresponda o la participacion directa o indirecta
de socios, accionistas, beneficios o similares, que sean residentes cn paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicion, 8i dicha participacion excede del 30% lu tarifa aplicable para
la Compaitia serd del 25% o en el caso de la presentacién tardiz e incompleta del Anexo de
Socios, Participes, Accionista y Micmbros de Directorio. 8i las utilidades son reinvertidas por
el contribuyente tendrin una reduccidn de 10% sobre la tarifa impositiva de conformidad con
lo citado anteriormente,
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b) Anticipo de Impuesto a lu renta
A partir del ejercicio fseal 2011 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es caleulado en funcion de 1as cifras reportadas ¢l
afio anterior sobre ¢l 0.2% del patrimonio, 0.2% de 1os costos y gastos deducibles, 0.4% de los
ingresos gravables y 0.4% de los activos,

La referida norma cstablecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sca menor que
el monto del anticipo minimo, este Gltimo se convertird en impucsto a la rentu definitivo, a
menos que ¢l contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria
ser aplicable, de acuerdo con a nomma que rige la devolucidn de este anticipo,

Con la entrada en vigencin del Reglumento para la Aplicacién de Ia Ley Orginica de Incentivos
Tributarios para Varios Sectores Productivos, ¢l 9 de enero de 2017, se sustituyd el articulo 78
del Reglamento para o Aplicacion de la ey Organica de Régimen Tributario Interno, referente
a los casos en los cuales puede solicitarse exoneracion, reduccion o devolucion del anticipo al
impuesto a la renta,

El segundo inciso del mencionado articulo dispone que las personas natutales y 1as sucesiones
indivisas obligadas a Hevar contabilidad y las sociedades; podrin solicitar al Servicio de Rentas
Internas la devolucidn de lo papado por concepto de anticipo del impuesto o la renta, y que la
Administracién Tributaria deberd, hasta ¢f 3t de Mayo de cada ailo, emitir o resolucion de
cardcler general para fijar las condiciones y procedimientos para cfectuar lu mencionada
devolugion.

El 15 de Febrero de 2017, el Servicio de Rentas Internas expidio la resolucion No, NAC-
DGERCGCI7-00000121 publicada ¢n ¢l Suplemento de! Registro Oficial Nro. 953 de Marzo
2017, por medio de la cual establece el Tipe Impositivo Efective (TIE) promedio de los
contribuyentes del ¢jercicio fisenl 2016 y Iija las condiciones y procedimientos para la
devolucion del excedente del anlicipo del impuesto a la renta pagado con cargo al ejercicio fiscal
2016,

Conforme a lo cstablecido en lu resolucidn, para acogerse a este heneficio, los contribuyentes
deben evidenciar en su declaracion de Impuesto a la Renta que presentarin hasta Marzo y Abril
de 2017 (segdn corresponda), lo siguicnte:

*  Que el anticipo pagado sea mayor al Impuesto a la Renta causado.

»  Que su tasa impositiva electiva (TIE) individual (resultado de dividir ¢l anticipo pagado
para ¢l total de ingresos) sea mayor a la tasa impositiva efectiva (TTE) promedio que para
¢l caso de sociedades es de 1,7% v para personas naturales es de 1,2%.

Fl valor de la devolucion corresponde al excedenie entre el TIE individual y ol TIE
promedio establecido por la Administracion Tributarin; sin embargo, en ningln caso el
valor de devolueién prede ser mayor a la diterencia entre el anticipo pagado y el Impuesto
a la Renta causado,

¥
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.

> Una vey realizada la decluracion de Impuesto o Iy Renta hasta marzo o abril de 2017, los
contribuyentes pueden solicitar su devolucion cumpliendo los requisitos establectdos por
¢l Servicio de Rentas Internas.

Durante ¢l afio 2016 Ta Compania registré como impuesto u la renta corriente el valor del
anticipo, puesto que fue mayor que el impuesto a la renta causado calenlado a las asas de
impuesto vigente,

e) Impuesto a la renta diferido

Ll impuesto a ka renta diferide se provisiona en su totalidad, por ¢l 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 inangicros,

El impuesto a la renta diferido se determing usando tasas tributarias que han sido promulgadas
a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera serin aplicables cuando el impuesto
a la renta diferido activa se realice o ¢l impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos solo se reconocen ¢n la medida que sen probable que
se produzean beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias
temporales.

Los saldos de impuestos a ln renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el
derecho legal exigible 2 compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos
corrichtes v cuando los impucstos o la renta diferidos activos y pasivos s¢ relacionen con o
misma autoridad tributaria,

La circular No. NAC-DGECCGCI5-00000012 de fechn 04 de Diciembre del 2015 publicada
en ¢l Suplemento del Registro Oficial No. 653 def 21 del mismo mes y ano, indica que “fa
aplicacion de la deducibilidad de costos y pastos para efectos de la determinacion de 1o base
imponible sujetn al Impuesto a In renta, se rige por las disposiciones de la normativa tribularia
vigente sin encontrarse prevista la aplicacion de una figura de reversos de gastos no deducibles,
pura dichos ctectos. Aquellos pastos que lueron considerados por los sujetos pasivos como no
deducibles, para efectos de fa declaracidn del Impuesto a 1a renta en un ¢jergicio fiscal, no
podrin ser considerados como deducibles en ejercicios fiscales Ruturos,

Al 31 de Diciembre del 2016 y 2015 ta Compailia considera que s¢ han producido diferencias
temporales, entre las bases tributarias de los activos y pasivos y sus respeetivos valores
mostrados ¢n fos Estados financicros, que generen un activo o pasivo adicional por Impucsto a
la rentn diferido.

2.9. Beneficios a los empleados —

Beneficios socinles de corto plazo: Se registran en el rubro de pasivos acumulados del estado de
situacion financiera y corresponden principalmente a:
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2.1,

2.11,

ih)

La partigipncion de los trabajadores_en las wtilidades: Coleuluda en funcion del 15% de Ta
utilidad contable anual antes del impuesto o la renta, segin lo establecido por la legislacion
ceuatoriana vigente y se registra ¢on cargo a resultados.

Benelicios sogiales (Décimo tereer, décimo, cuarto sueldos y otros); Se provisionan y pagan
de aguerdo a lu legislacion vigente en el Ecuador,

Provisiones corricntes -

Las provisiones representadas en ¢l estado de sitvacion financiera, principalmente por beneficios
sociales ¢ impuestos se reconecen (i) cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea
legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, (ii) es probable que vaya a ser necesaria una
salida de recursos pura liguidar la obligacion: y (iif) el importe se puede estimar de manera
confiable, Los montos reconocidos como provision son Ly mejor estimacion de la Administracion,
a la fecha de cierre de los estados financieros, de Jos desembolsos necesarios para liquidar la
obligacidn,

Otros Resultudos Inteprales —

Incluye los efectos del Superivit por revalio originados por lo siguiente:

a)

b)

Método de valor razonable de activos inmobiliarios - Corresponden el electo de la revaluacion
de los terrenos y edificios, como resultado de la medicion posterior de los activos inmobiliarios,
con base en Jos valores de mercado lomuando coma referencia ¢l monte determinade en los
catastros, base para los impuestos prediales,

Método de la_ participacidn _de inversiones permanentes — HRepresenta el efecio del
reconocimiento del resuitado del periodo y del otro resultado integral de la participada
(subsidiaria) en libros de la Compadia,

¢ aguerdo con la Resolucion No. SC.GUCLCPAIFRS.11.03 publicada en ¢l Registro Oficinl
#4149 e fecha 04 de Abril del 2011, esta reserva podra ser translerida dircctamente a panancias
acumuladas, cuando se produzea la liquidacion / realizacion / baja en cuentas del activo
relacionado. Esto podrin implicar 1a transferencia total de la reserva cuando la entidad disponga
del activo, No obstante, parte de la reserva podria transterirse a medida que el activo tuera
utilizado por la entidad.

D¢ acuerdo con disposiciones vigentes emitidas por la Superintendencia de Compaiias, Valores
y Seguros este saldo no puede ser utilizado para aumentar capital. De conformidad con los
linecamientos descritos en las normas, este saldo seria transferido a resultados acumulados en la
medida que se realice el activo correspondiente o s¢ disponga def mismo.



SANTA INMACULADA INSAMBA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

2.12. Reserva legal -

De ncuerdo con Ja legislacion vigente, 1o Compaiiia debe apropiar por fo menos ¢l 10% de la utilidad
neta del aifo o una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva aleance el 50% del capital
suserito, La reserva legal no estd disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser
capitalizada o utilizada para ubsorber pérdidas, La Compailia apropiard en ejercicios [ulurns para
constituir dicha reserva,

2.13. Reconocimicnto de inpresos —

Los ingresos comprenden ¢l valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de sus servicios
de alguiler y de propiedades inmobiliarias en el curso normal de sus operaciones, Los inpresos se
muestran netos de VA, rebajas y descuentos otorpados.

Los ingresos son reconocidos en ln medida en que es probable que los benelicios econdmicos fluyan
hacia Ia Compafia puedan ser medidos con fiabilidad v cuando la Compafiiz hace entrega de sus
propicdades inmobiliarias al comprador y en consecuencia transfieren, fos ricspos y beneficios
inherentes a la propicdad de esos bienes y no mantiene ¢l derecho a disponer de ellos, ni a mantencr
un control sobre los mismos.

2.14. Costos y gastos —

Los costos y gastos se registran al costo historico. Se reconocen 2 medida que son incurridos,
independientemente de la lecha en que se haya realizado ¢l pago, y se registran en el periodo mas
cercano en el que se conocen,

2.15. Compensacion de saldos y transncciones —

Come norma general en los estudos financieros no se cotnpensan los uctivos y pasivos, titmpoco
los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que Jan compensacion seu requerida o permitida
por alguna norma y esta presentacion sca ¢l reflejo de la esencia de l1a trunsaccion. Loz ingresos y
gastas con nrigt:n en transacciones gue, contractualmente o por una norma legal, contemplan a
posibilidad de compensacion y la Compaitia ticne 1a intencidn de liquidar por su importe neto o de
realizar ¢l activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanen, s presentan netos ¢n fn cuenta
de resultados,

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparncion de estados financicros requiere que fa Administracién realice estimaciones y utilice
supnestos que afectan Jos montos incluidos en estos estados financicros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafiia se encucntran basados en la experiencia
historica, cambios en la industria ¢ informacidn suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo cierlas condiciones.
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Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacion financicra y los resultados de la Compaiiia y/o lus que requieren
un alo grade de juicio por parle de Ia Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional se encuentran relacionadus con los
sigienies conceptos:

* Activo_inmobiliario: La determinacion de vidas Gtiles que se evaltan al cierre de cada ano (Nota

2.5).

ADMINISTRACION DE RIESGOS

4.1, Fuctores de riespos financicros

Las actividades de la Compania la exponen & una variedad de riesgos financicros: rigsgos de
merendo (riesgo cambiario, riesgo tasa de interés y riesgo de de precio), riesgo de erédito y riesgo
de liquidez, cuyos potenciales clectos adversos son permanentemente evaluados por la Gerencin
General y Gerencta Financiera, a efectos de minimizarlos. A continuacion se presente los riesgos
financieros a los que estd expuesta la Compahia.

{a) Ricspo de mercado

i. Riesgo de tipe de cambio

El riesgo de tipo de cambio es el riespo de que el valor razonable o flujos de caja futuros
de un instrumento financiero Muetien debido a cambios en los tipos de cambio.

Li Compailia realizi sus operaciones principales en dolares de los Estados Unidos de
Norteamérica, moneds de curso legal en ¢l pais, y no efectda transacciones en olras
mancdas, &N consecucneia no ¢ presentan riespos mayores ni efcclos importantes por
variaciones de tipos de cambiv en los estados financicros,

Ricsgo de tasa de interés

Ln Compailla asume riesgos minimos en fluctuaciones de tasa de interés, en razdn de que
manticne préstamos contratados con una institueién financier de alta trayectoria con lusas
de interés [ija, por lo cunl, en opinidn de la Gerencia, la Compailin no tiene una exposicion
importante a los riesgos de tasas de interds,

- Ricsgo de precio

La Compafifa opera Unicamente ¢n ¢l mercado local y por su caraeteristica de operacion
los precios de los servicios y costos contralados son generalmenie negociados a precios de
mercado, No mantiene negocinciones de largo plazo.
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(b)

Ricsgo de erédito

Ll riespo de crédite surge del efectivo y cquivalentes de efectivo, depdsitos en bancos o
instituciones financieras, asi como la exposicion al crédito de Clientes, que incluyen a fos
saldos pendientes de lus cuentas por cobrar y a fus transacciones comprometidas. T.a Compaitia
manticne guentas por cobrar con varias entidndes locales y no mantiene cuentas pendientes de
cobro significativas con ninguni cn particular. Respecto de bancos ¢ instituciones [inimeieras,
sOlo se acepla » instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles
de solvencia que garonticen estabilidad, dinamica y respaldo u los depésitos de lu Empresa,

La exposicion de la Compaiia al riespo de crédito se ve afectada principalmente por las
caracteristicus individuales de cada cliente, la cartera de la Compaitia estd diversificada, La
Administracion ha establecido al 31 de Dicigmbre del 2015 y 2014, que desde un punto de
vista geogrifico o demogrifico, no existe concentracion de ricspo de crédito. Lu Compaiia
mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en una institucion tinanciera con la siguiente
caliNeacion;

Entidad financiera Calificacidn

Banco del Austro 5.A. AA-

A A« La institucidn es muy solida financicramente, tiene buenos anteeedentes de desempeiio y
no parece tencr aspectos débiles que se deataquen, Su perfil general de rigspo, aunque byjo, no
es tan favorable como ¢l de las instituciones que se encuentran en la eategoria mas alta de
calificacion.

Riesgo de liquidez

La Compaiila mantiene niveles de efectivo y equivalentes de efectivo de sus operaciones gue
le permite cumplir con todas sus obligaciones,

A continuacion s¢ resume los vencimientos de los pasivos financieros de 1a Compailia,
considerando el tiempo de vencimiento, Los montos presentados en ¢l cuadra son los [ujos
de efectivo contractuales no descontados:

Menos de 3 Meda 12
M Ges Mneses Wik de | ufio Tatal

Al 31 de Diciembire del 2014
Obligneiones bancarias - 207.000 - HI17000
1Tocumentos y cuentias por pagar

Provecdores 5381 - - 5,381

Compahias ¥ pirtes relucionas E5.248 - - 15,218

Diros 111,606 - - 111,606

Total 132,235 207,000 - 339,235
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Maenos de 3 Dedall
MERes Hses Miis de 1 afo Total

Al 3 de Dvicicwmbire del 2015
Oblipaciones bancorias - 231,000 - 231,000
Documentos ¥ cuenlus por pagat

Provecdores 2311 - - 23

Compunias Y partes refacionus 238,151 - - TR, 151

{Mrow 1975 - - 1975
Tulul 232437 231,000 - 473,437

4.2, Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son ¢l salvaguardar su capacidad de continuar
como empresa en marcha con el propdsito de gengrar retornos u sus Accionistas beneficios a otros
grupos de interés y mantener una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital.

Consistente con la industria, la Compaiia monitorca su ¢apital sobre la base del ratio de
apalancamiento. Tiste ratio se cafeula como Ta deuda neta dividida entre ¢f capital total. La deuda
neta 5¢ ¢alcula como el total de os recursos ajenos (incluyendo obligaciones bancarias, cuentas por
pagar Proveedores, compaiilas y partes relicionadas, y otras cuentas por pagar) menos el efectivo
y equivalentes de efectivo. El capital 1otal se caleula como ¢f pattimaonio neto™ mas la deuda neta,

Ios ratios de apalancamicnto al 31 de Diciembre de 2016 y 2015 fueron los siguientes:

016 2015
Obligaciones financieras y bancarias 207,000 231,000
Documentos y cuentas por pagar
Proveedores 5,381 2311
Compafifas y partes relacionadas 15,248 238,151
Otras 111,606 1975
339235 473,437
Efectivo y cquivalentes de electivo (2.906) (4,149}
Deuda neta 336,329 469,288
Totul patrimonio neto 513,660 567,790
Capital total H49.989 1037078
Ratio de apafuncamicnto 40% 45%,

El ratio de endeudamiento durante ¢l aito 2016 disminuye frente al 2015 del 45% al 40%, eslo s¢
debe al efecto patrimonial de la valuncion de las inversionces, en consecuencia los tlujos de fondos
netos son provistos por las eperaciones del negocio, lo cual se¢ conceluye ¢s un indicador razonable de
apalancamiento.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorins de instrumentos financicros - A continuacién se presentan log valores en libros de cadi

categoria de instrumentos Ninancicros:

2016 2018
Corrienle No cotriente Corrignie No corriente
Activos financieroy medidos al costo:
Electivo y equivalentes de efectivo 2,906 - 4,149
Activos financieros medidos ol costo amortizido:
Documentos vy cuentas por cobrar
Clientes 104,589 - -
Compailias v partes relacionadias 432,343 - 463,797
Anticipos a proveedores - - 3464
Qtras 11.257 - -
553,189 - 467,261
Total activos linancicroy 556,095 - 471,414
2016 2015
Corriente Mo corrienta Corriente No corriente
Pasivos financieros medidos al costo amaortizady:
Obligaciones bancarius 207,000 - 231,000
Documentos y ¢uentas por pagar
Proveedores 5,381 - 2311
Compaitias y partes relicionadas 15,248 - 238,151
Otras 111,606 - [ 974
Total pasivos finuncicros 339,235 - 473,437

Valor razonable de instrumentos financicros - El eleetivo y equivalentes de efectivo, documentos v
cuentas por cobrar (Clientes, Compatiias y parles relacionadas y Otras), documentos y cuentas por pagar
{Proveedores, Compailias y partes relacionadas y Otras) se aproximan al valor justo debido a fa
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos, dado que sus condiciones v tasas de inlerés son as de
mercado, se considera yue lus mismas se encuentran a valor razonable.

EFECTIVO Y LQUIVALENTES DE EFECTIVO

Corresponden a los saldos de dos cuentas bancarias locales. Esos fondos sin de libre disposicidn y no
cstan comprometidos ni garantizando obligacion ni compromiso financicro alguno,
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. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

[Los montos que se revelan en ¢l Lstado de Situacidn Finaneicra se clasifican como activos financieros
y aclivos corrientes aquellos con vengimicntos hasta 365 dias. Representan los saldos pendicntes de
cobro de las ventas efiectuados durante el periodo corriente.

El periodo de crédito promedio sobre la venta de servicios es de hasta 30 dins. No se hace ningian recargo
por intereses sobre las cuentas comercinles por cobrar despuds de la facturacion.

Periddicamente se analiza la recuperabilidad de las cuenta por cobrar a los Clientes, la Compailfa
copsidera cunlquier cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha ¢n que se otorgd
inicialmente el crédito hasta ¢l final del periodo sobre ¢l que se informa.

La Administrucién de la Compaifa considera que la concentracion del riesgo de crédito ¢s limitada
debido a que las negogiaciones suscritas con sus clientes s¢ encuentran garantizadas y financiadas a
través de obligaciones con las instituciones financieras locales.

Al 31 de Diciembre del 2016 ¥ 2015 la Administracidn considera que sus saldos no estdn afectados por

deteriora por tanto no registra provision para cuentas incobrables. La Compania no mantiene ninguna
garantia sobre estos saldos.

. ACTIVO INMOBILIARILO, NETOQ

Saldo Adicionesy/o  Efecto Valor Saldo
Alo 2016 inicial vetas, nelas (1} Razonable timal
Terrenos 20.884 - - 20,884
Edificios 426,491 {248.782) - 177704
Total costo 447,375 {248.782) - 198,593
(=) Amortizacian acomulada {65.215) 13312 - {5£.007)
Total nelo 382,160 (235470 - 146,690
Saldo Adiciones y/o  Eleeto Valor Saldo
Afp 2015 inicinl ventas, netas (1) Ravzonahle (2) final
Terrenos 19.041 - |.843 20.884
Edifivins 309.605 42,733 74.153 426.49]
Totat costo 328.646 42.733 75.996 447.375
(-} Amortizacién acumulada (47.891) (17.324) - (65.215)

Total neto 280.755 25.409 75,990 82,160
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(1) Representan las adquisiciones durante el 2015 de los sipuicntes bienes inmuebles: Lote en el sector
E! Buijo, Parqueo en el edificio San Sebastiin ubicado en ta ciudad de Guayaquil, Departamento y
parqueo en ¢l edificio Finanza de la ciudad de Guayaquil, un Lote en Campo Santo Parque de la
Paz, una propiedad en ef Estadio Banco Pichincha y dos oficings en el Ediiicio Global ubicadas en
el Km 5.5 de fa vin o Samborondon y el pasto de amortizacion de US$E14.068, Asi como duranle ¢l
2016 las ventas de los siguientes inmuebles: Suite del Estadio Banep Pichincha, Oficinas # 107 y
i 108, Purqueos # 27 y 28 y Ta Bodega # 388 en el Edificio Global Center,

(2) Representan al efecto del valor razonable de los bienes inmuehles descritos anteriormente, durante
cl 2015,

INVERSIONES PERMANENTES

o, Putri 10 e
Cantidad e utrimonio e " Vulor de lu

\ Subsidian e aloren libros
ncciones ! Mf,h i Participaciin Participacion Valor en libro
[JSE
Al 31 de Diciembre del 2016 799 Fod.320 99 RE% 194,087 137.970
Al 31 de Diciembre del 2015 799 193.071 4O KR 192,839 214,712

Corresponden a las acciones de GLEISERCORP S.A. las cuales de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera se mucstran al método de participacion, pero no consolidada,
En forma separnda se presentan los Cstados financieros Consolidados de {a Subsidiaria (SANTA
INMACULADA INSAMSA 5.A.) con GEISERCORP S.A..

OBLIGACIONES BANCARIAS

Corresponden a préstamos para capital de trabajo, con vencimientos al segundo semestre del 2017 y
2016 respectivamente, rencran unatasa del 10% anual. Dichos préstamos estdn garantizados con biences
inmuebles de propicdad de la Subsidiaria.

IMPUESTOS
a) Situacion Fiscal

Dc acuerdo con disposiciones legales, lt autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de 1a Compaiiio, dentro del plazo de hasta tres afos posteriores
contados a partir de la fecha de presentacion de {a declaracion de Impuesto o la renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias, Los afios 2014 al 2015
inclusive ain estin abiertos a una fiscalizacion,
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b) Impucsto sl Valor Agrepgado (IVA)
Debido a la naturaleza de la Compaiifa, este impuesto se grava Onicamente al valor de la
transferencia de sus servicios de alquiler a la warita det 12% y 0% culculado en base a los precios de

venta {valor total de Ta [actura a su Cliente).

¢) Congiliacion del resultado contable - tributario

2016 2015

Utilidad contable antes Participacion de trabajacdores 10.005 18.574
(-} Participacion laboral de los trabajadores {1.500) {2.789)
Utilidad contable antes del Impuesto a la renta 8.505 15.785
Diferencins permanentes

() Gustox no deducibles (1) 3.040 5.724

Utilidad Ciravable (Pérdida tributaria) 11.545 21.500
Tasa de Impuesto a la renta (2) 22% 22%
Impuesto a I rentn 2,540 4.732
Anticipo minime de Impuesto a k1 renta (3) 6.5893 17,6608
Impuesto a la renta corriente (4) 0.893 17.668
Impuesio a la renta Diterido - -
Gasto del Impuesto o In rents del oflo 6,893 17.668

(1) Corresponden a pagos por bienes y otros servicios gque no cuentan con la formalidad tributaria
apropiada vigente,

{(2) Lo Compailia determind Ia tasa del TR del 22% considerando que ha cumplido con la
presentacion (Febrero 2017) y todas las tormalidades societarias y tributarias relacionadus con
los Administradores, Accionistas, Socios, Participes y micrbros dal Directorio, ingluidos en el
angxo APS.

(3) Durantc Jos afios 2016 y 20135 la Compaiiia determind ¢l anticipo minimo de Impuesto a la renta
para dicho afio siguiendo las bases deseritas en {a norma tributaria,

(4) Para los afos 2016 y 2015 la Compania considerd como gasto del Impuesto a la renta corriente
el tonto del anticipo minimo determinado, considerandeo que resultd mayor que ¢l Impuesto a
la renta causado.
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d)

)

Reconciliacidn de In (ysa efectiva -

ahle anls
Utilidad aintes de impucstos B.505 15,785
Tasa impositiva 22%, 22%
1,871 3473
Otray dilersncias permanentes 5032 14,195
Impuesio n la renta del ano H.H3 {7,668
Tusa efectiva H1%% 12%

Impuesto o I renta diferido

De acuerdo a lo publicado en ¢l Suplemento del Registro Oficial # 405 del 29 de Diciembe del 2014
en ¢l Articulo 9 de la Ley Organica de Incentivos a la Produccion y Prevencion del Fraude Fiscal,
se incluye para efectos tributarios ¢l reconocimiento de Activos y Pasivos por Impuesto a la Renta
Diferido, Gnicamente cn los casos y condiciones que sc establezcan en el respectivo Reglamento
publicado en el Tercer Suplemento del Registro Oficial # 407 del 31 de Diciembe del 2014 en ¢l
Articulo 10, ¢l mismo que indica ¢! registro tnicamente en los siguicntes casos:

Las pérdidus por deterioro de inventarios

Las pérdidas esperadas ¢n contratos de construecion

La depreciacion correspondiente al valor activado por desmantelamiento

El valor de deterioro de propicdades, planta y equipo

Provisiones provenientes de garantias, (itigios, reclamos, ete.

Ganancias / pérdidas ¢n la medicidn de activos no corrientes mantenidos para la venta
Ingresos y costos derivados del reconocimiento y medicion de activos bioldgicos

Las pérdidas tributarias de aios anteriores

Los eréditos tributarios no vlilizados, provenientes de ailos anteriores

0. El valor de In amortizacion de inversiones tangibles e intangibles originados en los contratos
de servicios contemplados en la Ley de Hidrocarburos

S ©mow

Precios de transferencia -

De¢ contormidad con lo publicado en ¢l Registro Oficial # 511 del 29 de Mayo del 2015 se emitio la
Resolucion No.NAC-DGERCGC13-00000455 del 27 del mismo mes y aio, dicha norma incluye
lincamientos y las normas tribularias que incorporan ¢l principio de plena compelencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte ¢l Servicio de Rentas [nternas solicita
a los sujetos pasivos que, no estando ¢xentos de la aplicacion del régimen de precios de
transferencias conforme a la Ley de Régimen 'Tributario Interno, dentro de un mismo periodo fiscal,
hayan electuado operaciones con partes relacionadas en un monto acumulado superior a
US5$3.000.000 de délares de los Estados Unidos de Norteamérica se prepare y remita ¢l Anexo de
operaciones con partes relacionadas, Si tal monto ¢s superior a los US$15.000.000 de dolares de los
Estados Unidos de Norteamérica deberin presentar ¢l Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas asi como también el Informe Integral de Precios de Transferencias,



SANTA INMACULADA INSAMSA S.A,

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

(Expresado en dolares estadounidenses)

f)

Se incluye comeo parte relacionadas o empresas domicilindas en paraisos fNiscales, asi como tambidn
s¢ determinan ciertas ¢xcepciones tales como operaciones no contempladas parn eleclos de este
requerimicnto. Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior ol 3% de
los ingresos gravados y que ho tenpgan transacciones con paraisos fiscales o exploten recursos
naturales estin exentos de la referida normativa. Bl indicado Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas y ¢l Informe Integral de debe ser remitido hasta ¢l mes de Junio del préximo ano. La
Compaiiia no aplica para presentar dicho estudio,

En el mes de Diciembre el Servicio de Rentas Internas emitio resoluciones en donde establece
medidas téenicas y metodoldgicas para evitar el abuso de los precios de transferencias, asi como
también normas téenicas para la aplicacidn del régimen de precios de transterencin y In prelacion en
Ia wiilizacion de los métodos para aplicar ¢l prineipio de plena competencia,

Finalmente la declaracién de Impuesto a fn renta anual incluye declarar las operaciones de activos,
pasivos, ingresos y cpresos con partes relacionadas. La Compaiiia no calilica para presentar el
estudio de precio de transferencia en base a los montos informados por operaciones con partes
relacionadas locales y del exterior en fa deelaracion de tmpuesto a fa renta.

Reformas tributarias —

De igual forma durante el aiio 2016 se emitid fa Ley Orginica de Tncentivos para Asociaciones
Pablica — Privada y la Inversion extranjera, la misma que incluye reformas a los siguicntes cuerpos
noermalivos:

Reformas al Codigo Orpanico de la Produceion, Comercio ¢ Inversiones
Reformas a la Ley Organica de Régimen Tributario Interno

Reformas o lu Ley Reformatorin para la Equidad Tributaria del Eeuador
Reformas a la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Pablica
Relormas o la Ley Orgdnica de Empresus Pablicus

Reformas a la Ley Organica de ls Contraloria General del Estado
Reformas a la Ley de Minerfa

Retformas a ln Ley Organica de Salud

Reformas a la Ley Orgdnica de Remision de Intereses, Mullas y Recarpos
Reformas al Codigo Orgidnico Monetario y Financicro

Reformas o la Ley Organica de Comunicacion

L S S G S A S G T SR T

Adicionalmente la Administracion tributaria emitio reformas entre las cuales se destacan:

#  Tratamiento de dividendos, ulilidades o beneficios obtenidos por personas naturales a partir del
aito 2010,

# Deducibilidud de gastos de promocion y publicidad.

# Normas que cstablezean parafsos fiscales, regimenes [iscales preferentes y regimenes o

jurisdicciones de menor imposicion.

Normas para la aplicacion de Ia Ley Orginica de Remision de Intereses, Mullas y Recargos,

Contenido del Anexo de Operaciones en Partes Relacionadas y del Informe Integral de Precios

de Transferencia.

Y v
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# Normmas para ¢l tratamiento tributario eo la distribucion de dividendos,

~» Lstablecimiento del anexo de dividendos a ser presentado al SR,

# Exoncracion establecida mediante deeretos gjecutivos.

# Deducibilidad de costos y gastos, reconacimiento tributario de impuestos dileridos.

& Crédilos comergiales a partes relacionadas (Préstamos no comereiales, considerados como
anticipo de dividendos).

#  Determinacion del nuevo cdleulo y pago del anticipo del Impuesto a la Renta,

# Impuesto al valor agregado por autoconsumo v (ransferencias a titulo gratuito de bienes y

derechos,
»  Normus para la ¢laboracion y presentacion del Informe de cumplimiento tributario y sus anexos.

£) Tmpuestos y retenciones por cobrar —

2016 2015
Crédito tributario de IR (1) 3,680 15.875
Crédito tributario del IVA (2) 560 1.001
4.240 16.876

(1) Corresponde al saldo de Tas retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas
emitidas por la Compailia durante ¢l gjercicio y la cancelacion del anticipo de impuesto a fa renta.

(2) Representa el saldo del impuesto pagado ¢n las adquisiciones de bicnes y servicios, el cual
proviene principalmente en el pago del [VA del servicio de construceion del Proyecto Inmobiliario
Global Center, Por otro lado ul cierre del 2015 corresponde al erédito tributario por 1as compras
efectuadas durante dicho gjericio.

i) Impuestos y retenciones por pagar —

Representa las retenciones efectuadus a Proveedores por compra de bienes y servicios en Digiembre
de cada periodo. Dichos montos tueron cancelados en Encro del periodo siguiente,

12, OBLIGACIONES PATRONALES

2016 2013
Benelicios sociakes (1) 045 2,365
Participacién de los trabajadores en las utilidades (2) 1.500 2,786
2,445 5,151

(1) Representa los derechos a vacaciones anvales, décimos, fondos de reserva v los (eriados
progresivos gcumulados y compensaciones laborales reclamadas por los empleados,
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(2) De conformidad con disposiciones legales, los trabajadores ticnen derecho a participar en las
utitidndes de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades liquidas o contables.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS
Se incluye bajo la denominacidn de compaiias relacionadas con necionistas comunes, con participacion

accionaria significativa, A continuacion un detalle de los saldos con compaitias y partes relucionadas al
cierre del afo 2016 y 2015

2016 2015
ACTIVO CORRIENTE
Documientos y cuentas por cabrar
Compafiias y parles relacionadas (1)
Transpagos S.A. 364.000 364.000
Otros 68.343 99,707
432,343 A63.797
PASIVO CORRIENTE
Documentos y cuentas por pagar
Compafins y partes relacionadas (2)
Foltzer S.A. 15.000 15.000
Osier 5.A. - F1T1.606
Ouasis Fuctor del Ecuador 5.A. - 29.018
Deporpas 5.A. - 22,230
Otros i, 248 297
15.248 238151

(1} Corresponden a préstamos para capital de trabajo y por concepto de ndquisiciones de bienes,
servicios, proveniente de afos anteriores y netos de cobro durante el afio.

(2)  Corresponden principalmente a préstamos pendientes de liquidar por fa compra de materiales y otros
conceptos, netos de pagos durante el aiio.

Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos definidos de cobros y/o pagos, pero
se estiman cobrar y/o pagar ¢n el corto plazo.

CAPITAL SOCIAL

El capilul suscrito y pagado de la Compaiiia comprende 800 aceiones ordinarias y nominativas de valor
nominal US$! cada una, integramente suscritas y pagadas, siendo (n composicidn accionaria del capital
pagado ¢l siguiente:



SANTA INMACULADA INSAMSA 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIKEMBRE DEL 2016
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Mimero de o

)

Agcionistas Macionalicdad nCeiones -
Eleclroconsiruccion 5./, Ezuutoriung 700 94, K8
Came Intrinpo Oswaldo Emilio Feuatoriano ! 0.13%
R0O 100,00%,

Reformas o la Ley de Compaiifas en ¢l Geuador requieren que los represcentantes legales de las
compaiiias presenten informacion de los accionistas extranjeros de fus compaiiias con indicacion del
dueic de esa compailia asi como de sus directores. Lo Compailia no ¢alifica para presentar estn

informacion.

. EVENTOS SUBSECUENTES |

Entre ¢l 31 de Diciembre del 2016 y la fecha de emision de estos estados financieros (31 de Julio del
2017) no s¢ produjeron eventos que, en la opinién de la Administracidn de SANTA INMACULADA
INSAMSA 8.A., pudicran tener un etecto signiticativo sobre dichos estados financicros que no s¢ hayan

revelado en los grismids. 7
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CJ y&gué ard
< Coftador General




