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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

 

A los señores Accionistas y Junta de Directores de
Inmobiliaria del Sol S. A. Mobilsol:

 

Opinión

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Inmobiliaria del Sol S. A. Mobilsol que
incluyen el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2016 y los correspondientes
estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año
terminado en esa fecha, así comolas notas a los estados financieros que incluyen un resumen
de las políticas contables significativas.

En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posición financiera de Inmobiliaria del Sol S. A. Mobilsol al 31 de
diciembre del 2016, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el año
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Información

Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentosdela opinión

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen más adelante en este
informe en la sección "Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los
estados financieros”. Somos independientes de Inmobiliaria del Sol S. A. Mobilsol de acuerdo
con el Código de Ética para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Ética para Contadores (IESBA por sussiglas en inglés) y las disposiciones
de independencia de la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros del Ecuador, y
hemos cumplido las demás responsabilidades de ética de conformidad con dicho Código.
Consideramos quela evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para nuestra opinión.

Información presentada en adición a los estados financieros

La Administración es responsable por la preparación de información adicional, la cual
comprende el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, pero no incluye
el juego completo de estados financieros y nuestro informe de auditoría. Se espera que dicha
información sea puesta a nuestra disposición con posterioridad a la fecha de este informe.

Nuestra opinión sobre los estados financieros de la Compañía, no incluye dicha información y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusión sobre la misma.

Deloitte serefiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited,sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas
miembro, cada una de ellas como una entidad legal única e independiente Conozca en www.deloitte com/ec/conozcanosla descripción
detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.

Memberof Deloitte Touche Tohmatsu



En conexión con la auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer dicha
información adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta información
contiene inconsistencias materiales en relación con los estados financieros o con nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoría, o si de otra forma parecería estar materialmente
incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas,si
concluimos que existe un error material en esta información, tenemosla obligación de
reportar dicho asunto a los Encargados del Gobierno de la Compañía.

Cuestiones clave de auditoría

Las cuestiones clave de auditoría son aquellas que, según nuestro juicio profesional, han sido
de mayorsignificatividad en nuestra auditoría de los estados financieros del período actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoría de los estados
financieros en su conjunto y en la formación de nuestra opinión sobre éstos, y no expresamos
una opinión por separado sobre estas cuestiones.

Valuación de propiedades de inversión

Debido a la actividad económica de la Compañía, al 31 de diciembre del 2016 el saldo de
propiedad de inversión asciende a US$65.9 millones, que representan el 90%del total de
activos. La apropiada valuación de estos activos dependen del monitoreo constante por parte
de la Administración, así como de juicios significativos para determinar las vidas útiles y el
análisis de indicios de deterioro. En razón de estos aspectos, consideramos las propiedades
de inversión como un asunto clave de auditoría.

Nuestros procedimientos de auditoría para cubrir el asunto antes descrito incluyeron lo
siguiente:

+  Comprendimos y evaluamosel diseño e implementación de los controles relevantes

relacionados con la valuación de las propiedades de inversión.

+ Del detalle de propiedades de inversión, realizamos una selección de muestras para
realizar la observación física de los activos con la finalidad de verificar su existencia y/o

deterioro, si hubiere.

+  Evaluamos la competencia, capacidad y objetividad del profesional independiente

contratado por la Administración de la Compañía para determinar el valor razonable.

+  Evaluamos la metodología utilizada para determinar el valor razonable, basados en nuestro

conocimiento en la industria en la que opera la Compañía.

+  Comprobamos una muestra de los valores referenciales utilizados en el avalúo para

determinar el valor razonable de las propiedades de inversión.

+ Revisamos lo apropiado de las revelaciones en los estados financieros.

En el desarrollo de nuestras pruebas no identificamos excepciones significativa



Responsabilidad de la Administración y los Encargados de Gobierno de la Compañía
por los estados financieros

La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de que los
estados financieros adjuntos de conformidad con Normas Internacionales de Información
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y
del control interno determinado por la Administración como necesario para permitir la
preparación de los estadosfinancieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

Enla preparación de los estados financieros adjuntos, la Administración es responsable de
evaluar la capacidad de la Compañía para continuar como negocio en marcha, revelando,
según corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base
contable de negocio en marcha, a menos que la Administración tenga la intención de liquidar
la Compañía o cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo.

Los Encargados de Gobierno de la Compañía, son responsables de la supervisión del proceso
de información financiera.

Responsabilidad del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoría son obtener seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir
un informe de auditoría que incluya nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoría realizada de conformidad con Normas
Internacionales de Auditoría (NIA), detectará siempre un error material cuando este exista.
Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materialessi,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las
decisiones económicas que los usuarios toman basándose en los estados financieros.

Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoría, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoría. También:

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido

a fraude o error, diseñamos y ejecutamos procedimientos de auditoría para responder a
esos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude
es más elevado que en el caso de una incorrección material debido a error, ya queel
fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erróneas o vulneración del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de
diseñar procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la
Compañía.

Evaluamossi las políticas contables aplicadas son apropiadasy si las estimaciones
contables y la correspondiente información revelada por la Administración es razonable.

Concluimos sobre lo adecuadodela utilización, por parte de la Administración, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoría obtenida, concluir
si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que
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pueden generar dudassignificativas sobre la capacidad de la Compañía para continuar
como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemosla atención en nuestro informe de auditoría a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
expresar una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoría, sin embargo, eventos o

condiciones futuros pueden ocasionar que la Compañía deje de ser una empresa en
funcionamiento.

Evaluamosla presentación general, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones,y si los estados financieros representan las transacciones y
eventos subyacentes de un modo que logren una presentación razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administración de la Compañía respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificada y los hallazgos
significativos, así como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
enel transcurso de la auditoría.

Proporcionamos a los responsables de la Administración una declaración de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética en relación con la independencia e informamos
acerca de todaslas relaciones y otros asuntos de los que se pueden esperar razonablemente
que puedenafectar a nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos comunicados a la Administración y Directorio de la Compañía, determinamos
aquellos que fueron mássignificativos en la auditoría de los estados financieros del año actual
y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoría. Describimos estos asuntos

en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohíban
revelar públicamente estos asuntos o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes,
determinemos que un asunto no se debería comunicar en nuestro informe porque
razonablemente esperamos que las consecuencias adversas superarían los beneficios de
interés público de la comunicación.

DIbill. 4 Eoubh-
Guayaquil, Abril 28, 2017

SC-RNAE 019

 

Registro No. 0.7503



INMOBILIARIA DEL SOL S. A. MOBILSOL

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

ACTIVOS Notas 31/12/16 31/12/15

(en U.S. dólares)

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentes de efectivo 4,15,18 2,053,189 2,454,729
Cuentas por cobrar S, LS: 1,095,605 890,929

Impuestos 11 115,127 252,147

Inventarios 129,038 129,865

Otros 260,946 256,260
Total activos corrientes 3,653,905 3,983,930

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Cuentas por cobrar 5 154,288 147,108

Propiedades de inversión 7 65,953,904 66,749,034
Propiedades y equipos 6 1,218,471 1,322,021

Impuesto diferido 11 2,601,906 2,976,567
Total activos no corrientes 69,928,569 71,194,730

TOTAL 73,582,474 75,178,660

Vernotasa los estados financieros

 

   SríBruno Zavala
Gerente General



 

 

 

 

PASIV: PATRIMONI Notas 31/12/16 31/12/15
(en U.S. dólares)

PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos 8,15 2,033,580 3,129,310
Cuentas por pagar 9, 15 459,161 7,436,279
Impuestos 11 424,881 406,825
Obligaciones acumuladas 13 1,574,142 1,435,313
Ingresos diferidos 10 1,907,501 2,075,173
Otros 710,890 365,294
Total pasivos corrientes 7,110,155 14,848,194

PASIVOS NO CORRIENTES:

Préstamos 8,15 3,100,000 5,096,889
Cuentas por pagar 9,15 3,569,952
Obligación por beneficios definidos 14 391,699 372,958
Ingresos diferidos 10 15,033,835 16,469,064
Otros 138,17 144,4
Total pasivos no corrientes 22,233,657 22,083,349

Total pasivos 29,343,812 36,931,543

PATRIMONIO: 16

Capital social 14,359,415 14,359,415

Reservas 17,704,963 12,368,105

Utilidades retenidas 2,174,284 11,519

Total patrimonio 44,238,662 8,247,117

TOTAL 73,582,474 25,178,660
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INMOBILIARIA DEL SOL S. A. MOBILSOL

 

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Año terminado
Notas 31/12/16 31/12/15

(en U.S. dólares)

INGRESOS:

Valor mensual de concesión 11,621,835 11,553,646
Valor inicial de concesión 2,172,929 2,313,304
Alícuota de mantenimiento 3,481,241 3,406,152
Publicidad 2,521,835 2,890,437
Alquiler de salones de eventos 430,079 430,554
Otros 246,143 221,352
Total 20,474,062 20,815,445

Gastos generales y administrativos 17 (12,439,620) (11,672,706)
Gastos de publicidad 17 (815,465) (1,187,219)
Ingresos (Costos) financieros, netos 293,142 (840,684)
Otros ingresos (gastos), netos 165,322 15,152)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 7,677,441 7,099,684
Menos gasto por impuestoa la renta:
Corriente 1,361,300 1,276,503

Diferido 374,661 486,324
Total 1,735,961 1,762,827

UTILIDAD DEL AÑO 5,941,480 336,857

OTRO RESULTADO INTEGRAL:

Partidas que no se reclasificarán posteriormente a
resultados:

Nuevas mediciones de obligaciones por beneficios
definidos 50,065 115,075

TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL AÑO 5,991,545 5,451,932

Utilidad básica por acción 16 0.42 0.38

Vernotasa los estados financieros
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INMOBILIARIA DEL SOL S. A. MOBILSOL

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

 

 

 

Capital Utilidades
social Reservas retenidas Total

«(en U.S. dólares)...

Enero 1, 2015 14,359,415 6,544,365 11,891,405 32,795,185

Utilidad 5,336,857 5,336,857
Otro resultado integral 115,075 115,075
Apropiación de reservas 5,823,740 (5,823,740)

Diciembre 31, 2015 14,359,415 12,368,105 11,519,597 38,247,117

Utilidad 5,941,480 5,941,480
Otro resultado integral 50,065 50,065

Apropiación de reservas,
nota 16 5,336,858 (5,336,858)

Diciembre 31, 2016 14,359,415 17,704,963 12,174,284 44,238,662
 

Ver notasa los estados financieros

Ennatóavalo
erente General
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ujarto
Subgerente Financiero

El    
Ing. EderMacias
Contador General
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INMOBILIARIA DEL SOLS. A. MOBIL.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL AÑO TERMINADOEL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Año terminado
31/12/16 31/12/15

(en U.S. dólares)

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACIÓN:
Recibido de clientes 18,531,048 19,280,574
Pagado a proveedores, empleados y otros (11,367,438) (12,048,548)
Impuesto a la renta (1,207,601) 1,217,554)

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operación 5,956,009 6,014,472

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSIÓN:
Adquisición de propiedades y equipo (164,789) (408,329)
Adquisición de propiedad de inversión (266,366) (172,167)

Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversión (431,155) (580,496)

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Pago de capital de préstamos (3,097,068) (4,131,699)
Pago a accionistas (2,277,149) (2,620,683)
Intereses pagados (552,177) 8: 47)

Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de
financiamiento (5,926,394) (7,610,729)

EFECTIVO Y BANCOS:
(Disminución) neta en efectivo y bancos (401,540) (2,176,753)
Saldos al comienzo del año 2,454,729 4,631,482

SALDOS AL FIN DEL AÑO 2,053,189 2,454,729

TRANSACCIÓN QUE NO GENERÓ MOVIMIENTO DE EFECTIVO
Cesión de acreencias entre compañías relacionadas 342,897 4,499,803

Refinanciación de cuentas por pagar a compañías
relacionadas, nota 18

 

 

 

A

Vernotasa los estados financieros

AAE
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Er. cis ng FránkArro Ing. Éder Macías
eneral Subgerente Sa. Contador General
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I NMOBI LI ARI A DEL SOL S. A. MOBI LSOL 
 
 
NOTAS A LOS ESTADOS FI NANCI EROS  
POR EL AÑO TERMI NADO EL 3 1  DE DI CI EMBRE DEL 2 0 1 6  
 
 
1 . I NFORMACI ÓN GENERAL 
 

La Compañía fue const ituida en octubre de 1993 en la ciudad de Guayaquil or iginalmente 
con el nombre de Sinaquat  S. A. y en m arzo de 1996 cambió su denom inación al de 
I nmobiliar ia del Sol S. A. Mobilsol.  Su dom icilio principal se encuent ra en la ciudad de 
Guayaquil, en la avenida Juan Tanca Marengo y Avenida Joaquin Orrant ia, su act ividad 
principal es la explotación y desarrollo del cent ro comercial de su propiedad denom inado 
“Mall del Sol”  en Guayaquil y de las torres de oficinas y salones de eventos anexas al 
refer ido cent ro comercial denom inadas “Torres del Mall” .  
 
Al 31 de diciembre de 2016, el personal total de la Compañía es de 150 em pleados, que 
se encuent ran dist r ibuidos en los diversos departam entos de la Com pañía. 
 
La Compañía es una subsidiar ia de Beauport  S. A., ent idad dom iciliada en el Ecuador, y 
su cont roladora final es Unionar S. A., una ent idad dom iciliada en la República Oriental 
del Uruguay. 
 
La información contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la 
adm inist ración de la Com pañía. 

 
2 . POLÍ TI CAS CONTABLES SI GNI FI CATI VAS 
 

2 .1  Declaración de cum plim iento -  Los estados financieros han sido preparados de 
conform idad con las Normas I nternacionales de I nform ación Financiera (NI I F)  
em it idas por el Consejo de Normas I nternacionales de Contabilidad ( I ASB) .  
 

2 .2  Moneda funcional -  La moneda funcional de la Compañía es el Dólar de los 
Estados Unidos de América (U.S. dólar) , el cual es la moneda de circulación en el 
Ecuador. 

 
2 .3  Bases de preparación  -  Los estados financieros han sido preparados sobre las 

bases del costo histór ico, tal como se explica en las polít icas contables incluidas 
más abajo.  El costo histór ico está basado generalm ente en el valor razonable de la 
cont raprestación ent regada a cambio de bienes y servicios. 

 
El valor razonable es el precio que se recibir ía por vender un act ivo o el valor 
pagado para t ransferir  un pasivo ent re part icipantes de un mercado en la fecha de 
valoración, independientemente de si ese precio es directamente observable o 
est imado ut ilizando ot ra técnica de valoración.  Al est imar el valor razonable de un 
act ivo o un pasivo, la Com pañía t iene en cuenta las característ icas del act ivo o 
pasivo que los part icipantes del mercado tomarían en cuenta al fij ar el precio del 
act ivo o pasivo a la fecha de m edición. El valor razonable a efectos de medición y o 
de revelación en los estados financieros, se determ ina sobre una base de este t ipo, 
a excepción de las t ransacciones relacionadas a pagos basados en acciones que se 
encuent ran dent ro del alcance de la NI I F 2, las operaciones de arrendam iento que 
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están dent ro del alcance de la NI C 17, y las mediciones que t iene algunas 
sim ilitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable, tales como el 
valor neto de realización de la NIC 2 o el valor en uso de la NI C 36. 
 
Adicionalmente, a efectos de información financiera, las mediciones efectuadas a 
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de 
importancia de los insumos para la medición del valor razonable en su totalidad, los 
cuales se describen a cont inuación:  
 
Nivel 1:  Son precios cot izados (sin ajustar)  en mercados act ivos para act ivos o 
pasivos idént icos que la ent idad puede acceder a la fecha de medición. 
 
Nivel 2:  I nsumos dist intos a los precios cot izados incluidos en el Nivel 1 que sean 
observables para el act ivo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. 
 
Nivel 3:  I nsumos son datos no observables para el act ivo o pasivo. 
 
Los importes de las notas a los estados financieros están expresados en U.S. 
dólares, excepto cuando se especifique lo cont rario. 
 
A cont inuación se describen las principales polít icas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros. 

 
2 .4  Propiedades y equipos 

 
2 .4 .1  Medición en el m om ento del reconocim iento -  Las part idas de 

propiedades y equipos se m iden inicialmente por su costo.  
 
El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisición más 
todos los costos directamente relacionados con la ubicación y la puesta en 
condiciones de funcionam iento. 
 

2 .4 .2  Medición posterior a l reconocim iento: m odelo del costo -  Después del 
reconocim iento inicial,  las propiedades y equipos son regist radas al costo 
m enos la depreciación acum ulada y el importe acumulado de las pérdidas de 
deterioro de valor  
 
Los gastos de reparaciones y mantenim ientos se im putan a resultados en el 
período en que se producen.   
 

2 .4 .3  Método de depreciación y vidas út iles -  El costo de propiedades y 
equipos se deprecia de acuerdo con el método de línea recta.  La vida út il 
est imada, valor residual y método de depreciación son revisados al final de 
cada año, siendo el efecto de cualquier cambio en el est imado regist rado 
sobre una base prospect iva. 
 
A cont inuación se presentan las principales part idas de propiedades, planta 
y equipo y las vidas út iles usadas en el cálculo de la depreciación:  
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Í tem  Vida út il (en años)
  
Equipos 10 
Muebles, enseres y equipos de oficina 10 
Vehículos 5 
Equipos de computación 3 
 

2 .4 .4  Ret iro o venta de propiedades y equipos -  La ut ilidad o pérdida que 
surja del ret iro o venta de una part ida de propiedades y equipos es 
calculada como la diferencia ent re el precio de venta y el valor en libros del 
act ivo y reconocida en resultados. 

 
2 .5  Propiedades de inversión  -  Son aquellas m antenidas para producir rentas, 

plusvalías o ambas y se m iden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la 
t ransacción.  Luego del reconocim iento inicial,  las propiedades de inversión son 
medidas al costo menos la depreciación acumulada y el importe acumulado de las 
pérdidas por deterioro de valor.  
 
La vida út il est imada para las propiedades de inversión es de 60 años para 
los edificios y 20 años para las instalaciones, y se ha est imado un valor 
residual del 20% . 
 
Una propiedad de inversión se da de baja al momento de su disposición o 
cuando la propiedad de inversión es ret irada permanentemente de uso y no 
se espera recibir  beneficios económ icos futuros de esa baja.  Cualquier 
ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la 
diferencia ent re los ingresos por venta netos y el importe en libros del act ivo)  
se incluye en los resultados del periodo en el cual se dio de baja la 
propiedad. 
 

2 .6  Deterioro del valor de los act ivos tangibles  
 
Al final de cada período, la Com pañía evalúa los valores en libros de sus act ivos 
tangibles a fin de determ inar si existe un indicat ivo de que estos act ivos han sufr ido 
alguna pérdida por deterioro.  En tal caso, se calcula el importe recuperable del 
act ivo o unidad generadora de efect ivo a fin de determ inar el alcance de la pérdida 
por deterioro (de exist ir  alguna) . 
 
Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en 
resultados. 
 
Al 31 de diciembre del 2016, no se determinó deterioro de los act ivos tangibles. 
 

2 .7  Gasto por im puestos -  El gasto por impuesto a la renta representa la suma del 
impuesto a la renta por pagar corr iente y el impuesto difer ido. 

 
2 .7 .1  I m puesto corr iente  -  Se basa en la ut ilidad gravable ( t r ibutaria)  regist rada 

durante el año.  La ut ilidad gravable difiere de la ut ilidad contable, debido a 
las part idas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y part idas que no 
serán gravables o deducibles.  El pasivo de la Com pañía por concepto del 
impuesto corr iente se calcula ut ilizando las tasas fiscales aprobadas al final 
de cada período.  
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2 .7 .2  I m puestos difer idos -  Se reconoce sobre las diferencias temporarias 

determ inadas ent re el valor en libros de los act ivos y pasivos incluidos en los 
estados financieros y sus bases fiscales.  Un pasivo por impuesto diferido se 
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias imponibles.  
Un act ivo por im puesto difer ido se reconoce por todas las diferencias 
temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la 
Compañía disponga de ut ilidades gravables futuras cont ra las que se podría 
cargar esas diferencias temporarias deducibles. 

 
Los act ivos y pasivos por im puestos difer idos se m iden empleando las tasas 
fiscales que se espera sean de aplicación en el período en el que el act ivo se 
realice o el pasivo se cancele, basándose en las tasas (y leyes fiscales)  que 
hayan sido aprobadas o práct icamente aprobadas al final del período que se 
informa. 
La medición de los pasivos por impuestos diferidos y los act ivos por 
impuestos difer idos reflejará las consecuencias fiscales que se derivarían de 
la forma en que la ent idad espera, al final del período sobre el que se 
informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus act ivos y pasivos. 
 

2 .7 .3  Gasto por im puestos corr ientes y difer idos -  Se reconocen com o 
ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la m edida en 
que hayan surgido de una t ransacción o suceso que se reconoce fuera del 
resultado ya sea en ot ro resultado integral o directamente en el pat r im onio, 
en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado;  o cuando 
surgen del regist ro inicial de una combinación de negocios.  

 
2 .8  Provisiones -  Se reconocen cuando la Compañía t iene una obligación presente (ya 

sea legal o implícita)  como resultado de un suceso pasado, es probable que la 
Compañía tenga que desprenderse de recursos económ icos para cancelar la 
obligación, y puede hacerse una est imación fiable del importe de la obligación. 
 
El importe reconocido como provisión debe ser la mejor est imación del desembolso 
necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo en 
cuenta los r iesgos y las incert idumbres correspondientes. 

 
2 .9  Beneficios a em pleados 

 
2 .9 .1  Beneficios definidos: Jubilación patronal y bonificación por 

desahucio -  El costo de los beneficios definidos ( jubilación pat ronal y 
bonificación por desahucio)  es determ inado ut ilizando el Método de la 
Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al 
final de cada período. 
 
Los costos por servicio presente y pasado se reconocen en el resultado del 
año en el que se generan, así como el interés financiero generado por la 
obligación de beneficio definido. 
 
Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas 
actuariales, se reconocen en el estado de situación financiera con cargo o 
abono a ot ro resultado integral, en el período en que se producen.  El 
reconocim iento de las ganancias y pérdidas actuariales en ot ro resultado 
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integral se reflejan inm ediatamente en las ganancias acumuladas y no son 
reclasificadas a la ut ilidad o pérdida del período. 
 

2 .9 .2  Part icipación a em pleados -  La Com pañía reconoce un pasivo y un gasto 
por la part icipación de los t rabajadores en las ut ilidades de la Compañía.  
Este beneficio se calcula a la tasa del 15%  de las ut ilidades líquidas de 
acuerdo con disposiciones legales.  

 
2 .1 0  Reconocim iento de ingresos -  La Com pañía suscribe diversos t ipos de cont ratos 

de concesión (alquiler)  con sus clientes,  los que legalmente reciben el nombre de 
“cont ratos de concesión” . Generalm ente en los cont ratos con clientes con períodos 
de corto y mediano plazo, se establecen cont raprestaciones divididas en:  valores 
recibidos al com ienzo del cont rato, o durante el pr imer año de alquiler ( “Valores 
iniciales de concesión”  –VI C) , y valores recibidos mensualmente a lo largo del plazo 
cont ractual y conforme al uso de las instalaciones ( “Valores mensuales de 
concesión”  – VMC) . En los casos de clientes con los  que se suscriben cont ratos a 
largo plazo, generalmente clientes que alquilan espacios representat ivos en el 
cent ro comercial a quienes se les dom ina “clientes ancla” , se pacta el cobro solo de 
“Valores iniciales de concesión”  –VI C. Los ingresos provenientes de estos cont ratos 
se reconocen de la siguiente m anera:  
 
2 .1 0 .1  Valor Mensual de Concesión  -  Se regist ran con crédito a los resultados 

en base a su realización y corresponde a los valores de alquiler 
devengados. 
 

2 .1 0 .2  Valores I nicia les de Concesión -  VI C -  Los “valores iniciales de 
concesión”  se reconocen inicialm ente en el rubro de I ngresos Difer idos, 
posteriorm ente se reconocen en resultados en línea recta en el plazo del 
cont rato de concesión, independientemente del momento de su cobro. 

 
Los valores a reconocer en el estado de resultados integrales durante los 
próximos 12 meses se presentan en el pasivo corr iente y el saldo 
remanente en el pasivo no corr iente. 

 
2 .1 0 .3  I ngresos por publicidad -  Se regist ran con crédito a los resultados en 

base a su realización y corresponden a valores de alquiler de islas, 
espacios y BTL dest inados a la promoción de publicidad mediante let reros, 
afiches o imágenes de marcas. 

 
2 .1 0 .4  Alícuota de m antenim iento -  Se regist ra con crédito a resultados  en 

base a su realización y corresponde a valores de alícuotas cobradas a 
concesionarios para cubrir  los gastos  de servicios básicos, limpieza, 
seguridad y ot ros mantenim ientos del cent ro com ercial 

 
2 .1 0 .5  Alquiler  de salones -  Se regist ra con crédito a resultados  en base a su 

realización y corresponde al alquiler  de salones de eventos. 
 

2 .1 0 .6  Parqueo -  Se regist ra con crédito a resultados  en base a su realización y 
corresponde a alquiler de espacios para vehículos. 
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2 .1 1  Dist r ibución de dividendos -  La dist r ibución de dividendos a los accionistas de la 
Compañías se deduce del pat r imonio y se reconoce com o pasivo corr iente en los 
estados financieros en el periodo en el que los dividendos se aprueban por los 
accionistas de la Compañía.  
 

2 .1 2  Gastos -  Se regist ran al costo histór ico.  Los gastos se reconocen a m edida que 
son incurr idos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y 
se regist ran en el período más cercano en el que se conocen. 
 

2 .1 3  Com pensación de saldos y t ransacciones -  Com o norma general en los estados 
financieros no se com pensan los act ivos y pasivos, tam poco los ingresos y gastos, 
salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o perm it ida por 
alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la t ransacción. 
 
Los ingresos y gastos con origen en t ransacciones que, cont ractualm ente o por una 
norma legal, contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía t iene la 
intención de liquidar por su im porte neto o de realizar el act ivo y proceder al pago 
del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en resultados. 
 

2 .1 4  I nst rum entos financieros -  Los act ivos y pasivos financieros se reconocen 
cuando la Com pañía pasa a form ar parte de las disposiciones cont ractuales del 
inst rum ento. 
 
Los act ivos y pasivos financieros se m iden inicialmente al valor razonable. Los 
costos de t ransacción que son directamente at r ibuibles a la adquisición o em isión 
de act ivos y pasivos financieros se agregan o deducen del valor razonable de los 
act ivos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al momento del 
reconocim iento inicial.    
 

2 .1 5  Act ivos financieros -  Se reconocen y dan de baja a la fecha de negociación 
cuando se realiza una com pra o venta de un act ivo financiero y son m edidos 
inicialm ente al valor razonable, más los costos de la t ransacción. 
 
La Compañía clasifica sus act ivos financieros en la categoría de efect ivo y 
equivalentes de efect ivo y cuentas por cobrar.  La clasificación depende del 
propósito con el que se adquir ieron los inst rumentos financieros.  La Adm inist ración 
determ ina la clasificación de sus inst rumentos financieros en el momento del 
reconocim iento inicial.  
 
2 .1 5 .1  Efect ivo y equivalentes de efect ivo -  I ncluye aquellos act ivos financieros 

líquidos, depósitos o inversiones financieras líquidas, que se pueden 
t ransformar rápidamente en efect ivo en un plazo infer ior a t res meses 
 

2 .1 5 .2  Cuentas por cobrar -  Las cuentas por cobrar com erciales y ot ras cuentas 
por cobrar son act ivos financieros no derivados con pagos fijos o 
determ inables, que no cot izan en un m ercado act ivo.   
 
Después del reconocim iento inicial,  son medidos al costo am ort izado usando 
el método de la tasa de interés efect iva.  Los intereses se reconocen 
aplicando la tasa de interés efect iva, excepto por las cuentas por cobrar a 
corto plazo cuando el reconocim iento del interés resulte inmaterial.    
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Se clasifican en act ivos corr ientes, excepto los vencim ientos superiores a 12 
meses desde la fecha del estado de situación financiera, que se clasifican 
como act ivos no corr ientes. 
 
Las cuentas por cobrar comerciales incluyen provisión para reducir su valor 
al de probable realización.  Esta provisión se const ituye en función de la 
ant igüedad de los saldos y un análisis de la probabilidad de recuperación de 
las cuentas por cobrar. 

2 .1 5 .3  Deterioro de act ivos financieros al costo am ort izado -  Los act ivos 
financieros son probados por deterioro de valor al final de cada período 
sobre el cual se inform a. Un act ivo financiero estará deteriorado cuando 
exista evidencia objet iva del deterioro como consecuencia de uno o más 
eventos que hayan ocurr ido después del reconocim iento inicial del act ivo y 
los flujos de efect ivo futuros est imados del act ivo financiero se han visto 
afectados. 
 
Las cuentas por cobrar incluyen una provisión para reducir su valor al de 
probable realización. Esta provisión se const ituye en función de un análisis 
de la probabilidad de recuperación de las cuentas por cobrar, para lo cual, la 
Gerencia Financiera evalúa al cierre del ejercicio las condiciones financieras 
reales de cada cliente. 
 

2 .1 5 .4  Baja de un act ivo financiero -  La Com pañía da de baja un act ivo 
financiero únicam ente cuando expiren los derechos cont ractuales sobre los 
flujos de efect ivo del act ivo financiero, y t ransfiere de m anera sustancial los 
r iesgos y beneficios inherentes a la propiedad del act ivo financiero.  Si la 
Compañía no t ransfiere ni ret iene sustancialmente todos los r iesgos y 
beneficios inherentes a la propiedad y cont inúa reteniendo el cont rol del 
act ivo t ransferido, la Compañía reconoce su part icipación en el act ivo y la 
obligación asociada por los valores que tendría que pagar.  
 

2 .1 5 .5  Método de la  tasa de interés efect iva -  Es un método de cálculo del 
costo amort izado de un pasivo financiero y de imputación del gasto 
financiero a lo largo del período relevante. La tasa de interés efect iva es la 
tasa de descuento que iguala exactam ente los flujos de efect ivo por cobrar o 
por pagar ( incluyendo todos los honorarios y puntos pagados o recibidos que 
form an parte de la tasa de interés efect iva, los costos de t ransacción y ot ras 
primas o descuentos)  est imados a lo largo de la vida esperada del pasivo 
financiero (o, cuando sea adecuado) , en un período más corto con el 
importe neto en libros en el momento de reconocim iento inicial.  

 
2 .1 6  Pasivos financieros -  Los inst rumentos de deuda son clasificados com o pasivos 

financieros de conform idad con la sustancia del acuerdo cont ractual.  Los pasivos 
financieros se clasifican como pasivo corr iente a menos que la Compañía tenga 
derecho incondicional de difer ir  el pago de la obligación por lo menos 12 meses 
después de la fecha del estado de situación financiera. 

 
2 .1 6 .1  Préstam os -  Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente 

a su valor razonable, neto de los costos de la t ransacción incurr idos, se 
regist ran a su costo amort izado usando el método de interés efect ivo.  
 



 

-16- 
 

Los préstamos y ot ros pasivos financieros se clasif ican como pasivo corr iente 
a menos que la Compañía tenga derecho incondicional de difer ir  el pago de 
la obligación por lo m enos 12 m eses después de la fecha del estado de 
situación financiera. 
 

2 .1 6 .2  Cuentas por pagar -  Las cuentas por pagar com erciales y ot ras cuentas 
por pagar son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o 
determ inables, que no cot izan en un m ercado act ivo. Después del 
reconocim iento inicial,  a valor razonable, se m iden al costo amort izado 
ut ilizando el método de la tasa de interés efect iva.  La determ inación de la 
tasa de interés efect iva se realizará para aquellas cuentas por pagar con 
vencim iento mayor a 365 días, siempre que su efecto sea material.   El 
periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 30 a 60 
días.  

 
2 .1 6 .3  Baja  de un pasivo financiero -  La Com pañía da de baja un pasivo 

financiero si,  y solo si,  expiran, cancelan, o cumplen las obligaciones de la 
Com pañía.  

 
2 .1 7  Aplicación de Norm as I nternacionales de I nform ación Financiera nuevas y 

revisadas que son m andatoriam ente efect ivas en el año actual.   
 
Durante el año 2016, la Adm inist ración de la Compañía ha aplicado las siguientes 
modificaciones em it idas por el Consejo de Normas I nternacionales de Contabilidad 
( I ASB) , y que son mandatoriamente efect ivas a part ir  del 1 de enero del 2016 o 
posteriormente. 

 
Mejoras anuales a las NI I F Ciclo 2 0 1 2  –  2 0 1 4 : Modificaciones a la  N I C 1 9  
Planes de Beneficios Definidos -  Tasa de descuento 

 
Las modificaciones de la NI C 19 aclaran que la tasa ut ilizada para descontar las 
obligaciones por beneficios post -empleo debe determ inarse con referencia a la de 
los rendim ientos de mercado sobre sobre bonos corporat ivos de alta calidad al final 
del período de reporte.  La evaluación de la profundidad de un m ercado para bonos 
corporat ivos de alta calidad debe ser a nivel de la moneda (es decir, la m isma 
moneda en que los beneficios deben ser pagados) . Para las monedas para las que 
no existe un m ercado profundo de tales bonos corporat ivos de alta calidad, se 
deben ut ilizar los rendim ientos de mercado de bonos del gobierno denom inados en 
esa moneda a la fecha de reporte. 
 
Al ser el dólar de los Estados Unidos la m oneda de circulación en Ecuador y en la 
que se van a pagar los pasivos por beneficios definidos y considerando que el 
m ercado de bonos corporat ivos de alta calidad en Ecuador no es profundo, se ha 
establecido que la tasa para descontar los pasivos por beneficios definidos debe ser 
determ inada por referencia a la tasa de los rendim ientos del mercado de bonos 
corporat ivos de alta calidad de los Estados Unidos.  Previo a la modificación de esta 
norma, la tasa de descuento ut ilizada por la Compañía se determ inaba por 
referencia a los bonos del gobierno ecuatoriano. 

 
La Adm inist ración de la Com pañía no aplicó esta modificación debido a que 
consideró que la refer ida m odificación no tuvo un efecto material en los estados 
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financieros. El efecto de la m encionada aplicación incrementaría en US$93,244 en 
el saldo de los pasivos por beneficios definidos. 

 
Otras m odificaciones aplicables a part ir  del 1  de enero del 2 0 1 6  

 
La aplicación de las demás enm iendas no ha tenido ningún impacto m aterial en las 
revelaciones o importes reconocidos en los estados financieros de la Compañía. 
 
 
 
 
NI I F 

 
 
 
Título 

Efect iva a part ir  
de periodos que 
inicien en o 
después de  

   
Modificaciones a la NI C 1 I niciat ivas de revelación Enero 1, 2016 
   
Modificaciones a la NI C 16 y 

la NI C 38  
Clarificación de los métodos 
aceptables de depreciación y 
amort ización. 

Enero 1, 2016 

   
 

2 .1 8  Norm as nuevas y revisadas em it idas pero aún no efect ivas -  La Compañía no 
ha aplicado las siguientes Normas I nternacionales de I nformación Financiera (NI I F)  
nuevas y revisadas que han sido em it idas pero aún no son efect ivas, que perm iten 
aplicación ant icipada. Un detalle es como sigue:  
 
 
 
NI I F 

 
 
Título 

Efect iva a part ir  de 
períodos que inicien 
en o después de 

   

NI I F 9 I nst rum entos financieros Enero 1, 2018 
   

NI I F 15 I ngresos procedentes de 
cont ratos con clientes 

 
Enero 1, 2018 

   

NI I F 16 Arrendam ientos Enero 1, 2019 
   

Modificaciones a la NI C 7 I niciat iva de revelación Enero 1, 2017 
   

Modificaciones a la NI C 12 Reconocim iento de Act ivos por 
  impuestos difer idos por  
  pérdidas no realizadas 

Enero 1, 2017 

 
La Adm inist ración ant icipa que estas enm iendas que serán adoptadas en los estados 
financieros de la Com pañía en los períodos futuros no tendrán un impacto 
significat ivo sobre los importes de los act ivos y pasivos y las revelaciones de la 
Com pañía.  Sin em bargo, no es posible proporcionar una est imación razonable de 
ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado. 
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3 . ESTI MACI ONES Y JUI CI OS CONTABLES CRÍ TI COS 
 

La preparación de los presentes estados financieros en conform idad con NI I F requiere 
que la Adm inist ración realice ciertas est im aciones y establezca algunos supuestos 
inherentes a la act ividad económ ica de la ent idad, con el propósito de determ inar la 
valuación y presentación de algunas part idas que forman parte de los estados 
financieros.  En opinión de la Adm inist ración, tales est imaciones y supuestos estuvieron 
basados en la m ejor ut ilización de la información disponible al momento, los cuales 
podrían llegar a difer ir  de sus efectos finales. 
 

Las est im aciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular.  Los efectos de 
los cambios en est imaciones contables surgidos de estas revisiones se reconocen en el 
período de la revisión y períodos futuros si el cam bio afecta tanto al período actual com o 
a períodos subsecuentes. 
 
 

4 . EFECTI VO Y EQUI VALENTES DE EFECTI VO 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

Efect ivo 293,111 295,517 
Bancos 731,616 458,742 
I nversiones temporales 1,028,462 1,700,470 
   
Total 2,053,189 2,454,729 

 

Al 31 de diciembre del 2016:  
 

 Bancos representan saldos en cuentas corr ientes en bancos locales, los cuales no 
generan intereses. 
 

 I nversiones temporales corresponde principalm ente a un fondo de inversión por 
US$828,413 denom inado Fideicom iso de I nversión CN, adm inist rado por Fideval S. A. 
Adm inist radora de Fondos y Fideicom isos, el cual genera una tasa de interés anual del 
5.9% . Ver nota 18. 

 

 
5 . CUENTAS POR COBRAR COMERCI ALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

Com erciales:    
Valor inicial de concesión – VIC 517,889 653,043 
Valor mensual de concesión – VMC 475,164 106,477 
Servicios de publicidad 144,766 114,449 
Otros servicios 93,248 28,238 

Provisión para cuentas incobrables    (88,352)     (66,460)  
Subtotal 1,142,715 835,747 
  

Relacionadas, nota 18 30,312 26,910 
Ant icipo a proveedores 51,213 29,776 
Em pleados 9,275 18,218 
Ot ras      16,378    127,386 
  

Total 1,249,893 1,038,037 
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  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Clasificación:    
 Corr iente 1,095,605 890,929 
 No Corr iente    154,288    147,108 
    
 Total 1,249,893 1,038,037 

 
Ant igüedad de las cuentas por cobrar -  Un detalle de la ant igüedad de las cuentas por 
cobrar comerciales es como sigue:  
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Corr iente 446,849 600,445 
    
 Vencido en días:  

  1 – 60  530,556 166,045 
 61 – 90 88,312 19,163 
 91 – 360 127,015 80,233 
 Mayor a 360     38,335   36,321 
    
 Total cuentas por cobrar comerciales 1,231,067 902,207 

 
 

6 . PROPI EDADES Y EQUI POS 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

    
 Costo  2,388,466 2,316,812 
 Depreciación acumulada (1,169,995)    (994,791)  
    
 Total 1,218,471 1,322,021 

 
 Clasificación:    
 Equipos 949,939 992,201 
 Muebles y enseres 200,826 228,505 
 Equipos de computación 53,200 78,061 
 Vehículos      14,506      23,254 
    
 Total 1,218,471 1,322,021 

 
Los movim ientos de propiedades y equipos fueron como sigue:  
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Equipos 

Muebles y 
enseres 

Equipos de 
computación 

 
Vehículos Total 

       
 Costo      
       
 Enero 1, 2015 1,574,270 343,531 30,629 43,740 1,992,170 
 Adquisiciones 320,436 7,705 80,188  408,329 
 Bajas  (67,325)     (4,564)  (11,798)  ______  (83,687)  
       
 Diciem bre 31, del 2015  1,827,381 346,672 99,019  43,740 2,316,812 
 Adquisiciones 152,780 7,857 4,152  164,789 
 Baja    (88,216)       (919)   (4,000)  _____   (93,135)  
       
 Diciembre 31, del 2016 1,891,945 353,610 99,171 43,740 2,388,466 
       
 Depreciación      
       
 Enero 1, 2015 (721,487)  (87,934)  (16,001)  (11,738)  (837,160)  
 Depreciación (169,898)  (34,687)  (16,455)  (8,748)  (229,788)  
 Baja   56,205     4,454 11,498 ______     72,157 
       
 Diciembre 31, del 2015 (835,180)  (118,167)  (20,958)  (20,486)  (994,791)  
 Depreciación (194,578)  (35,297)  (29,013)  (8,748)  (267,636)  
 Bajas   87,752        680   4,000 ______    92,432 
       
       
 Diciembre 31, del 2016 (942,006)  (152,784)  (45,971)  (29,234)  (1,169,995)
       

Al 31 de diciembre del 2016, adquisiciones incluye principalmente equipos para el cent ro 
comercial por US$93,441. 
 
 

7 . PROPI EDADES DE I NVERSI ÓN 
 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 
Terrenos 24,931,547 24,931,547 
Edificios 43,026,457 43,039,439 
I nstalaciones 4,208,222 4,209,825 
Const rucciones en curso      260,083        14,250 
   
Subtotal 72,426,309 72,195,061 
   
Menos:    
Depreciación acum ulada  (6,472,405)   (5,446,027)  

   
Total  65,953,904 66,749,034 

 
Al 31 de diciembre de 2016, propiedades de inversión comprende principalmente locales 
comerciales  en Cent ro Comercial Mall Del sol,  los cuales son ent regados en 
arrendam iento a terceros.   
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El valor razonable del terreno al 31 de diciembre del 2016 asciende a US$107 m illones, el 
refer ido importe se obtuvo a t ravés de un avalúo realizado por un perito independiente 
no relacionado con la Compañía quien cuenta con todas las cert if icaciones apropiadas y 
experiencia reciente en el avalúo de propiedades en las ubicaciones refer idas.  El avalúo, 
el cual se realizó de conform idad con las Normas I nternacionales de Avalúo, se determ inó 
con base en la evidencia de mercado de los precios de t ransacciones para propiedades 
sim ilares. El valor razonable de la propiedad de inversión corresponde al Nivel 2 dent ro 
de la jerarquía de valor razonable establecida por la NI I F 13. 
 
Act ivos en garant ía  -  Al 31 de diciembre del 2016, los terrenos, edificaciones e 
instalaciones con un valor en libros de aproxim adam ente US$32.8 m illones han sido 
pignorados para garant izar los préstamos del Consorcio Nobis, ver nota 19.  Los terrenos 
y edificaciones respaldan préstamos bancarios bajo la figura de hipotecas.  La Com pañía 
no está autorizada a pignorar estos act ivos com o garant ía para ot ros préstam os ni para 
venderlos a ot ra Compañía. 
 
 

8 . PRÉSTAMOS 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
    
 Garant izados – al costo am ort izado:     
 Em isión de obligaciones 5,133,580 7,938,524 
 Préstamos bancarios  ________    287,675 
    
 Total 5,133,580 8,226,199 
    
 Clasificación:    
 Corr iente 2,033,580 3,129,310 
 No corr iente 3,100,000 5,096,889 
    
 Total 5,133,580 8,226,199 
 

Em isión de obligaciones: Un detalle es como sigue:  

 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
    
 Prim er t ram o:    
 Primera em isión, Serie A, con vencim ientos 

t r imest rales hasta marzo del 2017 e interés 
promedio del 7.75%  anual. 

 
 

25,075 

 
 

845,300 
    
 Segunda em isión, Serie B, con vencim ientos 

t r imest rales hasta mayo del 2018 e interés 
promedio del 7.75%  anual. 

 
 

1,211,300 

 
 

2,018,833 
    
 Tercera em isión, Serie A, con vencim ientos 

t r imest rales hasta sept iembre del 2019 e interés 
promedio del 8.25%  anual. 

 
 

2,395,380 

 
 

3,182,842 
    
 
 

PASAN 3,631,755 6,046,975 



 

-22- 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
    
 VI ENEN 3,631,755 6,046,975 
    
 Segundo t ram o:    
 Tercera em isión, Serie B, con vencim ientos 

t r imest rales hasta sept iembre del 2020 e interés 
promedio del 8.50%  anual. 

 
 

1,501,825 

 
 

1,891,549 
    
 Total  5,133,580  7,938,524 
    

Al 31 de diciembre del 2016, las obligaciones financieras incluyen intereses por pagar a 
inversionistas por US$36,692. 
 
Durante el periodo de vigencia de las em isiones de obligaciones, la Compañía se 
compromete a mantener ent re ot ros los siguientes resguardos principalmente:  
 
 Para la prim era, segunda y tercera em isión -  Mantener durante la vigencia de la 

em isión, la relación de los act ivos libres de gravamen sobre las obligaciones en 
circulación sin exceder el 80% . Al 31 de diciembre de 2016,  la Compañía m ant iene 
una relación del 13% . 

 
 Para la prim era y segunda em isión -  La com pañía no podrá m antener en circulación 

valores por un m onto que exceda dos veces su pat r imonio. Al 31 de diciembre de 
2016,  las em isiones de obligaciones de la Compañía representan el 11.6%  del 
pat r imonio. 

 
 Para la tercera em isión:  

 
- Mantener sem est ralm ente un indicador promedio de liquidez o circulante, mayor o 

igual a 0.70, a part ir  de la oferta pública y hasta la rendición total de los valores. Al 
31 de diciembre de 2016,  la Compañía mant iene un índice de endeudam iento del 
1.54. 
 

- Los act ivos reales sobre los pasivos de la compañía deberán permanecer en niveles 
de m ayor o igual a uno. Al 31 de diciembre de 2016,  la Compañía mant iene una 
relación del 13.76% . 
 

Estas em isiones se encuent ran garant izadas con Garant ía General, en los térm inos de la 
Ley de Mercado de Valores y sus Reglamentos. 
 
Durante el año 2016, la Compañía reconoció en los resultados del ejercicio US$521,614 
por concepto de costos financieros, relacionados con la em isión de obligaciones y 
t itular ización. 
 
Los vencim ientos cont ractuales futuros de las obligaciones financieras al 31 de 
diciembre del 2016, son como sigue:  
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Años  
  
2018 1,600,000 
2019 1,200,000 
2020     300,000 
  
Total  3,100,000 
 
 

9 . CUENTAS POR PAGAR 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

Relacionadas, nota 18 3,813,536 7,120,636 
Proveedores    215,577     315,643 
   
Total 4,029,113  7,436,279 
 

 Clasificación:    
 Corr iente 459,161 7,436,279 
 No Corr iente 3,569,952 ________ 
    
 Total 4,029,113 7,436,279 

 
Proveedores -  Al 31 de diciembre del 2016, representa principalmente saldos por pagar 
a proveedores de servicios con vencim ientos promedios de 30 a 60 días, los cuales no 
devengan intereses. 
 
 

1 0 . I NGRESOS DI FERI DOS 
 

Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a porción corr iente y largo plazo por concepto 
de Valor I nicial de Concesión (VI C)  de 128 concesionarios, a plazos promedios de 1, 5, 
10 años, y dos cont ratos t ienen vencim iento a 50 años, de acuerdo con los térm inos de 
los cont ratos suscritos.  
 

 Año term inado 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 
Saldos al inicio del año 18,544,237 20,100,437 
   
Reconocim iento de ingreso (2,172,929)  (2,313,304)  
Nuevos cont ratos  634,618 809,703 
Devoluciones de VI C      (64,590)       (52,599)  
   
Saldos al final del año a favor 16,941,336 18,544,237 
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 Año term inado 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Clasificación:    
 Corr iente 1,907,501 2,075,173 
 No Corr iente 15,033,835 16,469,064 
    
 Total 16,941,336 18,544,237 

 
Los vencim ientos cont ractuales futuros del ingreso difer ido al 31 de diciembre del 2016, 
son com o sigue:  
 
Años  
  
2018 86,723 
2019 379,311 
2020  605,158 
2021 436,281 
2022 -  2047 13,526,362 
  
Total  15,033,835 
 
Hasta el año 2020, se incluyen 84 cont ratos de concesión con vencim ientos a esa fecha. 
 
 

1 1 . I MPUESTOS  
 
1 1 .1  Act ivos y pasivos por im puestos corr ientes 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Act ivo por im puesto corr iente:    
 I m puesto a la renta -  crédito t r ibutario  131,946 
 I m puesto al valor agregado -  I VA 78,424 89,641 
 Retenciones de I VA    36,703     30,560 
    
 Total 115,127   252,147 
    
 Pasivos por im puesto corr iente:    
 I mpuesto al Valor Agregado -  I VA 344,147 273,216 
 Retenciones de I VA por pagar 34,398 96,736 
 I m puesto a la renta 21,753  
 Retenciones en la fuente por pagar   24,583     36,873 
    
 Total 424,881   406,825 

 
1 1 .2  I m puesto a la  renta reconocido en resultados -  Una conciliación ent re la 

ut ilidad según estados financieros y el gasto por impuesto a la renta reconocido en 
resultados, es com o sigue:  
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  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
    
 Ut ilidad según estados financieros antes  

  de impuesto a la renta 
 

7,677,441 
 

7,099,684 
    
 Gastos no deducibles ( 1 )  984,840 396,032 
 I ngresos exentos ( 2 )  (2,474,556)  (1,824,891)  
    
 Ut ilidad gravable 6,187,725 5,670,825 
    
 I mpuesto a la renta causado 22%  ( 3 )  1,361,300 1,276,503 
    
 Ant icipo m ínimo calculado ( 4 )  460,034    482,450 
    

( 1 )  I ncluye principalmente costos y gastos no sustentados por comprobante de 
ventas autorizados por US$731,512 y US$170,125 por concepto de 
cont r ibución solidaria calculada sobre las ut ilidades del año 2015, ver nota 
11.5. 

 
( 2 )  I ncluyen principalmente US$1.5 m illones de reconocim iento de ingreso difer ido 

y US$878,208 por interés implícito. 
 

( 3 )  De conform idad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determ ina 
con la tar ifa del 22%  sobre las ut ilidades sujetas a dist r ibución, no obstante la 
tar ifa imposit iva se increm enta al 25%  sobre la proporción de la base 
imponible que corresponda a la part icipación directa o indirecta de socios, 
accionistas, beneficiar ios o sim ilares, que sean residentes en paraísos fiscales 
o regímenes de menor imposición.  Si dicha part icipación excede del 50% , la 
tar ifa aplicable para la compañía será del 25% . 

 

( 4 )  A part ir  del año 2010, se debe considerar como impuesto a la renta m ínimo el 
valor del ant icipo calculado, el cual resulta de la sum a m atem át ica del 0.4%  
del act ivo, 0.2%  del pat r imonio, 0.4%  de ingresos gravados y 0.2%  de costos 
y gastos deducibles. Estos rubros deben incrementarse o dism inuirse por 
conceptos establecidos en disposiciones t r ibutarias. 

 

Para el año 2016, la Com pañía determ inó com o ant icipo de im puesto a la renta 
US$460,034;  sin em bargo, el im puesto a la renta causado y regist rado en los 
resultados del año fue de US$1.3 m illones. 

 

Las declaraciones de im puestos han sido revisadas por las autoridades 
t r ibutar ias hasta el año 2010 y son suscept ibles de revisión las declaraciones de 
los años 2014 al 2016, sobre los cuales podrían exist ir  diferencias de cr iter io en 
cuanto al t ratam iento fiscal de ingresos exentos, gastos deducibles y ot ros. 
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1 1 .3  Movim iento de im puesto a la  renta  
 
 Año term inado 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 

Saldos al inicio del año 131,946 306,040 
   
Provisión  (1,361,300)  (1,276,503)  
Baja de crédito t r ibutario  (115,145)  
Pago 1,207,601 1,217,554 
   
Saldos al final del año     (21,753)     131,946 
 

1 1 .4  Movim iento de im puesto difer ido:  
 

 

Saldos al 
com ienzo del 

año 
Reconocido en 

resultados 
Saldos al final 

del año 
  
Año 2 0 1 6     

    
Act ivos (pasivos)  por impuestos 

  difer idos en relación a:     
I ngresos difer idos y ot ros 3,734,733 (374,661)  3,360,072 
Propiedades y equipos    (758,166)  _______    (758,166)  
Total  2,976,567 (374,661)   2,601,906 
    
Año 2 0 1 5     

    
Act ivos (pasivos)  por impuestos 

  difer idos en relación a:     
I ngresos difer idos y ot ros 4,221,057 (486,324)  3,734,733 
Propiedades y equipos   (758,166)  _______    (758,166)  
Total 3,462,891 (486,324)   2,976,567 

1 1 .5  Aspectos Tributarios 
 

Ley Orgánica de Solidaridad y de Corresponsabilidad ciudadana para la  
Reconstrucción y react ivación de las zonas afectadas por el terrem oto del 
1 6  de abril de 2 0 1 6  em it ida el 2 0  de m ayo del 2 0 1 6  -  A cont inuación se 
detallan los aspectos más importantes de la mencionada Ley:  
 
 Se establece la cont r ibución solidaria sobre bienes inm uebles y derechos 

representat ivos de capital existentes en Ecuador de propiedad de sociedades 
no residentes en Ecuador equivalente al 0.9%  en general y 1.8%  al sujeto 
pasivo está en paraíso fiscal.  

 
 Se establece la cont r ibución solidaria del 3%  sobre la ut ilidad gravable del 

ejercicio fiscal 2015, aplicado a las sociedades que realicen act ividades 
económ icas, y que fueren sujetos pasivos de im puesto a la renta. 

 
 I ncrem ento de la tar ifa del I VA al 14%  por el período de un año. 
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 Devolución  o  compensación  de  2 puntos porcentuales adicionales del I VA 

pagado por las t ransacciones realizadas con dinero elect rónico. 
 
Durante el año 2016, la Compañía canceló US$170,125 en concepto de 
cont r ibución solidaria sobre las ut ilidades del año 2015. 

 
  

1 2 . PRECI OS DE TRANSFERENCI A 
 

De conform idad con disposiciones legales vigentes, los cont r ibuyentes sujetos al 
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dent ro de 
un m ismo período fiscal por un importe acumulado superior a US$15 m illones, están 
obligados a presentar el estudio de Precios de Transferencia que determ ine si tales 
operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia.  El importe acumulado 
de las operaciones de la Compañía con partes relacionadas durante el año 2016, no 
supera el im porte acumulado m encionado. 

 
 
1 3 . OBLI GACI ONES ACUMULADAS 

 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Part icipación a t rabajadores 1,355,457 1,253,080 
 Beneficios sociales   218,685    182,233 
    
 Total 1,574,142 1,435,313 

 
Part icipación a Trabajadores -  De conform idad con disposiciones legales, los 
t rabajadores t ienen derecho a part icipar en las ut ilidades de la empresa en un 15%  
aplicable a las ut ilidades líquidas o contables.  Los movim ientos de la provisión para 
part icipación a t rabajadores fueron como sigue:  

 
  Año term inado 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 
 Saldos al com ienzo del año 1,253,080 1,161,809 
    
 Provisión 1,354,843 1,252,886 
 Pagos (1,252,466)  (1,161,615)  
    
 Saldos al final del año 1,355,457   1,253,080 

 
 

1 4 . OBLI GACI ONES POR BENEFI CI OS DEFI NI DOS 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Jubilación pat ronal 291,838 293,940 
 Bonificación por desahucio    99,861   79,018 
    
 Total 391,699 372,958 
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1 4 .1  Jubilación patronal -  De acuerdo con disposiciones del Código del Trabajo, los 

t rabajadores que por veinte años o más hubieren prestado sus servicios en forma 
cont inuada o interrum pida, tendrán derecho a ser jubilados por sus empleadores 
sin perjuicio de la jubilación que les corresponde en su condición de afiliados al 
I nst ituto Ecuatoriano de Seguridad Social.   

 
Los movim ientos en el valor presente de la obligación de jubilación pat ronal fueron 
como sigue:  
 

 Año term inado 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 
Saldos al com ienzo del año 293,940 347,470 
Costo de los servicios del período corr iente 45,271 47,304 
Costo por intereses neto 18,201 22,537 
(Ganancias) / pérdidas actuariales (45,866)  (30,700)  
Beneficios pagados (6,089)  (6,806)  
Efecto de reducciones y liquidaciones ant icipadas (13,619)    (85,865)  
   
Saldos al fin del año 291,838   293,940 
 

1 4 .2  Bonificación por desahucio -  De acuerdo con disposiciones del Código de 
Trabajo, en los casos de term inación de la relación laboral por desahucio solicitado 
por el empleador o por el t rabajador, la Compañía ent regará el 25%  de la últ ima 
rem uneración m ensual por cada uno de los años de servicio.   
 
Los movim ientos en el valor presente de obligación de bonificación por desahucio 
fueron com o sigue:  
 

  Año term inado 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 
Saldos al com ienzo del año 79,018 87,911 
Costo de los servicios del período corr iente 16,220 13,702 
Costo por intereses 4,890 5,627 
Pérdida (Ganancia)  actuarial 9,424 1,490 
Beneficios pagados (9,691)  (41,312)  
Costo por servicios pasados ______   11,600 
   
Saldos al fin del año 99,861   79,018 

 
Los cálculos actuariales del valor presente de la obligación devengada por concepto 
de beneficios definidos fueron realizados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 por un 
actuario independiente.  El valor presente de las obligaciones por concepto de 
beneficios definidos, los costos del servicio actual y el costo del servicio anterior 
fueron calculados ut ilizando el método de la unidad de crédito proyectada.  Bajo 
este método los beneficios definidos deben ser at r ibuidos al período de servicio del 
empleado y basados en la fórmula del plan, de tal form a que se at r ibuye la m ism a 
cant idad de beneficio a cada año de servicio, considerando el uso de hipótesis 
actuariales para calcular el valor presente de dichos beneficios.  Estas hipótesis 
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reflejan el valor de dinero a t ravés del t iempo, el incremento salarial y las 
probabilidades de pago de estos beneficios. 

 
Las ganancias y pérdidas actuariales que surjan de los ajustes por la experiencia y 
cambios en los supuestos actuariales se cargan o abonan a ot ro resultado integral. 

 
Las hipótesis actuariales significat ivas ut ilizadas para la determ inación de las 
obligaciones por beneficios definidos son la tasa de descuento e incremento salarial 
esperado.  El análisis de sensibilidad detallado a cont inuación se ha desarrollado en 
base a los cambios razonablemente posibles que se produzcan al final del período 
de referencia de los respect ivos supuestos.   
 
Si la tasa de descuento (aumenta o dism inuye)  en un 0.5% , la obligación por 
beneficios definidos se incrementaría por US$32,854 (dism inuiría por US$29,043) . 
 
Si los increm entos salar iales esperados (aum entan o dism inuyen)  en un 0.5% , la 
obligación por beneficios definidos se incrementaría en U$33,802 (dism inuiría por 
US$30,054) . 
 
Si la esperanza de vida (aum enta o dism inuye)  por un año tanto para hombres 
como para mujeres, la obligación por beneficios definidos aum entaría en 
US$11,238 (dism inuiría en US$11,346) . 
 
El análisis de sensibilidad presentado anteriormente puede no ser representat ivo de 
la variación real en la obligación por beneficios definidos, ya que es poco probable 
que el cambio en las hipótesis se produzcan en forma aislada unos de ot ros 
(algunos de los supuestos pueden ser correlacionados) . 

 
Es importante mencionar, que en el análisis de sensibilidad desarrollado, el valor 
presente de las obligaciones por beneficios definidos se calculó ut ilizando el método 
de crédito unitar io proyectado, que es el m ism o que el aplicado en el cálculo de la 
obligación por beneficios definidos reconocido en el estado de situación financiera.  
  
Para los años 2016 y 2015, las pr incipales presunciones usadas por los 
supuestos actuariales fueron 6.30%  y 6.31% ;  respect ivam ente, para la tasa de 
descuento y el 3%  para la tasa esperada de increm ento salar ial.  
 
Los im portes reconocidos en los resultados respecto a dichos planes de 
beneficios definidos son los siguientes:  

 

 Año term inado 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 
Costo actual del servicio 61,491 61,006 
I ntereses sobre la obligación 23,091 28,164 
(Ganancias)  reconocidas en el año (36,442)  (29,210)  
Costo de servicios pasados  11,600 
Pérdidas/ (ganancias)  provenientes de 
reducciones o cancelaciones

 
(13,619)  

 
(85,865)  

   
Total 34,521 (14,305)  

 



 

-30- 
 

1 5 . I NSTRUMENTOS FI NANCI EROS  
 

1 5 .1  Gest ión de r iesgos financieros -  Las act ividades de la Compañía la exponen a 
una variedad de r iesgos financieros:  r iesgos de mercado, r iesgo de crédito, r iesgo 
de liquidez y r iesgo de capital.  El programa general de adm inist ración de r iesgos 
de la Compañía se concent ra principalmente en lo impredecible de los mercados 
financieros y t rata de m inim izar potenciales efectos adversos en el desem peño 
financiero de la Compañía.  

 

La adm inist ración de r iesgos está bajo la responsabilidad de los altos direct ivos de 
la Compañía. 

 
a)  Riesgo de m ercado 

 
El r iesgo de mercado nom ina varios r iesgos que t ienen característ icas comunes;  
la posibilidad de que la Compañía sufra pérdidas como consecuencia de las 
variaciones de mercado, derivadas de los act ivos que son propiedad de la 
Com pañía.  El m ás com ún:  
 
 Riesgo de que la posición de mercado de la Compañía se deteriore como 

consecuencia de la operación propia o de terceros, así como de las 
condiciones económ icas. 

 
El pr incipal r iesgo que puede tener la Compañía es que el  posicionam iento se 
vea afectado por su propia operación o por la operación de ot ros cent ros 
comerciales. Mall del Sol es un cent ro comercial con 19 años en el mercado;  si 
bien es líder en el mercado de la ciudad de Guayaquil,  en lo últ imos años se han 
inaugurado ot ros cent ros com erciales con nuevas marcas, lo cual implica que la 
Compañía m it igue ese r iesgo con inversión en sus instalaciones y renovación de 
m arcas de concesionarias con el fin de que su part icipación en el m ercado no 
sufra variaciones. La Adm inist ración hace un m onitoreo constante de la 
part icipación del Mall del Sol en el mercado y considera esta información  en sus 
acciones de market ing y demás decisiones est ratégicas con el objet ivo de 
m antener la fidelidad de sus clientes, así como posición y liderazgo. 
 

b)  Riesgo de crédito  
 

El r iesgo de crédito se refiere al r iesgo de que una de las partes incum pla con 
sus obligaciones cont ractuales resultando en una pérdida financiera para la 
Compañía.  La Compañía ha adoptado una polít ica de únicamente involucrarse 
con partes solventes como forma de m it igar el r iesgo de la pérdida financiera 
ocasionada por los incumplim ientos. 
 

La Compañía se encuent ra  expuesta a un r iesgo bajo en relación a su cartera 
de clientes ya que se m ant iene un control recurrente y el histor ial de pagos de 
los clientes no muest ra mayor deterioro. 

 

c)  Riesgo de liquidez 
 

La principal fuente de liquidez son los flujos de efect ivo provenientes de sus 
act ividades comerciales. Para adm inist rar la liquidez de corto plazo, la Compañía 
se basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce m eses. 
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La Compañía maneja el r iesgo de liquidez manteniendo préstamos, 
m onitoreando cont inuam ente los flujos de efect ivo proyectados y reales y 
conciliando los perfiles de vencim iento de los act ivos y pasivos financieros. 
 
La Compañía t iene facilidades financieras otorgadas por inst ituciones financieras 
locales, las cuales están descritas en la nota 8. 
 
Liquidez y tablas de r iesgo de interés -  Las siguientes tablas detallan los 
vencim ientos cont ractuales restantes de la Com pañía para sus pasivos 
financieros no derivados. Las tablas se han elaborado sobre la base de los flujos 
de efect ivo no descontados de los pasivos financieros basados en la primera 
fecha en la que la Compañía puede ser obligada a pagar.  Los cuadros incluyen 
tanto los intereses como principales flujos de efect ivo.  En la medida en que los 
flujos de interés sean variables, el importe no descontado se deriva de las 
curvas de t ipos de interés al final del período de referencia.   
El vencim iento cont ractual se basa en la primera fecha en la que la Compañía 
puede ser obligada a pagar. 

 

 

Tasa  
promedio 

anual 
Hasta  
1 año 

1 a 5 
Años 

Valor en 
 libros 

  (en U.S. dólares)  
3 1  de diciem bre del 2 0 1 6 : 

 

  Obligaciones que no devengan intereses 

Relacionadas  243,584 3,569,952 3,813,536 
Proveedores  215,577 ________    215,577 
     
Total  459,161 3,569,952 4,029,113 

 

Obligaciones financieras con tasas de interés fij as:  
     

Emisión de obligaciones 8.06%  2,033,580 3,100,000 5,133,580 
     

 

Tasa 
promedio 

anual 
Hasta 
1 año 

1 a 5 
Años 

Valor en 
Libros 

    

3 1  de diciem bre del 2 0 1 5 : 
    

  Obligaciones que no devengan intereses  
Relacionadas  7,120,636  7,120,636 
Proveedores     315,643     315,643 
     
Total  7,436,279  7,436,279 

     
Obligaciones financieras con tasas de interés fij as:  

 
 

   

Emisión de obligaciones 8.06%  2,841,635 5,096,889 7,938,524 
Préstam os bancarios 8.60%     287,675 ________    287,675 

     

Total  3,129,310 5,096,889 8,226,199 
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d)  Riesgo de capita l 
  

La Compañía gest iona su capital para asegurar que estará en capacidad de 
cont inuar com o em presa en m archa m ient ras que m axim iza el rendim iento a 
sus accionistas a t ravés de la opt im ización de los saldos de deuda y pat r imonio.  
La Adm inist ración de la Compañía revisa los requerim ientos presupuestarios de 
m anera m ensual, en base a la program ación anual. 
 

Al 31 de diciembre del 2016, los principales indicadores financieros de la 
Compañía se detallan a cont inuación:   

 
Capital de t rabajo  (3,456,250)  
Í ndice de liquidez   0.51 
Pasivos totales /  pat r im onio  0.66 
Deuda financiera /  act ivos totales  0.07 

 
La adm inist ración considera que los indicadores financieros antes indicados 
están dent ro de los parám etros adecuados para el nivel de desarrollo de la 
Com pañía. 
 
La est ructura de capital de la Compañía consiste en la deuda neta ( los 
préstam os com o se detalla en la nota 8 com pensados por saldos de efect ivo y 
equivalentes)  y pat r imonio (compuesto por capital social, reservas, y ut ilidades 
retenidas como se revela en la nota 16) .  
 
El índice de endeudam iento del período sobre el que se informa es el siguiente. 

 
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 
Préstam os 5,133,580 8,226,199 
Relacionadas 3,813,536 7,120,636 
Proveedores 215,577 315,643 
Efect ivo y equivalentes de efect ivo  (2,053,189)   (2,454,729)  
   
Deuda neta  7,109,504 13,207,749 
   
Pat r im onio  44,238,662 38,247,117 
   
Capital Total 51,348,166 51,454,866 
   

Í ndice de deuda neta y pat r imonio 14%  26%  
 

1 5 .2  Categorías de instrum entos financieros -  El detalle de los act ivos y pasivos 
financieros mantenidos por la compañía es como sigue:  
 

 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
  
Act ivos financieros:    
  Efect ivo y bancos, nota 4 2,053,189 2,454,729 
  Cuentas por cobrar, nota 5 1,249,893  1,038,037 
   
Total 3,303,082  3,492,766 
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 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
  
   
Pasivos financieros:    
  Préstam os, nota 8 5,133,580 8,226,199 
  Cuentas por pagar, nota 9 4,029,113  7,436,279 
   
Total 9,162,693 15,662,478 

 
 
1 6 . PATRI MONI O 
 

1 6 .1  Capita l Social – Al 31 de diciembre del 2016, el capital autorizado de la compañía 
consiste en 28,718,830 acciones ordinarias de valor nom inal US$1 cada una. El 
capital suscrito y pagado comprende 14,359,415 acciones ordinarias de valor 
nom inal US$1 cada una.  

 
1 6 .2  Reservas 

 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 
 Facultat iva 14,614,239 9,811,067 
 Legal   3,090,724   2,557,038 
    
 Total 17,704,963 12,368,105 

 
1 6 .2 .1   Reserva Facultat iva  -  Representan reservas de libre disposición de los 

accionistas cuyo saldo puede ser capitalizado, dist r ibuido o ut ilizado para 
cubrir  pérdidas. En abril 25 del 2016, la Junta General de Accionistas 
aprobó la apropiación de ut ilidades como reserva facultat iva por US$4.8 
m illones del ejercicio económ ico 2015. 

 
1 6 .2 .2  Reserva Legal -  La Ley de Com pañías requiere que por lo m enos el 10%  

de la ut ilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como 
m ínimo alcance el 50%  del capital social.  Esta reserva no es disponible 
para el pago de dividendos en efect ivo pero puede ser capitalizada en su 
totalidad. En abril 25 del 2016, la Junta General de Accionistas aprobó la 
apropiación de ut ilidades como reserva facultat iva por US$533,686 del 
ejercicio económ ico 2015. 

 
1 6 .3  Resultados acum ulados -  Un resum en de los resultados acum ulados es como 

sigue:  
  

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

Ut ilidades retenidas – dist r ibuibles 5,600,130 4,945,443 
Resultados acumulados provenientes de la  
  adopción por pr im era vez de las NI I F  

 
(13,885,012)  

 
(13,885,012)  

Reservas según PCGA anteriores:     
  Reserva de capital 20,459,166 20,459,166 
   
Total 12,174,284 11,519,597 
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Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicación por pr im era vez de las 
NI I F y de los saldos según PCGA anteriores, los cuales según Resolución em it ida 
por la Superintendencia de Compañías el 14 de octubre del 2011, podrán ser 
ut ilizados de la siguiente forma:  
 
Resultados acum ulados provenientes de la  adopción por prim era vez de las 
NI I F -  I ncluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopción por 
primera vez de las NI I F.  El saldo deudor podrá ser absorbido por los resultados 
acumulados y los del últ imo ejercicio económ ico concluido, si los hubiere. 
 
Reservas según PCGA anteriores -  Los saldos acreedores de las reservas de 
capital,  por valuación o por valuación de inversiones según PCGA anteriores, sólo 
podrán ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas 
y las del últ imo ejercicio económ ico concluido, si las hubieren;  ut ilizado en absorber 
pérdidas;  o devuelto en el caso de liquidación de la compañía. 
 

1 6 .4  Ut ilidad básica por acción 
 

31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

Ut ilidad del año -  at r ibuible a los accionistas 5,991,545 5,451,932 
Número de acciones 14,359,415 14,359,415 
   
Ut ilidad básica por acción 0.42 0.38 

 
 
1 7 . GASTOS POR NATURALEZA 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

    
 Gastos generales y adm inist rat ivos 12,439,620 11,672,706 
 Gastos de publicidad     815,465   1,187,219 
    
 Total 13,255,085 12,859,925 

 
Un detalle de costos y gastos por su naturaleza es com o sigue:  

 
 Guardianía, limpieza y mantenim iento 5,117,836 4,586,260 
 Rem uneraciones y beneficios sociales 4,093,285 4,034,927 
 Depreciación 1,301,826 1,250,580 
 Servicios básicos 958,677 999,669 
 Publicidad 815,465 1,172,028 
 Honorarios profesionales 488,379 468,577 
 Ot ros     479,617      347,884 
    
 Total 13,255,085 12,859,925 
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1 7 .1  Rem uneraciones  y beneficios sociales 

 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 

 

 Sueldos y salar ios 1,702,675 1,668,424 
 Part icipación a t rabajadores 1,354,843 1,252,886 
 Beneficios sociales 340,529 327,787 
 Aportes al I ESS 213,454 202,670 
 I ndem nizaciones 68,328 157,070 
 Grat ificaciones y com isiones 89,257 114,526 
 Beneficios definidos 84,582 72,607 
 Ot ros beneficios   239,617    238,957 
   

 Total 4,093,285 4,034,927 
 
 

1 8 . SALDOS Y TRANSACCI ONES CON COMPAÑÍ AS RELACI ONADAS 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Ventas:    
 Promotores I nmobiliar ios S. A.  46,677 64,635 
    

 Com pras:    
 Consorcio Nobis S. A. 452,379 438,187 
 I nverquim  S. A. 326,337 390,965 
 Tecnobis S.A. 96,000 106,411 
 Fundación Nobis   30,000     30,000 
    
 Total 904,716   965,563 
    

 Equivalentes de efect ivo ( 1 ) :    
 Fideicom iso de I nversión CN 828,413 1,700,470 
    

 Cuentas por cobrar ( 2 ) :    
 Promotores I nmobiliar ios S. A. 11,253 7,851 
 Cosm ocenter S. A. 11,163 11,163 
 Prom oinm ed S. A.   7,896 7,896 
   

 Total 30,312      26,910 
   

 Cuentas por pagar ( 3 ) :    
 Beauport  S.A. 1,162,754 3,156,770 
 Caroni Businness Ltd. I nc. 2,130,394 2,654,471 
 Ekua I nvesm ents S. A. 276,803  
 I nvede S. A. 243,457 530,467 
 Fundación Nobis          128           128 
 Narbeth I nvestments  751,495 
 Ot ros ________      27,305 
   

 Total 3,813,536 7,120,636 
(1) El saldo corresponde a una inversión temporal la cual genera una tasa de interés 

anual del 4.55% . 
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(2) Los saldos de las cuentas por cobrar a compañías relacionadas no generan intereses y 

no t ienen plazo de vencim iento establecido. 
 

(3) Excepto por las cuentas por pagar a I nvede y Fundación Nobis, los saldos por pagar a 
compañías relacionadas t ienen vencim iento en el 2019 y no generan intereses. 
Durante el año 2016, la Compañía reconoció en los resultados US$878,208 
correspondiente a efecto de medición del costo amort izado de estos pasivos. 

 
Rem uneraciones personal clave de la  gerencia  
 
En la actualidad la alta gerencia comprende el Gerente General, Director General y 
Operaciones, Directora Com ercial, Gerencias y Jefaturas. 
 
Los costos por rem uneraciones de los m iembros de la Alta Gerencia se detallan a 
cont inuación:  
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Salar ios y beneficios sociales de corto plazo 317,207 402,721 
 I ndem nizaciones XXX 211,553 
 Beneficios a largo plazo XXX 3,057 

 
 
1 9 . COMPROMI SOS  
 

Al 31 de diciembre del 2016, la Compañía mant iene obligaciones financieras como 
codeudor según lo descrito a cont inuación:  

 
Fideicom iso Mercant il I rrevocable de Garant ía   

 
En octubre 21 del 2005, la Compañía creó el Fideicom iso Mercant il I rrevocable 
denom inado “Fideicom iso Mobilsol Garant ía” . Para ello Mobilsol t ransfir ió al Fideicom iso a 
t ítulo de fideicom iso mercant il ir revocable, el dom inio y posesión del 100%  de los 
derechos fiduciar ios que posee en el Fideicom iso FI MALL el cual está conformado por los 
terrenos, edificaciones e instalaciones del Cent ro Comercial Mall del Sol, con el objeto de 
que el derecho fiduciar io que integra el pat r imonio autónomo del fideicom iso sirva como 
garant ía de la cancelación de créditos presentes y futuros de la Compañía Mobilsol.  

 
Los beneficiar ios de este fideicom iso de garant ía serán los acreedores de las obligaciones 
que Mobilsol m antenga y que hayan celebrado convenios con el const ituyente para su 
incorporación como beneficiar ios del m ismo.  Los convenios antes indicados pueden ser:  
a)  de garant ía específica y b)  de garant ía abierta. 

 
El beneficiar io acreedor a los cuales el const ituyente no hubiere cancelado los créditos, 
deberá not ificar por escrito a la fiduciar ia que adm inist ra el fideicom iso el incumplim iento 
total o parcial por parte del const ituyente debiendo adjuntar el detalle del crédito no 
cancelado con sus respect ivos intereses y la pet ición de que se inicie un procedim iento 
convencional de ejecución. 

 
La fiduciar ia not ificará al const ituyente la pet ición del beneficiar io acom pañando una 
copia de la docum entación respect iva, concediéndole un plazo de cinco días para que 
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demuest re fehacientemente que ha cumplido con la cancelación de las obligaciones 
vencidas, suspendiéndose de esta manera el procedim iento ejecución. En el caso de no 
haber sat isfecho las obligaciones se iniciará al proceso de ejecución de los bienes que 
const ituyen la garant ía del Fideicom iso en proporción a la part icipación que el beneficiar io 
acreedor tenga como garant ía. 

 
En el año 2007 se regist ró como acreedor de I nmobiliar ia del Sol S.A. el Produbanco S.A. 
con el 16.74%  y el Banco de Machala con el 10% .  El año 2009 fueron incorporados al 
Fideicom iso aproximadamente US$3.6 m illones correspondiente a la ampliación del 
Cent ro Comercial Mall del Sol.  

 
En agosto 24 del 2009, se celebró el Convenio de incorporación a la garant ía, en el cual 
se incorpora a los acreedores del deudor garant izado como beneficiar ios del fideicom iso 
en un porcentaje del 15.46%  del producto de la venta de los derechos fiduciar io 
t ransferido al fideicom iso. 

 
 
2 0 . HECHOS OCURRI DOS DESPUÉS DEL PERÍ ODO SOBRE EL QUE SE I NFORMA 
 

Ent re el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de em isión de los estados financieros (abril 
28 del 2017)  no se produjeron eventos que en opinión de la Adm inist ración pudieran 
tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos. 

 
 
2 1 . APROBACI ÓN DE LOS ESTADOS FI NANCI EROS 
 

Los estados financieros por el año term inado el 31 de diciembre del 2016 han sido 
aprobados por la Adm inist ración de la Compañía en marzo del 2017 y serán presentados 
a los Accionistas para su aprobación.  En opinión de la Adm inist ración de la Compañía, los 
estados financieros serán aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.  

 
 
 
 


