INMOBILIARIA DEL SOL 5.A. MOBILSOL
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQOS

18 Y 2017

(Expresadas an ddiares de E LLA )

1. ACTIVIDAD ECONOMICA
Operacion

INMOBILIARIA DEL S0L 5.4 MOBILSOL fue constituida en octubre de 1583 en la
ciudad de Guayaquil originalmente con el nombre de Sinagquat 5.A. y en marzo de 1996
cambid su denominacidn a 1a de Inmabiliaria del Sol 5.A. Mobilsol. Su actividad principal
es la explotacion y desarrollo del centro comercial de su propiedad denominado “Mall
del Sol" en Guayaqguil y de las torres de oficinas y salones de eventos anexas al refendo
cantro comerclal denominadas "Tomes del Mall™

La Compafiia es una subsidiaria de Beauport S A, entidad domiciliada en el Ecuador, y
su controladora final s Unionar S.A., entidad domiciliada en |la Republica Onental del
Uruguay

S bician di setadon fagts

Los estados financieros por & ano terminado &l 31 de diciembre del 2018, han sido
emitidos con la autorizacidn de la Administracion y serdn presentados para su
aprobacién en la Junta General de Accionistas que sa realizars dentro del plazo da lay,
para su modificecion y/o aprobacian definitiva.

2. BASES DE ELABORACION Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros se han elaborado de acuerndo con las Nomas internacionales
de Informacién Financiera (MIIF Completas) emitidas por el Consejo de MNormas
Internacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la  Resolucion
SC.D5.G 09 006 emitida por la Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros
{publicado en el R.O. 94 del 23.XI1.09).

a) Bases de elaboracion

Loz eslados financeros han sido preparados en base al costo historico. El costo
histarico esta genaralmanta basado en el valor razonable de la contraprestacion dada a
cambio da bienes y servicios

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un active o pagado por
transferir un pasivo en una transaccidn ordenada entre participantes de mercado a la
fecha de medicion, independientements de si dicho precio es directamente cbservable
o estimado usando otras técnicas de valoracidn, En la estimacién del valor razonable de
un active o pasivo, |la Compafia toma en cuenta las caracteristicas de un activo o un
pasivo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de dicho
activo o pasive &n la fecha de la medicién,
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Adicionalmente, para propositos de informacién financiera, el valor razonable esta
categonizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
para la medicién del valor razonable son ocbservables y la importancia de los datos de
entrada para la medicion del valor razonable en su totlalidad Los niveles de los datos
de entrada se describen a continuacidn:

« Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos identicos a los que la Comparnla puede acceder en la

fecha de la medicidn.

= Los datos de entrada de nivel 2 son dislintos de log precios cotizados incluidos en el
nivel 1 que son observables para los activos o pasives, directa o indirectamenta

« Los datos de entrada de nivel 3 son datos de enfrada no observables para el activo
o pasivo

b) mentos financiaros

Un instrumento financiero es cualguer contrato que dé lugar a un activo financiero en
una Compafiia y 4 un pasivo financiero o @ un instrumento de patnmonio en ofra
Comparila, Los activos y pasivos financieros son reconocidas cuando la Compania se
convierta en una parte de [as clausulas coniractuales def instrumento,

El efectiva v equivalentes al efectivo y los deudores comerciales representan los activos
financieros de la Compafia. Para propdsitos de presentacidn del estado de flujos de
efectivo, la Compania incluye &n esta cuenta caja y bancos e inversiones en acciones
cuyo vencimianto as menor a fres meses o correspondean a valores de alta liguidez.

Al final de cada periodo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores
s& revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no vayan a ser
recuperables. S| es asi. se reconoce inmediatamente en resultados una pérdida por
deterioro del valor

Los acreedores y préstamos bancanos representan los pasivos financiercs de la
Compafiia. Los acreadores son obligaciones basadas en condiciones de crédito
normales y no tienen intereses,

c) Propiedades y equipos

Las propiedades y equipos se miden inicialmente por su costo. Después del
reconocimiento inicial, las propiedades y equipos son registradas al costo menos la
depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor,
si lo hubiera. Los gastos de reparaciongs y manienimientos se cangan a resuitados en
&l panodo que se producen.

La depreciacion se registra en los resultados del afo, utilizando tasas de depreciacion
basadas en |a vida utll estimada de los bienes, siguiendo el método de linea recta, asi
tenemos:

Equipos 10 afios
Muebles y enseres 10 afios
Otros 3 ¥y 5 afos

{5



La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de propiedades y equipos
es calculada como la diferencia entre &l precio de venta y el valor en libros del activo ¥
reconocida en resultados.

di Propledades de inversidn

Son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas, s& miden
inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccion. Luego del reconacimiento
inicial, las propiedades de inversion son medidas al costo menos la depreciacion
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valar

La vida util estimada para las propiedades de inversion es de 60 afios para los edificios
y 20 afios para las instalacionas y se ha estimado un valor residual del 20%,

Lina propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicidn o cuando |a
propiedad de inversion es refirada permanentemants de uso y no se espera recibir
beneficios aconomicos fuluros de esa baja, Cualquier ganancia o pérdida que surja de
la baja de |a propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos por venta netos
y &l importe en libros del activo) se inciuye en los resultados del penodo en & cual se
dio de baja la propiedad,

&) Detenoro del valor de los activos tangibles

Al final de cada periodo, la Compafia evalia los valores en libros de sus activos
tangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido
alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo o
unidad generadora de efectivo a fin de detarminar el alcance de la pérdida por deterioro
{de existir alguna),

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de ventas y
&l valor an uso, Al estimar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son
descontados del valor presante utilizando una tasa de descuento antes de impuesto que
refieja las valoraciones acluales del mercado respecto al valor temporal del dinero v los
rniesgos especificos para el activo para los cuales no se han ajustado los estimados de
fhyjo de efectivo futuros.

Las pérdidas y revarsiones por detenoro sa raconocen inmediatamente &n resultados.

Al 31 de diciembre del 2018, no se determind detericro del valor de los activos tangibles,

f) Obligaciones por beneficios a ios empleados

El pasivo por cbligaciones por beneflcios a los empieados esta reiacionado con lo
establecido por el gobiemo para pagos por largos periodos de servicio. El gasto y la
obligacién de la Institucion de realizar pagos por beneficioe a los empleados se
reconocen durante los periodos de servicio de los ampleados.

La NIC 19 especifica |a contabilidad e informacion a revelar de los beneficios a los
empleados por parte de los empleadores. Los pasivos por los beneficios post-empleo.
|ubilacion patronal y desahucio, son registrados en los resultados, en base al
correspondiente estudio actuarial detenminado por un profesional independiernle

El estudic actuanal se realiza en base a supuestos actuariales. Las suposiciones

actuariales constituyen las mejores estimaciones sobre las variables gue determinaran
&l costo final de proporcionar los beneficios post-empleo, Las suposiciones actuariales
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seran compatibles entre si cuando reflejen las relaciones econémicas existentes entre
factores tales como la inflacion, tasas de aumento de los salanos y tasas de descuento.

Las hipdtesis actuariales utilizadas por Actuaria Consultores Cia, Ltda, para determinar
la provisidn presentada en el informe son |as siguientes.

2018 2017
Tasa de descuento T.72% 6.65%
Tasa de incremento salarial a corno plazo 3.00% 2.00%
Tasa de incremento salarial a larga plazo 2.305% 2.00%
Tasa de rotacion 15.97% 16.21%

De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, los trabajadores que por veinte
afos o mas hubleran prestado sus servicios en forma continua o interrumplida, tendran
derecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la jubilacion gue les
corresponde en su condicion de afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.
En los casos de terminacion de la refacion |aboral por desahucio solicitado por el
empleador o por &l trabajador, &l ampleador bonificara al trabajador con &l 25% del
equivalente a la dltima remuneracion mensual por cada uno de los gflos de servicios
prestados a la misma empresa o empleador.

o} Batitiarin 4 rabaiacins

El derecho de los trabajadores al reparto de la participacion en las utilidades de la
empresa as calculado sobre las utilidades liguidas obtenidas en &l ejercicio aconamica;
debiendo entender por utilidad liguida el total de los ingresos menos el total de los costos
¥ gastos, El derecho asciende al 15% de la utilidad liquida, sin ajustes tributarios salvo
precios de transferencia y otras arbitranedades, en proporcion al tiempo de servicio
prestado en la empresa durante el ejercicio economico; 10% (dos terceras partes del
derecho) sera destinado a todos los trabajadores, v el 5% (una tercera parte) restante
sera entragado al trabajador an proporcion a sus cargas familiares.

Ry Im nanci

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corriente por
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar esta basado en la
ganancia fiscal del afio. El cargo por impuesto a las ganancias corriente sera el mayor
de entre el calculo sobre la renta imponible del afio utilizando |la tasa iImpositiva para
sociedades del 25%, sobra la suma de coeficientes que constituyen el impuesto minima;
excepto para sociedades cuyos socios se encuentran establecidos en paraisos fiscales
o regimenes de menor imposicidn, sera maximo hasta un 28%.

El impuesto diferido se reconoce a partir de |as diferencias antre los impartes an libros
de los activos y pasivos en los estados financieros y sus bases fiscales correspondientas
(conocidas como diferencias temporarias). Los pasivos por impuestos difendos se
reconocen para todas las diferencias temporarias que se espere gue incrementen la
ganancia fiscal en el futuro. Los activos por impuestos diferidos se reconocen para todas
las diferencias lemporarias que se espere que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro,
y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos se
miden al importe maximo que, sobre |a base de la ganancia fiscal actual o estimada
futura, as probable gue 28 recuperen

El valor en libros neto de los activos y pasivos por impuestos diferidos se revisa en cada

fecha sobre la que se Informa y se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las
ganancias y pérdidas fiscales futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del
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perioda, El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera
aplicar a la ganancia (pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el
activa por impuestos diferidos o cancelar el pasivo por impuestos diferidos, sobre fa
base de |as lasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de aprobacion
esté practicamente terminado al final del periodo sobre el que se informa.

i) Reconocimiento de ingresos por actividades ordinarias

La Compafila suscribe diversos tipos de contratos de concesion (alquilter) con sus
chentes;, los que legalmente reciben el nombre de “contralos de concesidn”
Generalmente, en los contratos con clientes con periodos de corto y mediano plazo, se
establecen contraprestaciones divididas en: valores recibidos al comienzo del contrato,
o durante el primer afic de alguiler ("Valores Iniciales de Concesion” - VIC), y valoras
recibidos mensuaimente a lo largo del plazo contractual y conforme al uso de las
instalaciones ("Valores Mensuales de Concesion” - VMC). En los casos de clientes con
los gque se suscriben contratos a largo plazo, son generalmente clientes gue akquilan
espacios representativos en el centro comercial a quienes se les denomina “clentes
ancla”, con los cuales 52 pacta el cobro solo de "Valores Iniciales de Cancasian™ - VIC.
Los ingresos provenientes de estos contratos se reconocen de [a siguiente manera:

« Valor Mensual de Concesion - VMC: Se registran con crédito a los resultados con

base en su realizacion y corresponda a los valores de alquiler devengadaos

« \falor Inicial cesion - VIC, Se reconocen inicialmenta en &l rubro de ingresos

diferidos, posteriormenta s reconocen en resullados en linea recta en el plazo del
contrato de concesion, indepandientameante del momento de su cobro.

Los valores a reconocer en el estado de resultados integrales durante los préximos
12 meses se presentan en el pasivo corriente y el saldo remanente en el pasivo no
corrente.

s« Alicuota de mantenimiento: Se registra con credito a resultados con base en su
realizacion y corresponde a valores de alicuotas cobradas & concesionarios para
cubrir los gastos de servicios basicos, limpleza, segunidad y ofros mantenimientos del
centro comearcial

« Concesion de espacios publicitarios: Se registran con crédito a resultados con base
&n su realizacidn y commesponden a valores de alquiler de islas, espacios y BTL
destinados a la promocion de publicidad mediante letreros, afiches o imagenes de
marcas.

« Alguiler de salones de eventos: Se registra con crédito 8 resultados con base en su
realizacion y commesponda al alquiler de salones da aventos

|} MNuevos pronunciamientos contables

Al-31 de diciembre def 2017, se han publicado enmiendas, mejoras & interpretacionas a
las normas existentes, Estas normas son de aplicacion abligatoria en la preparacion de
los estados financieres de la Compafia a partir de las fachas indicadas a continuacian:
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li ohligatoria
Tema 2 partir de
MIIF 9 Corresponde a la revision final de la NIF 8, que
reemplaza las publicadas anteriormente y a la NIG
39 y sus guias de aplicacion. 1 de eneroc 2018
NIIF 15 Publicacion de la norma “Reconocimiento de los
ingresos procedentes de los confratos con los

clientes”, esta norma reemplazara a la NIC 11 y 18, 1 de enarp 2018
MIIF 18 Publicacion de la noma “Arendamientos” esta
norma reemplazara a la NIC 17. 1 de enero 2019

La Administracian de la Compafiia no prevé impactos en la aplicacién de las normas
antes mencionadas.

. BUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACION

En la aplicacion de las politicas de la Gomparia, que son descritas en la Nota 2, se
requiere que la Administracion haga juicios, estimaciones y supusstos del valor en Hbros
de los activos y pasivos. Las estimaciones y supuestos asociados estan basados en la
expenencia de costo historico y otras factores que sean considerados relevantes. Los
resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los
supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha.

. ADMINISTRACION DE RIESGO FINANCIERO

Durante el curso normal de las operaciones, la Compaiiia esta expuesta a una variedad
de riesgos financieros. El programa de administracion de riesgos de la Compafia trata
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la Compania.

La Gerencia Financiera de la Compafiia tiene a su cargo |a administracidn de riesgos;
la cual identifica, evalua y mitiga los riesgos financieras.

a) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado nomina vanos riesgos que tienen caracteristicas comunes; |8
posibilidad de que la Comparila sufra pérdidas como consecuencia de las vanaciones
de mercado, derivadas de los activos que son propiedad de la Compafiia

El mas comun &s el nesgo de que la posicitn de mercado de la Compania se deteriore
como consecuencia de la oparacion propéia o de terceros, asi como de [as condiciones
aconamicas

El principal riesgo que puede tener la Compafiia es que &l posicionamiento se vea
afectado por su propia operacion o por la operacion de otros centros comerciales, Mall
del Sol es un centro comercial con 20 afios en el mercado; sl blen es lider en el mercado
de la ciudad de Guayaquil, en los ultimos afios se han inaugurado ofros centros
comerciales con nuevas marcas, lo cual implica que la Compafia mitigue ese riesgo con
inversidn en sus instalaciones y renovacion de marcas de concesianarias con el fin da
gue su participacion en el mercado no sufra variaciones,

La Administracion hace un monitoreo constante de la parficipacidon del Mall del Sol en el
mercado y considera esta informacion en sus acciones de marketing y demas decisiones
estratégicas con el objetivo de mantener la fidelidad de sus clientes, asl como posicion
y liderazgo.
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b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus
obligaciones contractuales resullando en una pérdida financiera para la Comparfia. La
Compania ha adoptado una politica de Unicamente involucrase con partes solventes
como forma de mitigar el riesgo de la perdida financiera ocasionada por los
incumplimientos.

La Compafiia s& encuentra expuesta a un riesgo bajo en relacion con su cartera de
clientes ya gue se mantiana un control recurrente y el historial de pagos de los clientes
no muestra mayor deterioro,

¢} Riesgo da liquidez

Se refiere al riesgo de que la Comparfia tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas con pasivos financieros o no financieros, los cuales son
liguidados mediante la entrega de efectivo u otros activos financieros.

La Administracidn ha establacido un marco de trabajo apropiado para la gestion de
liguidez de manera que |la Gerencia pueda manejar los requenmientos de financiamiento
a corto, mediano y largo plazo, asl como la gestion de liquidez de la Compaiila.

La Compafiia maneja &l riesgo de liguidez, monitoreando continuamente los flujos de
efectivo proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y
pasivos financieros.

d) Riesgo de capital

La Compania gestiona su capital para asegurar gue estard en capacidad de continuar
como empresa en marcha mienfras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a
través de la optimizacion de los saldos de deuda y patimonio. La Administracion de la
Compafiia revisa los requerimientos presupuestarios de manera mensual, en base a la
programacion anual,

La Adminisiracion considera que los indicadores financiarns e encuentran dentro da
los parametros adecuados para el nivel de desarrollo de la Compania.
. EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES DE EFECTI

Al 31 de diclembre del 2018 y 2017, el saldo de efectiva y equivalentes de efectivo se
forma de la sigulente manera,

2018 2017
Efectivo 1,600 1,725
Bancos 856,951 774,160
Inversiones temporales (1) 24806858 1,319,040

3,358 210 2,094,825

(1) Al 31 de diciembre del 2018, comesponde principaimente 8 un fondo de inverssdn por
USS2.290,149 (2017: US%1,311,396) denaminado Fideicomiso Fonde Real, administrado
por Fideval 5.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, el cual genera una tasa de
interés anual del 3.6% (2017. 3.4%). Estas inversiones posesn una fecha maxima de
liperacidn de 3 dias para su retirg, luego de efectuar su depbsito en el fondo de inverskan,
posterior de este plazo, la Compafila podra solicitar ta devolucion del efective o mantener al
mismo para la generacion de intereses.
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8. TAS POR COB

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de las cuentas por cobrar esta compuesto
de |a siguiante manera;

2018 2017
Clientes 1,242,623 1,098 563
Valor inicial de concesion por facturar (1) 2,758,312 2,127,848
Anticipos a proveedores 38,286 23,694
Empleados 15,698 15,426
Otras cuentas por cobrar 58,367 24 691

Estimacion de cuentas de dudoso cobro (2) (152,125) (122.620)
3,982,161 3,187,602

{1} Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, comasponde a 1a parcidn corriente y largo plazo por
facturar por conceplo de vaelor inicial de concasion (VIC), en conformidad con i8s cuotas
establecidas contractualimente a plazos promedios de 12, 24, 38 y 60 meses

Al 31 de diciembre del 2018 v 2017, el mavimiento del valor inicial de concesidn por facturar
& compone de la siguiente manera;

Saldo al 31 de diciembre del 2016 458 102
Muevos contratos 28254974
Facturacin del afio (1,005,852)
Devoluciones de VIC (60.378)
Saldo-al 31 de diclembre del 2017 (a) 2,127 848
Muevos coniralos 3,114,187
Facturacidn del afo (2.210,492)
Liquidacidn de anticipos (B4, 538)
Devoluciones de VIC (188,285}
Saldo al 31 de diciembre del 2018 (a) 2,758,312
(@) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la clasificacidn del valor inicial de concesidn por

facturar as como Sigue;

218 2017
Corto plazo 1.6HG, 440 1,010,745
Largo plazo 1,071,872 1,117 703
2,758,312 2127 B48

{2) El movimiento de [a estimacidn de cuentas de dudoso cobro &3 el siguiente

£218 2017
Saldo injcial {122,620) (88,352}
Estimacitn del aflo (29 5085) {34 268)
Saldo final (152 125) {122 620)
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7. PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de las cuentas por cobrar con paries
relacionadas estd compuesto de la siguiente manera!

Maturalezs
de la relacién  Residencia 2018 2017

Promotores Inmabdianos Pronobis S04 Administracidn Local 8135 B.601
Cosmocentar 5.4, Administracion Local 11,183 11.163
Promoinmed 5.A. Administracion Local 0 7808
Pachakay 8.A. Administracion Local 2,761 0
Promotora Turistica Rafe .4, Proturasa Administracion Local 0 285

23,059 27,945

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de las cuentas por pagar en el corto plazo
con partes relacionadas esta compuesto de la siguiente manera:

Maturaleza de
larglacion Besidencla 2018 2017
Duncan Business Ing, Administracidn  Exterior o 8r5 7T
Otros Administracion ~ Local 282 2400

262 878179

Al 31 de diciembre del 2017, el saldo de las cuentas por pagar en el largo plazo con
partes relacionadas esta compuesto de la sigulente manera;

Naturaleza de
la relacidén  Eesidencia
Duncan Business Inc Administracién  Exterior 518,088

518,006

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las cuentas por pagar a relacionadas no generaban
intereses.

Durante el afic 2018, la Compafia reconccid en los resultados LISE124 138 (2017
US$754.070) correspondientes al efecto de medicidn del costo amortizado de estos

pasivos.

Durante los afios 2018 y 2017, las transacciones con partes relacionadas fueron las
siguientes:

2018 2017

Vantas

Promofores Inmobiliarios Pronobis 5.4 62,866 60,934
Consorcio Mobis 5.4, 0 3,115
Compras

Consorcio Mobis 5.4, hgg 085 450 T64
Inverquim S.A. 500,000 461 B60
Tecnohis 5. A 129,785 128,057
Fundacion Mobis S5 A 24,000 18,844

Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y condiciones
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena

competancia.
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8. PROPIEDADES Y EQUIPOS, NETO

Al 31 de diciembre dei 2018 y 2017, ol movimenio de las propiedades y equipos, neto
se forma de [a siguiente manera:

2018
Mugbles y
Equipoas Bnsaras Dtros Total
% de depraciacion 10% 10% 20% - 33%
Costo
Salao inicial 2. 141 852 357,870 123.088 2622 691
Adguisiciones (1) 325.To4 8,866 221,303 555932
Bajas 0 _ (34.191) [ (34.191)
Total costo 1467 416 332,845 344 372 3,144 433
Depreciacidn scumulada
Saldo inicial (910,231)  (188,524) (TE17B) (1,174,833
Depreciacian del afo {204, 538) {36,018) (d4,543) 284 488)
Bajas 0 18,537 0 18,627

Total depreciacon acumulada (1,114765) (205018)  (121,121)  (1.440,908)
Total propledades y equipos, neto 1, 352 B47 127,630 223 251 1,703,528

(1) Al 31 de diciembre del 2018, las adquisiciones incluyen prncipaimente ia compra dé aquipos
de chmatizacion para el centro comerciat por US$141 522, adquisicion de transformadores e
inyectares de valvula por US$31, 763, compra de equipos switch y faptops por US$19,002 ¢

US$13.215, respectivamente y camionetas por US$115,.452

2017

_ Eguipos  y enseres Otros Total
% de depreciacitn 10% 10% 20% - 33%
Costo
Saldo inicial 1.821 845 353,810 142 811 2,388 485
Adquisiciones (2) 478,890 4 380 24 B25 508 075
Bajas (229,183) 0 _  (44667) _ (273,850)
Total costo 2. 141 852 357,870 123,065 2022 891
Depraciacion acumulada
Salda inicial (842,008)  (152,784) (75.205)  (1.166,995)
Depreciacién del afo (196,248] (38,740} (40,7109 (272.808)
Hajas 228,023 o 39737 287,780
Total depreciacion acumutada {910,231}  (18B 524} (768,178)  (1,174,833)

Total propiedades y equipos, neto 1,231,421 186,446 48 891 1,447 758

{2) Al 31 de diciembre del 2017, laz adquisiciones incluysn pnncipalments la compra de
iransformadores y aires acondiconados para el centro comercisl por US3281.103 y

adquisicion de equipos ekcincos y laptops por US$115 832 y USS12 629, respectvamante
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g, PROPIEDADES DE INVERSION, NETO

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el movimiento de propiedades de inversion, neto as
&l siguients:

2018
Lpnsiruccnes
Temenos Edificios  Instalaciones  encurso Total

% de depreciacion - 1.89% 6 93% -

Saldno inicial, nelo 24 831 B4T 43,215 382 4 550 800 B0OB BEE 73,308,587
Adiciones {1) 0 0 0 1825624 1925624
Bajas 0 {20,055) 0 0 (20,055)
Activaciones 0 1643469 622,551 (2,266,020) Q
Depreciackin

acumulada 0 (5e48505 (2836.759) 0 (8.285.264)
Saldo final, neto 24 931,547 38,190,231 2 536 582 268472 66,826 902

(1) Durante el afc 2018, la Comparia realizod pnncipaimente adecuaciones de la zona gourmet
por USEVTT BBE, construccion de sisterna vehicular Zona pargquecs por USS352 456 &
insialackdn de sistema contra incendio del cantro comearcial fase 2 por LIS$254 T42

2017
Lonstruccones
Terrenos  Edificios  Instalagiongs £0 rs0 Total
% de depreciacidn - 1.69% 65.93% -
Sakdo inicial, neto 24, 831, 547 43,026,457 4,208 222 260,083 72,426,309
Adiciones (2) 0 188,825 342,578 548,785 860,268
Depreciacian
acumulada 0 (4.978735) (2.503,592) 0 (7.483327)
Saldo final, neto 24031 547 38235 647 2,047,208 BOB BGA 85823270

{2) Durante el afo 2017, la Compafia realizd principaimente trabajos para el arreglo de aceras
¥ ceframientos de la zona de pargueos por USE162,134 e instalacion de sistema cantra
incendio dal centro comercial por US3312 406,

Al 31 de diciembre del 2018 vy 2017, las propiedades de inversion comprenden
principalmente locales comerciales en el centro comercial Mall del Sol, los cuales son
entregados en arrendamiento a terceros. La ttularidad legal de eslos aclives es
propiedad del Fideicomiso Mercantil Fimall, sobre el cual la Comparia posee derechos
fiduclarios, ver Nota 20 COMPROMISOS Y CONTINGENTES.

El valor razonable de la propiedad de inversion al 31 de diciembre del 2017 asciende a
US$112,580,525, el referido importe se obtuvo a través de un avallo realizado por un
perito independiente no relacionade con la Compafiia, quien cuenta con todas las
certificaciones apropiadas y experiencia reciente en af avaluo de propiedades en las
ubicaciones referidas. El avaluo, el cual se realizd de conformidad con las Normas
Internacionales de Valuacién, se determind con base en la evidencia de mercado de los
precios de fransacciones para propiedades similares. El valor razonable de la propiedad
de inversion comesponde al Nivel 2 dentro de la jerarguia de valor razonable establecida
por fa NIIF 13.
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10. OBLIGACIONES FINANCIERAS

11

12

Al 31 de diclembre del 2018 y 2017, las cbligaciones financieras se companen de la
siguiente manera.

2018
Porcién Porcién
coments M Total
Emisién de obhgaciones (1) 1.200.000 1,500,000
il 5.4
Préstamo con vencimianto an junio del
2018, con una tasa de interés del 8.85% 800,000 0 800,000
Intereses por pagar 13540 0 13,540
2,013,540 300,000 2,313,540
2017
carnants largs plazo Total
Emision de obligacionas (1) 1,600,000 1.500000 3,100,000
Intereses por pagar 15888 0 16,809

1,616,880 1,500,000 3,116,888

(1) Ver Nota 20. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Emision de cbiigaciones

Durante el afto 2018, la Compafia reconocid an los resultados del ejercicio US$179.831
(2017; US55334 598) por concepto de costos financieros relacionados con la emision de
obligaciones

CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, e saldo las cuentas por pagar se forma de la
siguiente manera:

2018 2017
Proveedores 748,410 370,297

748410  _ 370,297

BASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de los pasivos por impuestos cormientes sa
forma de la siguiente manara:

2018 2017
Impuesto a las ganancias por pagar B8B83 814 183,121
impuesto al valor agregado 333,015 301,823
Retenciones en la fuente 22.225 22,646
Retenciones en la fuente IVA 51,914 58,775
1,300,968 567 365
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13 GASTOS ACUMULADOS

14.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de gastos acumulados se forma de la
giguisnle manera:

2018 2017
Beneficios sociales (1) 118,586 112,817
Participacion a trabajadores (2] 1,505,788 1,288,811
Otros 175,158 131,318
1,799,543 1,532 966

(1) El maovimiento de fa provision de beneficios sociales es el siguiente:

Bicime Degime
i fints Fondos de

sueldo gugldy  Vacacignes rEEang Tatal
Sabdo al 31 dicsembra del 2018 0,254 37,543 74,330 2,390 123,557
Priwvisidn ded afio 130,017 47 S4B 18 568 26,006 222 137
Pagos electuados AT {51:.&&!; {15,850 (28,888  [222077)
Saldo al 31 dicsembire del 2017 B.134 J 77048 1,408 112,817
Provisian del afho 123,083 41 822 58 T13 104,512 426230
Pagos efecluados {123.206)  (40.806) (51, T48) (104 850 [320451)
Saldo al 31 diclembre del 2018 B.011 27 243 g2.212 1,130 118,506

{2} Al 31 de diciembre del 2018, cormesponde a ia participacidn de trabajadoras par el afa 2018
par US51.505 118 y de afos anteriores por US3G71, ver Nota 16, IMPUESTO A LAS
GANANCIAS

i NEFICIOS A LOS EMP

De acuerdo con disposiciones del Codigo del Trabajo, los trabajadores que por veinte
afios o mas hubieran prestado sus servicios en forma continua o interrumpida, tendran
darecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la |ubilacion que les
corresponde en su condicién de afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

De acuerdo con disposiciones del Codigo del Trabajo. en los casos de terminacion de
la relacion laboral por desahucio solicitade por el empleador o por el trabajador. &l
empleador bonificara al trabajador con el 25% del equivalente a la Gltima remunaracion
mensual por cada uno de los afos de senvicios prestados a la misma empresa o
emplaador,

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiia tiene registrada una provision por
diche concepto sustentada en un estudio actuanal preparado por un profesional
indepandianta, &l movimiento de ia provision es &l siguiente



Jubilacion

patronal Desahucio Total

Saldo al 31 de diciembre del 2015 201,838 94 861 391 699
Coslo laboral 36,086 15,734 53,830
Costo financiera 13,152 8,173 19,325
Pérdida actuarial 22,213 20,058 42,272
Efecto de reducciones y liquidaciones

anticipadas {36,023) 0 (36,023}
Pagos efectuados {6,098) (37.004)  (43103)
Saldo al 31 de diciembre del 2017 323,177 104,823 428,000
Costo taboral 38,785 15,763 55,558
Costo financierc 21,156 6,851 28,007
{Ganancia) actuarial {8,047T) (4,028) (12,073}
Efecto de reducciones y liquidacionas

anticipadas (34 407) 0 (34 407)
Pagos efectuados {8,364) (13.817) (22,181)
Saldo al 31 de diclembre del 2018 333,310 109,594 442 904

. INGRESOS

Al 31 da diciembre del 2018 y 2017, el movimiento de los ingresos diferidos se compone
de [a siguiente manera:

Saldo al 31 de diciembra del 2016 16,541,336
Reconocimiento de ingresas (2,182, 717)
Muevos contratos 28250874
Devoluciones de VIC (208,135)
Saldo al 31 de diciembre del 2017 17,376,458
Reconocimiento de ingresos (2,142, 218)
Muevos contratos 3,114,187
Devoluciones de VIG (415.418)
Saldo al 31 de diciembre del 2018 17,933,007

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponde a la porcidn corriente y largo plazo por
conceplo de Valor Inicial de Concesién (VIC) de 153 (2017: 128} concesionarios, tal
COmo Sigue:

201 2017
Carto plazo 1.266 846 1,802 201
Largo plazo 15,866,161 15,574,257
17,933,007 17,376,458

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el ingreso diferido pendiente de ser reconocido, an
funcion a los plazos contractuales es comao sigue;

2018 2017
1 a4 afos 318 B64 168,161
5 afios 3.172.584 2.611,754
6 agafios 571,681 713,402
10 afios 1.042 633 725274
123 15 afos 800,612 787,780
20 afios 455 381 512,264
30 anos B45 9893 1,094,795
50 afios 10,525,259 10,792,028

17,933,007 17,376,458
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16. IMPUESTO A LAS GANANCIAS

17

De agcuerdo con disposicionas legales la tarifa para el impuesto a las ganancias se

establece en el 25.70% (2017: 22%).

A continuacién, detallamos la composicidn accionaria:

2018
¥ de Tasa Tasa
_ . = p
Accltonistas en réagimen preferente 2347% 28% 6.57%
Accionistas locales 76.53% 25% 19.13%
100.00% 29.70%

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la conciliacion entre la utilidad segun
financieros y la utilidad gravable, es como sigue.

2018 2017
Liilidad antes de paricipacion a trabajadores

e impuesto a las ganancias 10,034,121 8,705,396
Ajuste reestructurado (1) g {118,603)
Participacion a trabajadores (1,505,118)  (1,287,889)
Gastos no deducibles 872,142 805,632
Ingresos exentos (BBO.TTT) {1,697.640)
Utilidad gravable 8,640 368 8,505,917
Impuesto causado 2,220,575 1,431,302
Anticipo determinado 484 063 467 853
Impuesto diferida (2) (79,678) 43,002

(1) Ver Nota 21. REESTRUCTURACION DE ESTADOS FINANCIEROS.

estados

(2) Al 31 de diciembre dal 2018 y 2017, de acuadds con &l mélads del pasive basado en el

estada de siluacidn financiera, el impuests diferido activo es:

Ingresce Aubilagisn

piros nversitn desshucio Totai
Sakdo-al 31 de diciembre del 2018 3,360,072 (758, 166) a 2,601,906
Ajustes del afo G0 384 (103,386) ad {43.002)
Saldo al 31 de diciembre del 2017 3,420 456 (881 552) 0 2,558,904
Ajustes dei afio (147 848) 209,981 17,643 78,678
Sealdos ai 31 de diciembre del 2018 3272510 (B51.571) 17,643 2638 582
PATRIMONIO
Capital social

El capital suscrito y pagado de la Compafiia #s de 14,358 415 acciones ordinarias y

nominativas de valor nominal de US%1 cada una
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Reserva legal

La Lay de Comparias requiere gue por lo menocs el 10% de la utilidad anual se asigne
como reserva hasta que ésta como minimo alcance el 0% del capital social, Esla
resarva no as disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a aumentar
el capital social con la aprobacion de los accionistas.

Con fecha 4 de mayo del 2018, la Junta General de Accionistas aprobo la apropiacion
de las utilidades como reserva legal por US5$582,362 del gjercicio econdmica 2017

Con fecha 17 de enero del 2017, la Junta General de Accionistas aprobd la apropiacion
da las utilidades como reserva legal por US$594 148 del ejercicio economica 2016,

Reserva facultativa

Representa reservas de libre disposicion de los accionistas cuyo saldo puede ser
capitalizado, distribuido o utilizado para cubrir pérdidas.

Con facha 4 de mayo del 2018, la Juma General de Acclonistas aprobd la aproplacion
de las utihidades como reserva facultativa por US$2 820,629 del ejercicio econdmico
2017,

Con fecha 17 de enero del 2017, la Junta General de Accionistas aprobd la apropiacion
de las utiidades como reserva facultativa por US35.347 332 def ejercicio econdmico

2016.
Resultados acumulados

Los resultados acumulados comprenden principalmente:

2018 2017
Reserva de capital (1) 20,450 166 20,450 168
Adopcian NIIF por primera vez (2) (14,448 440) (14 448 440)
Otro resultado integral (3) 185,268 138,808
Resuftados acumulados 6,584, T30 @, 020, 244
12,780,744 12,166,778

(1} Incluye log valores de las cuenias Reserva por Revalorizaciin del Patrimonio v Re-expresion
Monetaria ariginadas en la correccion monetaria dal patrimanio y de los actives y pasivos no
moneianios de afos antenores, respectivamente, transferidos en asta cuenta. Esla resarva
puede ser fotal o parcialmente capitalizada. El sakdo de esta cuenta no es disponible para el
pago de dividendos en efectivo,

(2) Segin Resolucion Mo, SCICICPAIFRS G 11.007 emitida por la Superintendencia de
Compaflas, Valores y Seguros en sepliembre del 2011, s& aprueba: "ARTICULO
SEGUNDOQ.- SALDD DE LA SUBCUENTA RESULTADOS ACUMULADOS
PROVENIENTES DE LA ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NIF.- Los austes
provenientes de |3 adopcidn por primera vez de las Normas Internacionates de [nformacicn
Financiera "NIIF" completas y de ta Norma Internacional de Informacidn Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades [NIIF para las PYMES), en o que corresponda, y que s
registraron &n al patrimonio en 8 cuenta Resultados Acumulados, subcuenta "Resultados
Acumuladas provenienies de la adopcidn por primera vez de las NIIF®, que gensraron un
saldo acreedor, sdlo podra ser capitalizados-@n la parte que exceda al valor de las pardidas
acumuiadas y las del dliimo ejercicio econGmico concluido, si las huberen, wtilizada. en
absorber pérdidas; o devuelto en el casn de liquidacion de la compadia ®
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{3) Al 31 de dicembre del 2018 y 2017, & otro resultado integral corresponde a ganancias
(pérdidas) actuarales por cambios en supuesios financieros, incluyendo el efecto por
reducciones y kgudaciones onbopadas

a) Distribucion de dividendos
Con fecha 4 de mayo del 2018, la Junta General de Accionistas aprobd la
distribucion de dividendos por US$2,620.629 del ejercicio econdmico 2017

LITILI

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la utilidad por accion basica por cada accidn comun
ha sido determinada de la siguiente manera:

2018 017
Utilidad atribuibla 6,388,106 50843223
Nimero de acciones en circulacién 14,350 415 14,350 415
Liblidad por accion basica 045 041

GASTOS GENERALES ¥ ADMINISTRATIVOS Y GASTOS DE PUBLICIDAD

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los gastos generales y administrativos y los gastos
de publicidad se forman de la siguiente manera:

2018 2017
Gastos generales y administrativos 10,023,734 10,222,138
Gastos de publicidad 855,728 817,308
10,870 462 11,039.532

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, un detalle de los gastos generales y administrativos
y los gastos de publicidad es el siguiente:

2018 2017

Guardiania, impieza y mantenimiento 2614 975 2507912
Remuneraciones y beneficios sociales 2 564 257 2,707,025
Depreciacion 1,087,780 1,283,620
Publicidad B55.728 B17 356
Honorarios profesionales g8a8 101 Q45 052
Servicios basicos 724,977 785937
Regalias 500,000 461,880
Saguros 414 587 395,184
Impuastos y contribucionas 317,280 314,413
Licencias 77.920 122.960
Cuentas incobrables 29,505 34 268
Otros 784 344 662,805

10,879 462 11,036,532
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20. COMPROMISOS Y CONTINGENTES

Fidaicomi arcantil lrray ble da Garantia

Con fecha 21 de octubre del 2005 la Compafiia cred e Fideicomiso Mercantil
Irrevocable de Garantia denominado “Fideicomiso Mobilsal Garantia®, para ello s
Compafiia transfirid al Fideicomiso a titulo de fideicomiso mercantil irrevocable, el
dominio v posesidn del 100% de los derechos fiduciarios que posee &n &l Fidelcomiso
Mercantil Fimall, &l cual esta conformada por los terrencs, edificaciones e instalaciones
del cantre comercial Mall del Sol, con el objelo de que el derecho fiduciario gue Integra
&l patrimonio autdnomo del Fideicomiso sirva como garantia de la cancelacidn de
creditos presentes v futuros de la Compania.

Al 31 de diciembre del 2017, la Compaifiia no mantiene obligacicnes con instituciones
financieras u otros acreedores diferentes a los acreedores que conforman los saldos
pendientes de pago de la emisidn de obligaciones, los cuales no se encuentran
garantizados. Tal como se evidencia en el estado de flujos de efectivo, las actividades
de financiacion de la Comparia se relacionan unicamente con los pagos de capital e
interés generados de la emisidn de obligacionas. Por tal motivo, en diciembre 4 del 2017,
la Compafiia celebrd una escritura piblica de cesion de derachos con el Fidelcomiso
Meobilsol Garantia, mediante |a cual se rastituyeron a favor de Inmobiliaria del Sol 5.4
Mobilsol los derechos fiduciarios que posee sobre el Fideicomiso Mercantl Fimall,
extinguiendo de esta forma cualguier tipo de garantias sobre los créditos presentes o
futuros de [a Compariia

Con fecha 25 de junio del 2018, mediante escritura publica la Compadia liguida el
*Fideicomiso Mobilsol Garantia®,

Fideicomiso Mercantil Fimall

El Fideicomiso Mercanti Fimall es administrado por la compafia Fiducia S.A.
Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles y fue constituido en Guayaquil,
sagln escritura pdblica de fecha 21 de octubre de 1997 de conformidad con lo

establecido en la Ley de Mercado de Valores y sus reglamentos, conformande un
patrimonio independisnte de la Administradors

El objeto del Fideicomiso es tener la titularidad juridica del terreno, edificaciones &
instalaciones que conforman &l centro comercial Mall del Sol, concediendo la titularidad
economica al beneficlano del Fideicomiso, designado por el Constituyente.

Con fecha 28 de mayo del 2018, mediante escritura publica se sustituye a la compafiia
Fiducia 5.A Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles por la compariia
Fideval 5.A Administradora de Fondos y Fideicomisos como Administradora del
Fideicomiso.

Al 31 de diciembre del 2018y 2017, el Unico beneficiario del Fideicomiso Mercantil Fimall

s INMOBILIARIA DEL SOL S A MOBILSOL, quien posee &l 100% de los derechos
fiduciarios que integran al patrimenic autdnomo del fideicomiso.
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Un detalle de |la composicion del patrimonio autdnomo del Fideicomiso es como sigue:

% de Valor patrimonial
icipacion Costa w
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Fideicomiso
Mercantil Fimall 100 100 66658430 65214402 66658430 65214 402
MiSIon I i

) Jegunda emision de cbligaciones

En julio 5 dal 2011, se inscribe en &l Registro de Marcado de Valores con el nimara
2013.2.02.01168, la emision de obligaciones por U534 000,000. Las obligaciones tienen
una amoartizacion trimestral con vencimiente de 5 aftos con una tasa de interés del 7.75%
anual. No hay activos especificos entregados como garantia de la deuda; sin embargo,
&l monto de la emision no podra exceder del B0% del total de activos no comprometidos.
Al 31 de diciembre del 2013, la totalidad de las emisiones fueron coiocadas en el
marcado de valores ecuatorano

Durante &l afo 2018 la Compafiia canceld US3400,000 (2017, USSE00 000)
relacionados con los vencimientos comeantes del crédito otorgado. En septiembre 12 del
2018, |a Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros emitié la Resolucion No.
SCVS INMV DNAR 2018 8255, mediante la cual canceld en el Catastro Publico del
Mercado de Valores |a inscripcion de los valores emitidos por la empresa INMOBILIARIA
DEL SOL § A MOBILSOL.

Al 31 de diciembre del 2017, el saido de la segunda emisidn de obligaciones asciende
a US5400,000, ver Nota 10. | INANCI 5.

b) Tercera emision de obligaciones

En agosto 22 del 2014, =e inscribe en el Registro de Mercado de Valores con ef numero
2014.2 02 01333, la emisitn de obligaciones por USS6,000,000 dividida en dos clases
La clase A tiene una amortizacon semastral con vencimiento de & afos con una tasa
de interés del 8,25% anual y |a clase B tiene una amortizacion trimestral con vencimiento
de 6 afios con una tasa de interés del 8.5% anual. No hay activos especificos entregados
como garantia de la deuda; sin embargo, el monto de la emision no podra exceder del
80% del total de activos no comprometidos. Al 31 de diciembra del 2014, 1a totalidad de
las emisiones fueron colocadas en el mercado de valores ecuatoriano,

Durante los afios 2018 y 2017, la Compafila canceid US$1,200,000 relacionados con
log vencimientos comentes dal crédido ofomado, quedando pendiente un saldo por
pagar por US$1,500.000 (2017: USS$2.700,000), ver Nota 10. OBLIGACIONES

FINANCIERAS.

. REESTRU cl E

Los estados financieros al 31 de diciembre dal 2017 fueron reestructurados por lo
siguiants:

Al 31 de diciembre del 2017, corresponde a cambio en politica en el reconocimianto ded

valor inicial de concesion, onginando un efecto en activos por US$1,952 828, pasivos
por US$1,833,325 y resultados del afio por US$119,603.
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En el afo 2017, la Compafia modificd su politica de reconocimiento del valor inicial de
concesidn, la cual consistia en registrar &i pasivo difendo al momenta de |a facturacion;,
par ende, &l devengo (reconocimiente del Ingréso) incrementaba progresivamente a
medida gque se efeciuaba la facturacian, Cabe safialar que asta modificacidn solo incluyd
a los contratos firmados durante el ano 2017,

En el afio 2018, la Compariia regresa a su politica de reconocirmiento del valor inicial de
concesidn, la cual consiste en registrar el valor inicial de concesién en el activeo y en el
pasiva al momenta de |a firma del contrato. El activo se liguida en funcidn al tiempo de
crédito otorgado para fa cancelacian del VIC y el pasivo se deveanga an funcion del plazo
de la concesién.

Efectos en cifras al 31 de diciembre del 2017

ACTIVO CORRIENTE

Cuentas por cobrar

saldo praviamante raportado 1,129,388

Subsstimacion en reconocimianto de walor inicial de

concesion 920,511

Salda final, reastructurado 2,049 BOY

ACTIVO NO CORRIENTE

Cuentas por cobrar

Saldo previamente reportado 85,286

Subestimacién en reconocimiento de valor inicial de

concasion 1.032.417

Saldo final, reestructurado 1,117,703

PASIVO CORRIENTE

Ingresos diferidos

Saldo previamente reportado 1,445 BB8

Subestimacion en reconocimiento de wvalor inicial de

COoNCasion 356,313

Saldo final, reestructurado 1,802 201

PASIVO NO CORRIENTE

l fiferid

Saldo previamente reportado 14,007 245

Subestimacidn en reconacimiento de valor inlcial de

Conoesidn 1,477,012

Saldo final, reastructurado 15,574 257
i

alar j

Saldo previamente reportado 11,761,243

Reclasificacion de valor mensual de concesion islas 848,305

Saldo final, reestructurado 12,608 548

Valor inicial de concesion

Saldo previamente reportado 2,063,114

Subestimacion en reconocimiento de valor inicial de

concesicn 119603

Saldo final, reestructurado 2182717
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Han B85 ios publiciarios
Saldo praviamente reportado
Reclasificacion de valor mensual de concesitn Islas

Saldo final, reestructurado

Gastos generales y administrativos

Saido previamente reportado

Reclasificacion de paricipacion de trabajadores
Saldo final, reestructurado

Saldo praviamente reportado
Reclasificacion de paricipacion de trabajadores
Saldo final, reestructurado

- EVENTOS SUBSECLIENTES

Con fecha 11 de febrero del 2019, la Junta General de Accionistas aprobd la distribucian

de US%3, 000,000 de la reserva facultativa

2,484 316
__(848,303)

e

1,636.011

11.510,005

10.222 136

0
1,287.868

1,287 869
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Anexo 2

INFORME DE PROCEDIMIENTOS CONVENIDOS

A los Acclonistas de
INMOBILIARIA DEL SOL S.A MOBILSOL

Hemos realizado ciertos procedimientos convenidos relacionados con la Emisidn de
Obligaciones y al contenido minimo del informe de auditorfa externa de INMOBILIARIA
DEL S0L 5.A. MOBILSOL al amparo de lo dispuesto por el Consejo Nacional de Valores

(actualmente Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financlera) en la Resolucidn No.,
ChV-008-2006 que contiena las Resoluciones smilidas por el Consejo Macional de

Valores, Titulo NI, Subtitulo IV, Capitulo IV, Seccidn IV (Disposiciones Generales,
especificamente lo relacionado al de las Auditorias Externas).

Muestro compromiso para aplicar procadimientos convenidos fue efectuado de acuerdo
con Mommas Internacionales de Auditoria, La suficiencia de los procedimientos es solo
responsabilidad de los usuarios especificos de este Informe. Consecusntemente. no
hacemos represantacidn relacionada con la suficiencia de los procedimientos descritos a
continuacidn ni scbre el propdsito para &l cual este Informe fue solicitado.

La Administracion de INMOBILIARIA DEL SOL 5.A. MOBILSOL es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de acuerdo con las

Normas Intermacionales de Informacién Financiera y de cumplir con todas las disposiciones
legales indicadas en la Ley de Mercado de Valores y sus Rescluciones.

Muestro trabajo se desarrolid en base a los documentos e informacion que fueron
proporcionados por la Adminiztracion de INMOEBILIARILA DEL SOL 5.4, MOBILSOL. No ha
side nuestra responsabilidad verficar |a autenticidad o (egitimidad da los mismos,
recayando ésta en aquellos que proporcionaron la informacién y documentacion, y en
quienas hagan uso del presente informe.

Los procedimientos convenidos vy desarrollados por nosotros estuvieron  dirkigidos a
determinar el cumplimiento por parte del emisor de las disposiciones contenidas en el Art.
8 ¥ 13 del Capltulo IV, Seccién IV de la Resolucidon No. CNV-008-2008.

Paso 1. WVerificacion del cumplimiento de las condiciones establecidas en el prospecto
de oferta pdblica;

Paso 20 Verficacion de |a aplicacidn de a8 recursos capladss por la emizidn de
obligaciones;

Pasc 3:  Verificacion de la realizacion de las provisiones para el pago de capital y de los
intereses, de la emision de obligaciones realizada;

Faso 4: Opinién sobre la razonabilidad y existencia de las garantias que respaldan la
emisitn de obligaciones;

3
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Paso 50  Opinion respecto a la presentacidn, revelacidn y bases de reconocimiento como
activos en los estados financiercs de las cuentas por cobrar a empresas
vinculadas; v,

Paso 8  Opinion scbre la informacion financlera suplementana requenda por la Ley de
Mercado de Valores y sus Resoluciones.

En los numerales siguientes se describen los resultados de los procedimientos antes
mencionados relacionados con &l proceso de la Emizidn de Obligaciones vy el contenido
minimo del informe de auditoria externa de INMOBILIARIA DEL SOL S.A. MOBILSOL:

Faso 1: =g verificaron el cumplimiento de las sigulentes condicionas:

a) Se verificd la escritura de la Tercera Emision da Obligacionas de ciases A y
B por un monto de US$8,000,000, inscrita en el Registro de Mercado de

Valores con &l nimero 2014.2.02.01333 el 22 de agosto del 2014 y se
cruzaron las coracieristicas del Prospecto de Oferta Plblica con lo
determinado en la escritura.

b} Verificamos la denominacidn del Agente Pagador el cual es INMOBILIARIA
DEL SOL S.A MOBILSOL a través del Depodsito Centralizado de
Compensacion y Liquidacion de Valores Decevale S.A. por ser una emisién
desmaterializada, e/ pago se realizard por compensacién a través del
Depdsito Centralizado de Compansacion y Liguidacian de Valores Dacavale
3 A en la cuenta que indique &l inversionista

¢} Verificamos que la colocacién de las obligaciones se realizd con
Ecuabursatil Casa de Valores S.A.

d) Se verfico que los Obligacionistas cuentan con su representante que es
Estudio Jurldico Pandzic & Asociados S.A.

g) Class International Rabing olorga la calificacidn de Al en noviembre dal
2018.

f) Se verificaron que los pagos de capital de la clase A se realizan
semestralmente y los pagos de intereses se realizan tnmestralmente, los
pagos de capital e intereses de la clase B se realizan trimestralmente, tal
como se detalla en el Anexo A y B, respectivamente.

g) Verificacién de resguardos; Limite de endeudamiento y condiciones de
cumplimiento obligatorio:

s Limite de endeudamianto, - Mantaner en circulacion valores por un monto
gue exceda dos veces su patrimonio.

Uss Indice
Total obligacion en circulacién _ 1,500000  _ o a0
Total patrimaonio 53,989,593 .

Al 31 de diciembre del 2018, no s& ha superado & limite establacido.
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= Mantener semestraimente un indicador promedio de liquidez o circulante,
mayor o igual a setenta centésimas a partir de la autorizacion de oferta

publica,

uss %
Total activo corriente 6787406 _ a.82
Total pasivo corrliente B 272,208

Al 31 de diciambre del 2018, sa mantiene el indicador de liquidez mayor
o igual 2 0.70.

+ |Los activos reales sobre los pasivos deberdan permanecer en niveles de
mayor o igual a uno.

: Uss %
Total actives reales _T3240778  _ 544
Total pasivos 25,138,697 '

Al 31 de diciembre del 2018, se mantiene la retacién mayor o igual a uno.

« Mantener una relacion entre los pasivos afectos al pago de intereses de
hasta 2 veces al patrimonio de la Compafiia.

Indice
Total pasivos con costo 2,300,000 _
Total patrimenio 53,080,503 ~ O-04veces

Al 31 de diclambre del 2018, no s& ha superado el limite astablecido.

» Mantener la relacion de los activos libres de gravamen sobre obligaciones
en circulacion sin exceder el 80%.

LSS %
Total obligacién en circulacién 1,500,000 = 504
Total actives libras de gravaman (*) 74,888,708

Al 31 de diciembre del 2018, s& mantiene la relacidn, no superando el
limite establecido del 80%.

("] Ver Anexo C.

» No repartir dividendos mientras estén en mora las obligaciones. Al 31 de
diciembre del 2018, se han repartido dividendos, sin embargo, no existen
obligaciones en mora.

Paso2: Los recursos pagados para la Tercera Emisién de Obligaciones fueron
utilizados para reestructuracion de pasivos y capital de trabajo, los cusles se
detallan en el Anexo D.
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Paso 3: Al 31 de diciembre del 2018, las provisiones de capital e intereses de la

obligacién soen:

Detalle uUss

Manto corriente capital 1,200,000

Monto largo plazo capital 300,000

Monto del capital 1,500,000

Intereses provisionados 781

Paso4: La garantia de la Emisidn de Obligaciones es General. Al 31 de diciembre del
2018, los actives de INMOBILIARIA DEL SOL S.A. MOBILSOL ascienden a3
USS78, 128,290, existen impuestos diferidos por US$2 638 582 y emisionas an
circulacion por US$1,500,000, dejando un active llbre dea gravamen por
USS574 989,708, ver Anexo C. El monto de la Tercera Emision de Obligaciones
colocado en & mercado de valores fue de US%8, 000000 y al 31 de diciembre
del 2018 se encuentra vigente en el mercado el monto de USS$1,500,000.

Paso 5  Las bases de presentacion y revelacion de |las cuentas por cobrar a entidades
relacionadas se realizan conforme se establece en la Norma Internacional de
Contabilidad 24 “Informacion a revelar sobre partes relacionadas®, y su
raconocimientoa y valuacidn conforme a fa Norma Intemacional de Informacion

Financiera 8 “Instrumentos Financieros”,

Al 31 de diciembre del 2018, el saldo de las cuentas por cobrar en el corto plazo
con partes relacionadas es el sigulente:

Naluraleza de .
larefacién  Residenc
Promotores Inmob#ierios Proncbis 5.4, Administrazion Lol 8,135
Cosmocanter 5.4, Administracidn Loeal 11,163
Pachakay 5.4, Administracidn Local 2,761
1’3,059

Paso 8 Respecto a la informacién financiera suplementaria requerida per la Ley de
Mercado de Valores v sus Resoluciones indicamos lo siguiente:

aj inidn i ividades raali & =8 enmarcan en la Ley de

Mercado de Valores

Las actividades realizadas por INMOBILIARIA DEL SOL S.A MOBILSOL
durante el afio 2018, se enmarcan en la Ley de Mercado de Valores y los
Reglamentos que rigen su actividad,

b) Evaluacion y recomendaciones sobre ef control interng
Como parte de nuestra revision a los estades financiercs de INMOBILIARIA
DEL SOL S.A. MOBILSOL por el perlods terminade al 31 de diciembre del

2018, y para dar cumplimiento a las Mormas Internacionales de Auditoria,
efactuamos una evaluacion del sistema de control interno de la Compariia,

Nuestro estudio y evaluacion no revelaron debllidades que a nuestro juicio
profesional consideramos de importancia suficiente para merecer la alencion
de ambos.
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c) Opinidn el Bm & las obligaci ri i

La opinién sobre & cumplimiento de las cbligaciones tributarias sa la emite por
separado de acuerdo con las disposicionas tributarias vigertes, la misma gue
es emitida hasta el 31 de julio del 2019.

La Compafiia se encuentra al dia en el cumplimiento de las obligaciones
establecidas por la Ley de Mercado de Valores, en referencia a

« Supernntendencia de Compafias, Valores y Seguros.
= [Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.
« Serviclo de Rentas Intemnas,

e} 5O cumplimignto de medidas corroctivas que hubiosen sido
recomendadas an informes anteriores

La Compafia no presenta medidas correctivas que aplicar de informes de afios

anteriores,

Nuestro Informe es exclusivamente para el propisito expuesio en el segundo parrafo y
para su informacion, y no debe utilizarse para ningdn ofro propésito ni ser distribuido a ofras
partes que las previstas en el contrato.
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TABLA DE AMORTIZACION I EMISION DE DBLIGACIONES

CLASE A
Monto emitida: 000,000.00 Fecha emision:  02-sep-14 Tasa: 8.25
T = B YWalow Monto
el Cupstan ifiie-ras

2-dic - 14 2 DEZN00 L B2 500 DD 0
2-mar - 15 10.00 i 40000000| 2082500 2 8250000 180
2-jun 18 . 1 BSAFS0 3 7425000 2o
2-n0p.-18 10,00 2  400,00000 1 856280 4 7425000 i
2-0K.-18 . 1, 850000 § 66,000.00 450
2-mar. 16 10.00 A 400.000.00 1 650000 & 58,000.00 540
24un.-18 . 1,443750 T &7.750.00 830
2583 16 10.00 d  400,000.00 1443750 g 57.TE0.00 Tao
E-dic -18 . 1. Z3T&00 9 48 50000 o
2-mae AT 10.00 & 40000000 1 237500 10  49,500.00 ROC
2.4ur AT + 1.031250 11 4125000 960
250017 10.00 6 40000000 1.031250 12 4125000 1,080
2.4c-1T . 0 B25000 13 33,00000 1.170
2-mar-18 1000 T 40000000 | OB25000 14 33,000.00 1960
2ur-18 : 0818780 18 2475000 14850
2.500.18 10.00 A 400,000.00 0618750 16 24,750.00 1,440
2-gic.-18 . 0.412800 1T 16,500.00 1,800
2-mar 16 10,00 @ 400,000.00 0.412600 18 16,500.00 1,820
2-jur 18 - 0.208250 19 8,.250,00 1,710
2-583.-18 10.00 10 400.000.00 0208250 20 B.250.00 1,800

TOTALES 4.000.000.00 $07,500.00

o TR
- r. .' 1
il W W I"a-ﬁ-..‘ ._;é'.u-'_.-- L Vil 1 A "r."'r
Frank Guljarre | " Jhen Cardenas
Gerente Financlera Contador
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TABLA DE AMORTEEACION (1 EMIZION DE OBLMGACIONES

CLASEE
Monio emitido 2,000, 004000 Facha emision: Oi-sep-14 Tasa: 8.5%
Vehelmmnts % Valor o Doy Monte y ] 'l.l'nl.r.tl Mo: Cupdn Monio
Bl Eupdn amortizar frvbmriy
2-dic.-14 - 2125000 1 &2,600.00 an
g-mar. 15 2125000 2 432,500,00 180
2-jn-th - 2125000 3 42,500.00 270
{2-gap.-15 - 2125000 4 i2,500.00 360
216 ED0 1 N0 C0a Oal 2125000 | 42.500,00 450
2-mer-18 N ElL 2 H00,. D000 2018760 f 40,3700 540
2-jun.-18 A 3 W00, D000 1.842500 7 S8,260.00 i ]
2-38p,-18 500 4 100, D00 1806250 g 26,125.00 720
2gic.-18 B0 -] LR 4R b 1.700000 g 34, 00000 210
2-maf T 500 ] 100, 0000 1 5RITA0 10 FV.ETROD Ban
2qum.-17 500 i 100, 00000 1 487500 11 20, 750,00 a0
2-5ap-4T 5.0 B 00 DA 0 1.3612350 12 2T, 625.00 1080
(2l -1 T 5040 E: 1 £ i e 1275000 13 25,500,00 11Th
a«mar.-18 500 10 N 0, N AT 1AEBT50 14 Z3,aT5.00 1260
2rjur,-18 5.0 1 A (40, B0 0 1.062500 16 21,260,00 1360
2-Bajh 58 5040 12 flialea il i) 0856350 18 18,126.00 1440
2-ms.-1B 500 12 TR, 0 0 {LBE0000 17 LR 1630
2-mar,-10 5.00 14 100, 000.00 {LT43760 18 14.875.00 1620
E-pum.- 18 e 15 pLe AR T A ) D.EITS00 18 12, Fe0.00 1710
2-sap-18 5,040 16 100, 000,00 0.531250 20 10.625.00 1600
280 - 18 500 ¥ 106,000.00 DLAES000 21 8.600.00 1E80
2-mEer.-20 500 g} 100, 000.00 0318750 22 B.375.00 18ED
2-jun.-20 5.00 18 100,600.00 0.21 2500 23 4.250.00 2070
240020 500 A 1ﬂﬂ'ﬂ'ﬂﬂ‘ﬂﬂ' L TDEZE0 24 2.¥25.00 2160
TOTALES ] .,li..ﬂll Dﬂ.ﬂ} 616,250.00

\ _r/‘l
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\Fﬁnl:&ullm | ihon Cardenas
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ANEXO C

ACTIVOS LIBRES DE GRAVAMEN AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

COLA M [[s]8]
Total de Activos

Activos con gravamen
Activos diferidos

Monto no redimido de las obligaciones en circulacion

Activos libres de gravamen

Monto maximo disponible [B0)
Obligaciones colocadas
Excedente

o AT

Frank ﬁmhI:‘

Gerente Financ

(en U5, dalares)
79,128,290.06

-1,638,581.60
-1,500,000.00

74,989,708.46

55,901,766.77
-1,500,000.00
28,491,766.77

o
ﬁ épr:—m.l‘_x{

[/ bohn Cardenas
Contadar
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COLOCACION DE LOS RECURSOS 11l EMISION DE CIILMGACYONES
Dheieripedn 04
ddmeuaciones de localay 1010134 24
Adren acondicionad o E.561.394
Camaras y radied 30,207 80
faupen, B.9%6.20
ol gy iy £ rBYED 14 554 0D
{ guipo de compul s 1LO9ET]
impermeabliacion Cubserta Pl L ]
Hiuaminarias 95.563.05
Pirtura y Sefialetica 106,954 21
Melores Tenplog 53,761.43
I gnteramageTinn, 8 snatEacEngT 150,185 b
i Fagado iS00
Ngstructuracion de Pasivos
fanca Balivariang 250, 000,00
Podibiny _L654,995.61
1,545 400.1%
Chrbcrigeoign s
Adgcuacion de lncales y carrileran en cubiertas 14511911
Ajres acondicionatlas 151,981.25
[bevador elecing y camaras 113,407,681
Fauipes 53,1615
Ntppebdey o Eripre 1705 48
Ligaspn de comnpastaLion TR IT
Impermeabliracian CulidAl 14754586
iliminariad 122 98865
Pintura y Sefaleina 130.632.65
MAeinras Tecnologicas 551222
B4 BTV, & bRt 140, 263 B0
eg FagRasc 136687 22
Apstructuratidn de Pasivos
Banco Balvariana 750, 000,00
Produbanco 32 mﬂ
2 3RE.646. 35
Tl 5,988,044.51
_—'--ET i i
- = §- Ill I ’ ; # 8
; 4 ll\—:\ dCster i py s AT
Feank Guijarrs | |/ inan Cardenas
Gatante Linancern 4 Contadar
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