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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES wraow.moorestephans-ac.com

Alos Accionistas de
lL.etrust S.A.

Guayaquil, 28 de abril del 2017

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Letrust S.A., que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2016 y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un resumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera de Letrust S.A. al 31 de diciembre del
20186, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en
esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades (NIiF para PYMES).

Fundamento de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo a Normas Internacionales de Auditoria.
Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas de describe mas adelante en la
seccion “Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe.

Somos independientes de Letrust S.A. de acuerde con el Cddigo de ética para
Profesionales de Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) junto con los requerimientos de
ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador y
hemos cumplido las demas responsabilidades de éfica de acuerdo con esos
requerimientos y con el Codigo de Etica de IESBA. Consideramos que la evidencia de
auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra
opinién.

Otros asuntos
Sin calificar nuestra opinidn informamos que los estados financieros de Letrust S.A., al 31

de diciembre del 2015, fueron examinados por otros auditores cuyo dictamen fechado 15
de abril del 2018, expres6 una opinion sin salvedad sobre dichos estados financieros.
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A los Accionistas de
Letrust S.A
Guayaquil, 28 de abril del 2017

Responsabilidades de [a Administracion sobre los estados financieros

La administracién de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacidn
razonable de estos estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF
para PYMES), y del control interno que la administracién considere necesario para
permitir la preparacién de los estados financieros libres de errores materiales, debido a
fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros adjuntos, la Administracion es responsable
de la evaluar la capacidad de la Compania para continuar como negocic en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionados con empresa en marcha y
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que la Administracién
tenga la intencion de liquidar la Compafiia o de cesar sus operaciones, o0 bien no exista
otra alternativa realista.

La Administracion de Letrust S.A. es responsable de la supervision del proceso de
informacion financiera de la Compafiia.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoriza de los estados
financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si ios estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que incluya nuestra opinidn. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las
Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error material cuando existe. Los
errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones
econdémicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También como parte de nuestra auditoria:

. Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinidn. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que en el caso de un
error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdneas o Ia
vulneracién de control interno.

. Obtenemos conocimiento del controi interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién scbre la eficiencia del
control interno de la entidad.
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A los Accionistas de
Letrust S.A
Guayaquil, 28 de abril del 2017

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la
Administracion de la Compaiifa.

» Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, del
principio contable de empresa en marcha y, determinamos scbre la base de la
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de [a Compafiia para continuar como empresa en marcha. Si
goncluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinidon modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta (a fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Compafiia deje
de ser una empresa en marcha.

+ Evaluamos la presentacidon global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compafiia en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados
y los hallazgos significativos de [a auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos en el transcurso de [a auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Nuestras opiniones por el gjercicio terminado el 31 de diciembre del 2016, sobre: i) 1a
aplicacién de procedimientos convenidos sobre medidas de prevencion de lavado de
activos y el financiamiento del terrorismo y ofros delitos proveniente de actividades
ilicitas, y ii) el cumplimiento de las obligaciones tributarias como agente de retencion y
percepcion de Letrust S.A., se emiten por separado.
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LETRUST S.A.

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES
ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL. 2016 y 2015
(Expresados en dolares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2015

Ingresos : 22 603.020 422.186
(Gastos operativos
Gastos administrativos y de ventas 23 (440.237) (542.670)

Utilidad Operacional 162.783 (120.484)
Gastos Financieros ‘ (152.989) (62.819)
Otros Ingresos (Gastos), neto 52.492 243.047

Utilidad antes de participacién de los trabajadores

en las utilidades e impuesto a la renta 52.286 59.744
Participacion de trabajadores en las ufilidades 19 (9.343) (8.962)
Impuesto a [a renta y Impuesto diferido 18 {21.494) {(16.310)

Utilidad neta y resultado integral del ejercicio 31.449 34.472

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

Ing. Mildred Acufia Briones
Contador General
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LETRUST S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2016 2015
Fiujo de efectivo de [as actividades de operacion
Recibide de clientes 744611 (118.470)
Pagado a proveadores, empleados e impuestos (605.778) (871.531)
Otros, neto 52.492 235.987
Efective neto provisto por (ufilizade en) las actividades de operacidn 191.325 (754.014)
Flujo de efectivo de ias actividades de inversion:
Adicicnes netas de activos filos y propiedad de inversion 11yi2 (222.893) (3.454.877)
Inversiones mantenidas hasta su vencimiento 107.478 (107.478Y
Efective neto ulilizado en las actividades de inversicn (115.215) (3.562.155)
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:
Recepcion de dinerc por nuevos préstamos (338.694) 2.508.694
Recepcién de dinero por relacionadas y accionistas 322.528 1.639.501
Efectivo nete {utilizado en) provisto por las actividades de financiamiento {16.166) 4£,148.195
Aumente (Disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 59.944 (167.974)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio {21.160) 146.814
Efectivo y equivalentes de efectivo al finzal del afio & 38.784 (21.180)

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

St

Ing. Ml[dred Acufia Brlones
Contador General




LETRUST S.A.

CONCILIACION ENTRE LA UTILIDAD NETA Y LOS

FLUJOS PROVISTO POR ACTIVIDADES DE OPERACION
ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
(Expresados en dolares estadounidenses)

Referencia

a Notas 2018 2018
Flujo de efectivo de las actividades de operacién:

Utilidad neta del afo . 31.449 34.472
Més carges a resultados que no representan
movimientc de efectivo:

Deprecizcién de activos fijos 1My12 169.560 30.931
201.009 65.403

Cambios en activos y pasivos:
Documentos v cuentas par cobrar 124,756 {547.716)
Documentos y cuentas por pagar {132.417) (285.307)
Pasivos acumulados (2.023) 13.606
Efectivo neto provisto por (utilizado en) las actividades de operacién 191,325 (754.014)

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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Ing. Mildred Acufia Briones
Contador General




1.1

1.2

1.3

LETRUST S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y operaciones

La Compafiia fue constituida como una sociedad andnima el 12 de enero de 1995 en el
cantén Santa Elena e inscrita en el Registro Mercantil del cantdén Guayagquil el 3 de febrero
de 1995, su actividad principal es la compra, venta, alquiler y explotacién de bienes
inmuebles.

La Compafiia cumpliendo con la Ley de Prevencién, Deteccidn y Erradicacion del Delito
de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos, regulada por la Unidad de Analisis
Financiero y Econémico (UAFE) cuenta con un Oficial de Cumplimiento.

Situacion financiera del pais

Durante el afio 2016, la situacidn econdmica del pais continla afectada por los bajos
precios de exportacion de los barriles de petréleo, la cual es fuente principal de ingresos del
pais, asi como también otros aspectos tales como la devaluacién de otras monedas en
comparacion con el délar estadounidense, moneda oficial del pais.

Con el fin de afrontar estas situaciones, el Gobierno ha disefiado diferentes alternativas,
entre las cuales se destacan la priorizacién de [as inversiones, incremento de la inversion
extranjera a través de beneficios tributarios, emisién de bonos del estado, obtencién de
financiamiento a través de organismos internacionales y otros gobiernos, mantenimiento de
restriccion de importaciones a través de salvaguardas y derechos arancelarios, entre otros.

La Administracién de la Compariia considera que las situaciones antes indicadas no han
originado efectos que ameriten impactos significativos en los estados financieros y las
operaciones de la Compafiia.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 24 de abril del 2017 de la Gerencia General y
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su
aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a la NIF vigente al 31 de
diciembre de 2016 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.



2.1

2.2

LETRUST S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2016
{(Expresado en dolares estadounidenses)

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros de la Compafifa al 31 de diciembre del 2016 y 2015
estan preparados de acuerdo con la Norma Internacional de Informacién Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador,
y representan la adopcidén integral, explicita y sin reservas de la referida norma
internacional aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que se presentan. Los
estados financieros de la Compafia han sido preparados de acuerdo con el principio del
costo histérico.

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

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a la norma existente que no han enfrado en vigencia y que la
Compafiia no ha adoptado con anticipacién.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacién de los Estados Financieros de la
Compafiia a partir de las fechas indicadas a continuacion:

Seccidn Aplicacion obligatoria
Tema para ejercicios injciados
apardirde:
Seccion 1 Aclara que los tipos de entidades no tienen automaticamente obligacian 1de enegro del 2017
publica de rendircuentas- Incompora guiasde aclaracion sobre efuso de la
NIF para las PYMES en los estados financieros separados de la
controladora.
Seccidn 2, Incorpora guias de aclaracion sobre la exencién por esfuerzo o costo 1de enero del 2017
14,15, 21 desproporcionado - Requerimiento nuevo dentro dentro de las secciones
correspondientes para que las entidades revelen su razonamiento sobre el
use de una exencidn.
Seccién 4, incorpora un requermiente de presentacion de fas propiedades de inversién 1de energ del2017
18,17 en &l estado de situaciéon financiera - Elimina el requenmiento de revelarde
forma comparativa para la conciliacién de las cifras de apertura y cierre de
las acciones en girculacion,
Seccién 5 Aclarade que el importe (nico presentado por operaciones discentinuadas 1de enero del2017
incluye cualguier deteroro de wvalor de la operaciones discontinuadas
medido de scuerde con la seccién 27 - Incorpara un requerimiento para
que las entidades agrupen las paridas presentadas en otro resultado
integral.

Seccién g Aclara la informacién a presentaren elestado de cambio en ! patrimonio . 1de enero del2017



LETRUST S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2016
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Seccidn

Seccion 9

Seccion 11

Seccidn 12

Seccion 17,
10, 31

Seccidn 18

Seccidn 19

Seccion 20

Seccién 22

Seccion 26

Tema

Aclara fa exclusion en la consolidacion de las subsidiarias adquiridas con la
intencién de venta o disposicién en el plazo de un afio, @ incopera guias
que aclaran el tratamiento de estas subsidiaras - Aclara la prepracidon de
estados financieros consclidados si las entidades de!l grupo tienen
diferantes fechas de presentacion - Aclara sobre las diferencias de cambio
acumuladas que surjen de la conversién de una subsidiaria en elextranjern
en el momento de su disposicién - Incompora una opcidén para permitirque
una entidad contabilice las inversiones en subsidiarias, asociadas y
entidades controladas de forma conjunta en sus estados financieros
separados - Modifica la definicidn de "estados financieros” combinados
para referirse a entidades bajo confrol comin, en lugar de solo a2 aquellas
baio control comin de un solo inverser.

Se aflade una exencidn por "esfuerzo ¢ costo desproporcionadeo” a la
medicién de inversiones en instrumentos a patrimonio a valor razonable -
Aclara lainteraccién de esta seccién con otras seccionesde |z NIIF para lgs
PYMES - Aclara la aplicacién de criterics en acuerdos de préstamos simples
- Aclara la constitucidon de una transaccion financiera - Aclara la medicion
delvalorrazonable.

Aclara la interaccion de esta seccién con otras secciones de la NIIF para las
PYMES - Aclara los requerimientos para la contabilidad de coberturas.

Alinea las modificaciones de la NIC 16, Propiedad, Planta y Equipc de
Mejoras Anuales a las NiIF - Incorpora la exencidn del use del coste de la
pieza - Incorpora la opcion de utilizarelmodelo de revaluacian,

Modifica la deteminacion de la vida util de Iz plusvalia u otro activo
intangible cuande no pueda medirse con fiabilidad .

Sustitucion de términos - Incorpora guias que aclaran los requerimientos
de medicion para acuerdos de beneficios a los empleados, impuestos
diferidos y paricipaciones no controladoras al asignar el ¢osto de una
combinacidn de negocios - Incorpora la exencion por esfuerzo o costo
desproporcionade para reconccer activos intangibles de forma separada
en una combinacion de negocio v la informacién a revelar.

Modificacién para incluirammendamientos con una clausula de variacién de
la tasa de interés vinculada a tasa de interés de mercado - Aclara la
escencia de les contratos de amendamiento.

Incorpora guias que aclaran la clasificacidn de instrumentos financieros -
Exencion de los requerimientos de medicion inicial para instrumentos de
patrimonic emitidos como pare de una combinacién de negocios -
Incorpora las conclusicnes de la CINIF 18 Cancelacion de Pasives
Financieros con Instrumentos de Patrimonio - Aclara el impuesto a las
ganancias relative a distribuciones a los tenedores de instrumentos de
patrimenio (propietarios) y a los costos de transaccién de una transaccion
de patrimonio - Modifica la contabilizacion de un componente de pasivo
compueste -  Incorpora una exencion por esfuerze o costo
despropercionado del requerimiento para medir el pasivo para pagaruna
distribucion distinta al efectivo al valor razonable de los activos distintos al
efectivo a distribuir v aclara la contabilizacién de la liquidacion del
dividende por pagar- Exencion para distribuciones de activos distintos al
efectivo controlados.

Alineacion del alcance y de las definicicnes con la NIF2 Pagos basados
en Acciones - Aclara las transacciones con pagos basados en acciones
en las gue la coniraprestacidn identificable parsce ser inferior al valor
razonable de los instrumentos de patrimonic concedidos o al pasivo
incuride - Aclara el tratamignto ceontable de las condiciones de
irevocabilidad de la concesidn y de las modificaciones de concesiones de
instrumentos de patrimonio - Aclara la simplificacién proporcionada para
planesde grupec es scio para la medicién delgastc perpagos basados en
acclones.

Aplicacién obligatoria
para ejercicies iniciados
aparirde:
1de enero del2017

1de enero del 2017

jde enero del 2017

1de enero del2017

1de enero del 2017

1de enero del 2017

1de enerodel 2017

ide enero del2017

1de enero del 2017
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Seccidn

Seccidn 28

Seccidn 27

Seccion 28

Seccién 29

Seccidn 30

Seccién 33

Seccién 34

Seccion 35

Tema

Alineacion delalcance y de las definiciones con la NIF2 Pagos basados
en Acciones - Aclara las transacciones con pagos basados en accicnes
en las que la contraprestacién identificable parece ser inferior al valor
razonable de los instrumentos de patrimenio concedidos o al pasivo
incumdo - Aclara el tratamientoc contable de las condiciones de
irevocabilidad de la concesidn y de las modificaciones de concesiones de
instrumentos de patrimonio - Aclara la simplificacién proporcionada para
pvlanes de grupo es solo para la medicién delgasto porpagos basados en
acciones.

Aclara gue esta seccidn no aplica a activos gue surgen de contratos de
construccion.

Aclara requsrirnientos contables & otros beneficios a losempisades a largo
plazo - Elimina la revalacién de la politica contable de los beneficics por
terminacion.

Alineacién de los principios mas importantes de esta seccidon conla NIC 12
Impuesto a las Ganancias para el reconocimiento v medicién de los
impuestos diferidos, pero modificada para ser congruente con los otros
requerimientos de la NIF para las PYMES - hcormpora una exencién por
esfuerzo o costo desproporcionado alrequerimiento de compensaractivos
y pasivos porimpuestos a las ganancias.

Aclara de que los instrumentos financieros que derivan su valorrazonable
del cambio en una tasa de cambic de moneda extranjera especificada se
excluyen de esta seccidn, pero no los instumentos financieros
denominados en una moneda exfranjera .

Alinea la definicién de “pare relacionada” con la NIC 24 Informacidén a
Revelarsobre Partes Relacicnhadas.

Elimina el requermientc de revelar informacién comparativa de la
conciliacion de los cambios en elimporte en libros de activos bioldgicos -
Alinea los requerimientos principales para el reconocimiento y medicion de
activos para exploragiéon y evaluacién con la NOF 6 Exploracion y
Evaluacion de Recursos Minerales.

La incorporacion de una opcion de pemitir que se use esta seccién mas
de una vez - Incorpora un excepcion a la aplicacion retroactiva de la NIIF
para las PYMES para préstamos del gobiemo - Incorpora ung opcién para
permitir que las entidades que adoptan por primera vez las NIF utilicen la
medicidn del valor razonakble derivada de algun sucesc como “cosio
atribuido™ - Incorpora una opcidn para penmitir que una entidad use el
importe en libros segln los principics de contabilidad generalmente
aceptados (PCGA) anteriores de partidas de propiedades, planta y equipc
¢ activos intangibles usados en operaciones sujetas a regulacidn de tasas-
Incorporacidn de guias para entidades que emergen de hiperinflacion
grave que estan aplicando la NIF para las PYMES por primera vez -
Simplificacion de la redaccion utilizada en la exencion de la reexpresidn de
la informacidn financiera en el momento de la adopcion porprimera vezde
esta NIIF.

Aplicacién obligatoria
para gjercicios iniciados a

parfirde;
1de enerc del2017

1de enero del2017

1de enero del 2017

1de enero del 2017

1de enero del 2017

1de enero del2017

1de enero del2017

1de enerodel 2017

La Administracion de la Compafiia se encuentra en proceso de evaluacion de los posibles
impactos de la adopcion por los pronunciamientos vigentes desde el 1 de enero del 2017,
sin embargo, estima que, considerando la naturaleza de sus actividades, no se generara
un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacion inicial.

Moneda funcional y presentacién

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
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financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacién de [a Compania.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depésitos a la
vista en bancos.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar’, “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para la venta”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y
“otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del propdsito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina
la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compafija mantuvo activos financieros en la
categoria de “préstamos y cuentas por cobrar’. De igual forma, la Compania mantuvo
Unicamente pasivos financieros en la categoria de “otros pasivos financieros®. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Representan, inversiones en instituciones financieras, los cuales son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables y vencimiento fijo que la
Administracion tiene la intencién y capacidad de mantener hasta su vencimiento.

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se incluyen como parte de los
activos corrientes, debido a que cuenta con un vencimiento inferior a 12 meses a
partir de [a fecha del estado de situacién financiera.

(b} Préstamos y cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacion financiera por cuentas por cobrar
comerciales y a compafiias relacionadas. Son activos financieros no derivados que
dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo.
Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses cortados desde la fecha del estado de situacién financiera que se presentan
como activos no corrientes.
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(c} Oftros pasivos financieros

Representados en el estado de situacién financiera por las Obligaciones
financieras, obligaciones con terceros, proveedores, cuentas por pagar a
compafias relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de Ia
fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento
La Compafia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera
a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo 0 pagar el pasivo.
Medicidn inicial
Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable a través de pérdidas y ganancias” y este es significativo. Con
posterioridad al reconocimiento inicial [a Compafiia valoriza los mismos como se describe
a continuacion;

Medicidn posterior

(a) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento:

Corresponden a certificados de depédsito, que en lo posterior a su reconocimiento
inicial, se miden al costo amortizado aplicando el método del interés efectivo; los
intereses se reconocen en el estado de resultados integrales en la cuenta intereses
ganados del rubro “intereses Financieros” cuando se ha establecido el derecho de
la Compafia a percibir su pago.

(b) Préstamos y cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método del interés efectivo, menos una provision por deterioro. La Compania
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

() Cuentas por cobrar comerciales: Corresponden a los montos adeudados por
clientes por el alquiler de las propiedades de inversidn. Si se esperan cobrar en
un afioc o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se
presentan como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles
hasta 30 dias.
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(i) Cuentas por cobrar a compafiias relacionadas: Estas cuentas corresponden a
ios montos adeudados por compafiias relacionadas por préstamos de corto
plazo o alquiler de las propiedades de inversién. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y
son exigibles hasta 30 dias.

(c) Otros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicande el
metodo de interés efectivo. La Compariia presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria:

(i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacién. Los intereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro “Gastos
Financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de
situacién financiera, bajo el rubro “Documentos y cuentas por pagar — intereses
por pagar’.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes 0 servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal gue es equivalente a su costo amortizado ya que no generan intereses
y son pagaderas en plazos menores a 30 dias.

(iii) Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas: Corresponden a obligaciones de
pago principalmente por préstamos recibidos y otros servicios recibidos, se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado, pues
se liquidan hasta en 30 dias.

(iv) Otras cuentas por pagar; Corresponden a obligaciones por servicios recibidos
de terceros. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado ya que son pagaderas en plazos menores a 30 dias.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

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

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, La Compafiia no ha registrado provisiones por
deterioro de sus cuentas por cobrar.

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

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

2.7

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si la Companfia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la
Compariia especificadas en el contrato se han liquidado.

Impuestos y retenciones

Corresponden principaimente a retenciones del impuesio a la renta que seran
recuperadas en un pericdo menor a 12 meses y crédito tributario del impueste al valor
agregado efectuadas por terceros. Cuando la Administracidon estima que dichos saldos no
podran ser recuperados se cargan a los resultados del afio.

Activos fijos

Los activos fijos estan presentados al costo histérico menos la depreciacion acumulada.
El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién ¢ construccion
del activo. Los desembolsos posteriores a la compra ¢ adquisicion sdlo son capitalizados
cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversién fluyan
hacia la Compafifa y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros
desembolsos posteriores corresponden a reparaciones ¢ manienimiento y son
registrados en los resuliados integrales cuando son incurridos.

La depreciacién de los activos fijos es calculada linealmente basada en la vida util
estimada de los bienes de! activo fijo, o de componentes significativos identificables que
posean vidas Utiles diferenciadas, y considera valores residuales, debido a que la
Administracién de la Compafiia estima que el valor de realizaciéon de sus activos fijos al
término de su vida Util no es irrelevante. Las estimaciones de vidas utiles y valores
residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de
cierre de los estados financieros.

Las vidas Utiles estimadas de activos fijos son las siguientes:

(Véase pagina siguiente)
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Tipo de bienes NiUmero de afios
Muehles y enseres 10
Equipos de oficina 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de activos fijos, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados
integrales.

Cuando el valor en libros de un activo fijo excede a su monto recuperable, este es
reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccidon de activos calificables. Un activo calificable es aquél que
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, pericdo que la
Administracion ha definido como mayor a un afio. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015
todos los proyectos de [a Compafiia se han liquidado en plazos inferiores a un afio.

Propiedades de Inversién

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

Los terrenos no se deprecian. La depreciacidon de edificios e instalaciones es calculada
linealmente basada en la vida (fil estimada de los bienes y considerando su valor
residual. Las estimaciones de vidas Utiles y valores residuales de las propiedades de
inversién son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. La vida util estimada de las propiedades de inversion es de 20 afiocs.

Deterioro de activos no financieros

Los activos sujetos a depreciacién (Activos fijos y Propiedad de Inversion) se someten a
pruehas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que
podrian no recuperarse a su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al
monio en el que el valor en libros del activo excede su valor recuperable. Ei valor
recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendria de
su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a
los niveles mas pequefios en los que se genera flujos de efectivo identificables (unidades
generadoras de efectivo).
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Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por
deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deterioro.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, no se han reconocido pérdidas por deterioro de
activos no financieros, por cuanto la Administracién ha realizado los analisis pertinentes y
considera que no se han producido eventos que indiguen que sus activos no corrientes
significativos no podrian recuperarse a su valor en libros.

Impuesto corrientes y diferidos

El gasto por Impuesto a la renta del afo comprende el Impuesto a la renta corriente y el
diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimonio.

() Impuesto a la renta corriente: El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las
utilidades gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por
el contribuyente.

(i) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

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

(i) las diferencias temporarias deducibles;

(i) la compensacién de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia
no hayan sido objeto de deduccién fiscal,

(il la compensacidon de créditos ftributarios no utilizados procedentes de

periodos anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucién ante el
Servicio de Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias
fiscales futuras, para su utilizacién.

l.os impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporales.
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Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos actives corrientes
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con [a misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 la Compafila no ha determinado la existencia
de diferencias temporarias entre sus bases fributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF.

2.11 Beneficios a empleados

(a)

(b)

Beneficios de corto plazo

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

(i) Remuneraciones filas vy variables: Se provisionan y/o pagan de acuerdo a la
politica interna establecida por la Compafiia

(i) Participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién del
15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segun lo
establecido por la legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta en funcién de la labor de la persona beneficiaria de
este beneficio.

(i) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a [as vacaciones del personal
sobre base devengada.

(iv) Decimos tercer y cuarto sueldos: Se provisionan y pagan de acuerdo a la
legislacidn vigente en el Ecuador.

Beneficios de largo plazo

El costo del beneficio jubilatorio y de desahucio a cargo de la compadia,
determinados con base al estudio actuarial practicado por un profesional
independiente, no se provisionan por cuanto la Administracién de la Compafiia
considera que su efecto no es significativo para los estados financieros tomando en
cuenta que la mayor parte de sus empleados tiene menos de un afio bajo relacidn
de dependencia.

2.12 Provisiones

La Compariia registra provisicnes cuando (i) tiene una obligacién presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable que vaya a ser necesaria
una salida de recursoes para liquidar la obligacién y {iii) el monte se ha estimado de forma
fiable. Estas provisiones que se muestran en el rubro Ofras cuentas por pagar estan
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formadas principalmente por estimados para el pago de costos de bienes y servicios
recibidos. Los montos reconocidos como provisidn son la mejor estimacion de la
Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacién.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de [o cobrado o por cobrar por la renta de las
propiedades de inversidn. Los ingresos se muestran netos de impuestos.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la Compafia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compafiia hace la entrega de sus servicios al comprador, la cobranza de las cuentas por
cobrar correspondiente esta razonablemente asegurada.

Costos y Gastos

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

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado, resgo de crédifo y riesgo de liquidez. E! programa general de
administracién de riesgos de la Compafiia se concentra principalmente en lo impredecible
de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempefio financiero de la Compafniia.

La Compatifa dispone de una organizacion y de sistemas de informacién, administrados
por la Gerencia General, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud,
proponer al Directorio medidas de mitigacion, ejecutar dichas medidas y confrolar su
efectividad.

(a) Riesgos de mercado

(i} Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compafiia surge de su endeudamiento de
largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a fa Compafiia al
riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone la Compafiia al riesgo de tasa de interés
sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compafiia ha establecido una
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(b)

politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo siempre y cuando no
se deba comprometer los activos de la entidad, procurando mantener tasas de
mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

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

Los Instrumentos Financieros que generan intereses corresponden a
inversiones certificados de depésitos en el Banco Bolivariano C.A., clasificadas
como mantenidas hasta su vencimiento que devengaron intereses a tasas fijas
y exponen a la Compafia al riesgo de tasas de interés sobre su valor
razonable; sin embargo, la Administracion estima que el valor razonable no
presenta variaciones de importancia con relacién al costo debido a que los
plazos de vencimiento son corrientes y a la naturaleza de estos activos.

La Compariia coloca sus excedentes de efectivo en las referidas instituciones
financieras, para mantener un mejor y adecuado control sobre dichos activos
financieros. El objetivo de la Administracién es tratar de mantener constante el
valor de estos excedentes hasta el momento en que sean requeridos y para dar
cumplimiento a las disposiciones vigentes. En este sentido la politica de la
Compafiia es mantener la gran parte de sus excedentes de efectivo en
inversiones que devengan tasas de interés fijas.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de crédito y finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el
efectivo, en las cuentas por cobrar comerciales, compariias relacionadas y otras por
cobrar.

Efectivo en bancos

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efectivo,
tienen calificaciones de riesge independiente que denoten niveles de solvencia y
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan [a calificacion "A’.
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(c)

La Compafia mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en el Banco
Bolivariano C.A. con calificacién de riesgo de AAA -.

Cuentas por cobrar

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

s Revisidn de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacidén crediticia:
capacidad de pago, garantias, caracter, entre otras) y cobranzas (técnicas de
cobranzas) mas efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, y para cada
tipo de cliente canal.

* Anaélisis mensual de indicadores de cartera que permitan aplicar un seguimiento
evolutive para la toma de decisiones adecuadas y soportadas.

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades comerciales. Para administrar 1a liquidez de corto plazo, la Compafiia se
basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses.

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalenies de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos.
Por tanto la Compafiia mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antigliedad menor a
un afio.

La Companiia durante el afio 2016 y 2015 concentré su apalancamiento netamente
bancos y con proveedores (compafias relacionadas) y mantiene plazos que
permiten acoplar sus pagos al proceso de venta de productos que la Compafiia
mantiene.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja se manegja
internamente se administra la liquidez tomando en consideracién [os siguientes
puntos:

o Elaboracidén y aplicacién de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas
claras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de una
estructura administrativa descentraiizada que la soporte.

e Elaboracion y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestion
en determinados procesos.

* La cobranza es realizada por el equipo de ventas (eficiencia).
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La Compariia no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compafiia agrupados sobre la base del periodo
remanente a la fecha del estado de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los
montos revelados en &! cuadro son los flujos de efectivo no descontados:

Mencsde 30  Enire 30y 180 Entre 180dias Entre 1y 4 ancs Total
Ao 2016 dias dias y 1 afio
Obligaciones bancarias 23.788 122211 150.157 1.873.844 2,170.000
Proveedores 613 - - - 613
Cuentas por pagar
compafiias relacicnadas 960.531 - - 1.0686.075 2.026.608
984.932 122.211 150.157 2.939.918 4,197.219
Menos de 30 Entre 30y 180 Entre 180 dias Entre 1y 4 afios Total
Afio 2015 dias dias y 1 afip
Obligaciones bancarias - - 208.694 2.000.000 2.508.694
Proveedores 179.006 - - - 178.008
Cuentas por pagar
compafiias relacionadas 293625 - - 1.332.584 1.626.219
472.631 - 508.604 3.332.584 4.313.818

3.2 Administracién del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos
a sus socios, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital
optima para reducir el costo del capital.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la Compafiia se
administra el riesgo de capital tomande en consideracidn los siguientes puntos:

e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afio), mediano
(enfre 1 y 3 afios) y largo (mas de 3 afios) plazo que permita analizar el mayor valor
econdmico a la Compafiia.

s Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de
activos y pasivos.

o Elretorno de capital se reduce a una combinacién lineal de retornos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compafiia en los productos mas
rentables,
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Adicionalmente, consistente con la industria, la Compafiia monitorea su capital sobre la
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre
el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo
cuentas por pagar comerciales y compafiias relacionadas) menos el efectivo y
equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” mas la deuda
neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2016 y 2015 fueron los siguientes:

2016 2015
Obligaciones financieras y bancarias 2.170.000 2.508.654
Sobregiros bancarios - 23.260
Proveedores 613 179.006
Cuentas por pagar a compafias relacionadas 2.026.606 1.626.219

4.197.219 4.337.179
Menos: Efective y equivalentes de efectivo {38.784) (109.578)
Deuda neta 4.158.435 4,227 601
Total patrimonio neto 2.210.289 2.178.840
Capital total 6.368.724 6.406.441
Ratio de apalancamiento 85% 66%

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que [a Administracién realice
estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados
financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados
por la Compafila se encuentran basados en la experiencia histdrica, cambios en la
industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los
resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Compafiia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran
relacionadas con los siguientes conceptos:

{a) Deterioro de cuentas por cobrar: La estimacion para cuentas dudosas es
determinada por la Gerencia de la Compafiia, con base en la evaluacién
individualizada de la antigledad de los saldos por cobrar y la posibilidad de
recuperacién de los mismos, teniendo como principal indicativo de duda de su
cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos por mas de 360 dias. La provisidén
para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales del afio y las
recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos.




5.1

5.2

LETRUST S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL. 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

(b) Vida dtil de los activos fijos y propiedades de inversién: Los cambios en
circunstancias, tales como avances tecnoldgicos, cambios en el uso planificado,
podrian hacer que [a vida Util fuera diferente de las estimaciones realizadas. Las
estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso futuro de los
activos. La determinacién de las vidas Utiles se evaluan al cierre de cada afio. Ver
Notas 2.7 y 2.8.

{¢) Deterioro de activos no financieros: El deterioro de los activos no financieros se
evalla con base en las politicas y lineamientos descritos en la Nota 2.9.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacidn se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

2016 2015

Corriente No corriente Corriente No corriente
Activos financiercos medidos al costo:
Efectivo y equivalente de efectivo 38.784 - 2100 -
Activos financieros medidos al costo amortizade
Inversiones mantenidas hasta su vencimiento - - 107.478 -
Cuentas por cobrar clientes 72.018 - 42 841 -
Cuentas por cobrar relacionadas - - 170.968 -
Total activos financieros 110.802 - 323.187 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado:
Sobregirec bancario - - 23.250 -
CObligaciones financieras 296.156 1.872.844 508.8%4 2.000.000
Proveedores 613 - 178.006 -
Cuentas por pagar relacionadas 8960.531 1.086.075 293.625 1.332,594
Total pasivos financieros 1.257.300 2.939.919 1.003.585 3.332,594

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse alguna de las siguientes jerarquias de medicidn:

e Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

» Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios) (nivel 2).
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* Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

El valor en libros de cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar a entidades
relacionadas, otras cuentas por cobrar, cuentas por pagar comerciales, cuentas por pagar a
entidades relacionadas, otras cuentas por pagar y efectivo y equivalente de efectivo se
aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.
En relacion a los préstamos y obligaciones financieras, su valor razonable es similar a su
costo amortizado debido a que éstos devengan intereses a tasas de mercado. L.a tasa en el
mercado para los préstamos varia entre el 7,00% y el 9,76%.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicidn:
2016 2015

Caja 300 2.100
Banco Bolivariano C.A. 38.484 -

38.784 2.100
Menos - sobregiro bancario - {23.260)

38.784 (21.180)
INVERSIONES MANTENIDAS HASTA SU VENCIMIENTO
Composicién al 31 de diciembre del 2015:

Tasa anuales de
rendimiento Fecha de
% Vencimiento 2015
Cedificados de depdsito
Banco Bolivariano C.A. 6,00% 1/8/2016 20.993
Banco Bolivariano C.A. 6,30% 20/6/2016 35.265
Banco Bolivariano C.A. 8,30% 22/16/2016 15.846
Banco Bolivariano C.A. 6,30% 22/6/2016 35.374
107.478

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Composicion:

(Véase pagina siguiente)
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2016 2015
Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP 72.018 34.960
Otecel S.A. - 7.881
72.018 42.641

Corresponden a la cuentas por cobrar por el alquiler del edificio ubicado en el Km. 7.5 Via a

la Costa. La antigliedad de los saldos por cobrar es menor a 30 dias.

IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composicion:

2016 2015
Crédito tributario de IVA 379.200 -
Impuesto al Valor Agregado 6.527 -
Crédito tributario de IR 82.935 51.432
Retencion en la fuente de VA 159.949 496.250

628.611 547.682
OTRAS CUENTAS POR COBRAR
Composicion;

2016 2015

Anticipo a proveedores 9.375 88.677
Otros 642 5 434

10.017 74.111

ACTIVOS FIJOS

Compaosicién:

(Véase pagina siguiente)



12,

LETRUST S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADQOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DEL. 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

Descripcion

Al 1 de enero de] 2015
Costo

Depreciacion acumulada
Valor en libros

Movimiento 2015

Adicionas, netas

Depreciacion

Valor en libros al 31 de diciembre del 2015

Al 31 de diciembre del 2015

Costo

Depreciacion acumulada

Valor en libros 31 de diciembre del 2015

Movimiento 2016

Adicion de activos fijos

Baja en el costo histérico por venta de activo

Baja en la depreciacién acumulada por venta de acfive
Depreciacion

Valor en libros al 31 de diciembre del 2016

Al 31 de diciembre del 2016
Costo
Depreciacion acumulada

Saldo al 31 de diciembre de] 2016

PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion:

Edificaciones (1)
Menos - Depreciacién acumulada

Muebles v

Equipos de

Terreno (2)
Propiedad de inversién en construccion

enseres Oficina Total
- 4541 4,541
- {908) {908)
- 3.633 3.633
121.026 71.428 192.455
(2.340) (3.231) (5.571)
118.686 71.831 190.517
121.026 75.970 196.996
(2.340) (4.139) (6.479)
118.686 71.831 190.517
4,800 - 4.800
(58.912) - (58.912)
3.804 - 3.804
(8.807) (6.970) (15.777)
59.571 64.861 124.432
66.914 75.970 142.884
(7.343)  (11.109) (18.452)
59.571 64.861 124.432
Tasa anual de
2018 2015 depreciacion
%
3.535.223 1.189.816 5
(179.143) (25.360)
3.356.080 1.184.456
2.238.371 774.070

3.534.707 (3)

5.592.451 5473.233
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(1) Corresponde a las edificacion ubicada en el km 7.5 Via a la Costa por US$1,189,816
adguirida a Diteca S.A. en el afio 2015, arrendada a la Empresa Publica Municipal de
Transito de Guayagquil, EP y a Otecel S.A.; v a Ia edificacion ubicada en el km 13 Via
a Salitre por US$2,345,407, arrendada a Diteca S.A..

(2) Corresponde a los terrencs donde se ubican las edificaciones explicadas en (1).

(3) Correspondia a la construccién de la edificacién ubicada en el km. 13 via a Salitre
culminada a inicios del 2016.

Movimiento:

2016 2015
Saldos al 1 de enero 5.473.233 2.236.371
Adicicnes 273.001 3.262.222
Depreciacion del afio (153.783) (25.360)
Saldos al 31 de diciembre 5.582.451 5.473.233

OBLIGACIONES FINANCIERAS - PORCION CORRIENTE Y NO CORRIENTE

Composicidn:
Interés anual
Garantia % 2018 015
BBP Bank C.A. (1) Terrenos  6.18-6.74 2.170.000 2.508.694
Menos: porcion corriente (296.156) (508.694)
1.873.844 2.000.000

(1) Corresponde al saldo de una obligacion contratada por US$2,500,000 contratada el
27 de octubre del 2015, pagaderas mensualmente con vencimiento de 1,126 dias. En
el mes de diciembre del 2016, se renegocid la deuda a una tasa del 6.18% con
vencimiento a 734 dias, la cual vencera el 13 de diciembre del 2018.

Vencimientos anuales de las obligaciones financieras a largo plazo al 31 de diciembre del
2016 y 2015:

Afios 20186 2015

2016 - 508.684
2017 296.156 1.000.000
2018 1.873.844 1.000.000

2.170.000 2.508.694
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DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR - PROVEEDORES

Compaosicion:

2018 2015
Baldeconcorp S.A. - © 72223
Deltatek S.A. - 36.488
Marriott S.A. - 24.472
Hormigones Comerciales Hormicom C.A. - 11.457
Eduardo Cordova Sandoval - 7.404
Otros menores 613 26.9862
Total 813 179.0086

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

E! siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los afios
2016 y 2015 con compafiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de
compafiias y partes relacionadas a: i) las personas naturales o juridicas (compaifiias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compafiia, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas) y ii) personal clave de la gerencia o
administracion.

Saldos al 31 de diciembre:

2016 2015
Documentos y cuentas por cobrar:
A compaiiias relacionadas:
Diteca S.A. - 170.968
Documentos y cuentas por pagar
a compafiias relacionadas (corriente)
Diteca S.A. 911.920 268.657
Equipos y Rentas S.A. Equirent 39.888 0.262
Claugue S A, 6.000 6.000
Alfredo Crtega Maldonado 2.923 9.708

960.531 293.625

Documentos y cuentas por pagar
a compafiias relacionadas (no corriente)
Diteca S.A. (1) 1.066.075 1.332.584

(1) Corresponde al saldo de la deuda por la compra del edificio ubicado en el km 7 via a
la Costa, para el cual se firmd un contrato de compra-venta en el mes de septiembre
del 2015, a 5 afnos plazo, con un afio de gracia, pagadero anualmente al final de cada
afio con una tasa de interés del 8.50%. La Compariia no ha provisionado el interés
por pagar por cuanto considera que el monto no es significativo (US$7,551) si
consideramos los estados financieros en su conjunto.
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Transacciones efectuadas durante los afios:

Equipos y Rentas, Equirent S.A.
Servicios de pavimentacion y movimiento de tierra

Diteca S.A.
Servicio de alquiler
Venta de activos fijos

016 2015
53.757 -

102.887 192.642
55.108 -

157.995 192.642

Los saldos por cobrar y pagar a compafias relacionadas no devengan intereses y fienen

plazo de cobro y/o pago menacr a un afo.

No se han efectuado con partes no vinculadas operaciones equiparables a las indicadas

precedentemente.

IMPUESTO POR PAGAR

Composicion:

Impuesto a la Renta
impuesto al Valor Agregado
Retenciones en la fuente de IVA e IR

PASIVOS ACUMULADOS - BENEFICIOS SOCIALES

Composicion:

Beneficios sociales

Participacion de los trabajadores en las utilidades
Aportes al IESS

Otros

2016 2015
21.494 16.310
12.618 -

2.964 14.525
37.076 30.835
2016 2015
4.647 14.427
9.343 8.062
810 -
325 -
15.125 23.389
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PROVISIONES

Composicién:

Saldos al Pagos y/o
inicio Incrementos  utilizaciones
Afic 2016
Beneficios sociales 23.389 40.745 (49.009)
Afio 2015
Beneficios sociales 26.092 49.645 {52.348)

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion Fiscal

Saldos al
final

15.125

23.389

l.os afios 2013 al 2016 estédn sujetos a una posible fiscalizacion por parte de las

Autoridades Tributarias.
Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2016 y 2015 se determind como sigue:

2018 2015
Utilidad antes de participacién laboral e impuestos 62.286 59.744
Menos: Participacion laboral {9.343) {8.962)
Utilidad antes de impuestos 52.943 50.782
Mas: Gastos no deducibles 24 552 7.038
Base impoenible total 77.495 57.820
Tasa de impuesto a la renta 25% 25%
Impuesto a la renta corriente causado 19.374 14.455
Anticipo de Impuesto a la renta 21.494 16.310

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, 1a determinacion del impuesto a la renta por pagar

fue como sigue:

(véase pagina siguiente)
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2016 2015
Impuesto a la renta (Anticipo minimo) 21.494 16.310
{Menos):
Retenciones en la fuente gjercicio fiscal {48.919) (34.018)
Credito tributario {34.018) (17.417)
Saldo por recuperar (61.441) (35.123)

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

La normativa vigente establece el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la renta’, el
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en [imitadas circunstancias descritas
en la norma que rige este anticipo.

Durante el afo 20186 y 2015, la Compafifa determind que el anticipo minimo de ascendia
a US321,484 (2015: US$16,310), monto que supera el impuesto a la renta causado, por
lo cual el anticipo se incluye en el estado de resultados como impuesto a la renta.

Impuesto a la renta diferido

Dada la naturaleza de las operaciones de la Compafia no se han determinado
diferencias temporales que impliquen calculo de impuesto a la renta diferido.

Precio de transferencia

Las normas tributarias vigenies incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas
Internas, Mediante Resolucién No, NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el segundo
suplemento del RO. 511 del viernes 29 de mayo del 2015 solicitd se prepare y remita por
parte de la empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un Anexo de
Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas companias que hayan
tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo periodo
fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 {Anexc e Informe) o
US$3.000.000 (Anexo). En la referida Resolucion se establece ademas las operaciones
gue no deben contemplarse para el analisis del Anexo e Informe Integral de Precios de
Transferencia y se menciona que no sumaran los montos de operaciones con partes que
sean relacionadas Unicamente por proporcion de transacciones. La Compafrila no ha
efectuado durante los afios 2016 y 2015 operaciones que superen dicho monto.



(e)

LETRUST S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

Otros asuntos

“Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Pablicas”: El 29 de abril del 2016 se
aprobé la “Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Publicas” publicado en el
Registro Oficial No. 744 donde, entre otros aspectos, se efectian las siguientes reformas
detalladas a continuacion;

. Devolucién del Impuesto al Valor Agregado (IVA) por un equivalente entre 1% y 2%
del IVA pagado, cuando las transacciones son realizadas con dinero electronico,
tarjetas de débito, tarjeta prepago o tarjeta de crédito.

. Pagos efectuados por medios electronicos soportaran deducibilidad de gastos para
efectos de Impuesto a la Renta y crédito fributaric de IVA.

. Para efectos del calculo de anticipo de Impuesto a la Renta correspondiente a los
ejercicios fiscales 2017 al 2019, se excluira de la parte de los ingresos, costos y
gastos, aquellos obtenidos y realizados con dinero electrénico.

. Deduccion del 50% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos
Especiales generado en la confratacién de servicios de telefonia fija y movil
avanzada.

» No sujecion al pago de Impuesto a los Consumos Especiales sobre las
adquisiciones y donaciones de bienes entregados a entidades y organismos del
sector publico.

. Gravar con tarifa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a los servicios
de telefonia fija y planes que comercialicen Gnicamente voz, 0 en conjunto voz,
datos y sus prestados a sociedades.

. Exencidén de un monto anual de US$5,000 cuando el hecho generador del Impuesto
a la Salida de Divisas se produzca mediante la utilizacion de tarjetas de crédito o
débito por consumos o retiros efectuados desde el exterior.

“Ley Organica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para Ila
Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas afectadas por el terremoto del 168 de
abril del 2016”: El 20 de mayo se aprobd la “Ley Organica Solidaria y de
Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccién y Reactivacién de las Zonas
afectadas por el terremoto del 16 de abril del 2016" publicado en el Registro OCficial No.
759 donde, enire ofros aspectos, se efectlan las siguientes reformas detalladas a
continuacion:

. Contribucidn Solidaria sobre las utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas
sujetos del impuesto a la renta (incluyendo Fideicomisos que paguen o no
impuesto) y personas naturales sujetas al pago del impuesto a la renta con una
base imponible superior a US$12,000.

. Incremento al 14% del Impuesto al Valor Agregado a partir del 1 de junio del 2016
por un periodo de 12 meses,

. Personas naturales residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enero del 2016 igual o mayor a un millén de ddlares dentro y fuera del pais, se
gravara el 0.90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de
influencia y que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos.
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. Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enero del 2016 igual o mayor a un millén de délares dentro del pais, se gravara el
0.90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de influencia vy
que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos.

. Gravar el 1.8% sobre el avallo catastral del afio 2016 en caso de bienes inmuebles
y sobre el valor patrimonial proporcional en el caso de derechos representativos de
capital, las sociedades residentes en el Ecuador que mantengan bienes inmuebles
en el Ecuador y derechos representativos de capital de sociedades de propiedad
directa de una sociedad residente en un paraiso fiscal o jurisdiccion de menor
imposicidon o no se conozca su residencia.

. Gravar el 0.90% sobre el avallo catastral del afio 2016 en caso de bienes
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en caso de derechos
representativos de capital las sociedades residentes en el Ecuador que mantengan
bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de capital de
sociedades de propiedad directa de una sociedad no residente en el Ecuador,
paraiso fiscal o jurisdiccién de menor imposicion o no se conozca su residencia.

La Administracion de la Compafiia considera que las mencionadas medidas no han
tenido un impacto significativo en sus operaciones.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafiia al 31 de diciembre del 2016 y
2015 comprenden 800 acciones ordinarias con un valor nominal de US$1 completamente
desembolsadas, emitidas y en circulacién.

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafiia debe apropiar por |0 menos el 10%
de la utilidad neta del afic a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance al 50% del capital suscrito. |La reserva legal no esta disponible para distribucién
de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para abscrber pérdidas. Al 31 de
diciembre del 2015 y 2014, la reserva constituida alcanza el 28% (2014: 22%) del capital
suscrito.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobaciéon
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables,
las utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se
mantienen en Resultados acumulados ¢ se compensan con la Reserva legal, Reserva de
capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicién de los accionistas.
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VENTA DE BIENES Y SERVICIOS

Composicidn:

2016 2015
Alguiler de propiedades de inversicn
Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP 461.700 180.000
Diteca S.A. 102.887 162.642
Otecel S.A. 38.433 39.543
603.020 422.185
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS
Composicién al 31 de diciembre:
2016 2015
Henorarios profesionales 12.343 284.935
Sueldos y beneficios sociales 55.859 102.409
Impuestos y contribuciones 21.880 39.262
Depreciaciones 169.560 30.931
Mantenimiento y reparaciones 91.861 28.270
Servicios basicos 1.555 5.804
Otros menores 87.179 50.059
440.237 542.670

DIFERENCIAS ENTRE ESTADOS FINANCIEROS Y REGISTROS CONTABLES

A continuacion ver las diferencias resultantes entre la comparacién de los presentes
estados financieros y registros contables al 31 de diciembre del 2015:

Saldos segun Saldos segln
estados registros
financieros Diferencias contables
Activo no corriente
Activo fijo 190.517 (3.509.348) 3.6899.863

Propiedades de inversion 5.473.233 3.509.3486 1.863.887
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emisidn de estos estados financieros no se
produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién de la Companiia, pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se han revelado en los
mismos y que ameriten mayor exposicién.



