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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los Señores Accionistas de 

INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

Quito, 26 de abril del 2018 

Opinión 

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmobiliaria Investa S.A. que 
comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2017 y los 
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de 
flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, así como un resumen de las 
políticas contables significativas y otras notas explicativas. 

En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en 
todos los aspectos materiales, la situación financiera de Inmobiliaria Investa S.A, al 31 de 

diciembre del 2017, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el año 
terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Información 
Financiera - NIIF. 

Fundamentos de la opinión 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría - 
NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe más adelante 
en la sección “Responsabilidad del auditor en relación con la auditoria de los estados 
financieros” de nuestro informe. 

Somos independientes de Inmobiliaria Investa S.A,, de acuerdo con el Código de Ética 
para Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas Intemacionales 
de Ética 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 demás responsabilidades de ética de acuerdo con esos 
requerimientos y con el código de ética de IESBA, Consideramos que la evidencia de 
auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra 
opinión. 
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A los Señores Accionistas de: 
Inmobiliaria Investa S.A. 
Quito, 20 de abril del 2018 

Párrafo de énfasis 

Sin calificar nuestra opinión informamos que, tal como se describe con más detalle en la 
Nota 12 a los estados financieros adjuntos, los Accionistas de Inmobiliaria Investa S.A., 
mediante Junta General celebrada el 19 de marzo del 2018, aprobaron la fusión por 
absorción con su relacionada Superdeporte S.A. (absorbente) Debido a que a la fecha 
de emisión de este informe, dicho proceso se mantiene en trámite y no se ha 
perfeccionado, la Compañía continua preparando sus estados financieros en base a 
principios aplicables a una empresa en marcha, 

Otros asuntos y otra información 

Otros asuntos 

Los estados financieros de Inmobiliaria Investa SA. por el año terminado el 31 de 
diciembre del 2016 fueron auditados por otros auditores, cuyo informe de fecha 28 de 
abril de 2017, incluye una opinión sin salvedades. 

  

Otra informaci: 
  

La Administración de la Compañía es la responsable por la preparación del informe anual 
de los Administradores a la Junta General de Accionistas, que no incluye los estados 
financieros y nuestro informe de auditoría sobre los mismos, la referida información fue 
obtenida antes de la fecha de emisión de nuestro informe de auditoría. 

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

En conexión con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer 
dicha información adicional, y considerar si esta información contiene inconsistencias 
materiales en relación con los estados financieros con nuestro conocimiento obtenido 
durante el desarrollo de nuestra auditoría y que deban ser reportadas. 

Basados en el trabajo realizado, concluimos que no exsten inconsistencias materiales a 
reportar sobre esta información 

Responsabilidad de la Administración sobre los estados financieros 

La Administracion de la Compañía es responsable de la preparación y presentación 
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de 
Información Financiera - NIF, y del control interno que considere necesario para permitir 
la preparación de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o 
error, 

En la preparación de los estados financieros adjuntos, la Administración es responsable 
de evaluar la capacidad la Entidad para continuar como negocio en marcha, revelando, 
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A los Señores Accionistas de 
Inmobiliaria Investa S.A. 
Quito, 20 de abril del 2018 

según corresponda, los asuntos relacionados con empresa en marcha y utilizando el 
principio contable de empresa en marcha a menos que la Administración tenga la 

tención de liquidar la Compañía o de cesar sus operaciones, o bien no exista alguna 
Otra altemativa realista. 

  

La Administración de Inmobiliaria Investa S.A, es responsable de la supervisión del 
proceso de información financiera de la Compañía. 

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

Los objetivos de nuestra auditoría son obtener una seguridad razonable de si los estados 
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, debido a fraude o error, y 
emitir un informe de auditoría que incluye nuestra opinión, Seguridad razonable es un alto 
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoría realizada de conformidad con 
las Normas Internacionales de Auditoría detecte siempre 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 
económicas que los usuarios toman, basándose en los estados financieros. 

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

+ — Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, 
debido a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoria para 
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y 
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no 
detectar un error material debido a un fraude es más elevado que en el caso de un 
error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, 
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o la 
vulneración de control interno. 

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de 
diseñar procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las 

circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinión sobre la eficiencia del 
control interno de la entidad. 

+ Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de 
las estimaciones contables y la correspondiente información revelada por la 
Administración de la Compañía. 

+ Concluimos sobre lo adecuado de la utilización, por parte de la Administración, del 
principio contable de empresa en marcha y, determinamos sobre la base de la 
evidencia de auditoría obtenida, si existe o no una incertidumbre material 
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas 
sobre la capacidad de la Compañía para continuar como empresa en marcha, Si 
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la 
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Alos Señores Accionistas de 
Inmobiliaria Investa S.A. 
Quito, 20 de abril del 2018 

atención en nuestro informe de auditoría sobre la correspondiente información 
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, 
que expresemos una opinión modificada Nuestras conclusiones se basan en la 
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin 
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Compañía deje 
de ser una empresa en marcha 

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

Comunicamos a los responsables de la Administración de la Compañía en relación con, 
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realización de la auditoria planificados 
y los hallazgos significativos de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa 
del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoría. 

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios 

Nuestra opinión por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2017, sobre el 
cumplimiento de las obligaciones tributarias como agente de retención y percepción de 
Inmobiliana Investa S.A., se emite por separado. 

     Zine dobra 
Número de Registro en la ( remando“Castellanos R. 
Superintendencia de Representante Legal 
Compañías, Valores y No, de Registro: 38189 
Seguros. SC-RNAE-2-780



INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Referencia 

ACTIVO a Notas 

Activos corrientes 

Efectivo y equivalentes de efectivo 6 
Cuentas por cobrar comerciales 7 
Cuentas por cobrar relacionadas 14 
Impuestos a recuperar 8 
Otros activos 9 

Total activos corrientes 

Activos no corrientes 

Propiedades y equipos 10 

Cuentas por cobrar relacionadas 4 
Propiedades de inversión 21 

Activos intangibles 
Otros activos no corrientes 9 

Total activos no corrientes 

Total activos 

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

na 

  

2017 

134.718 

481.884 
178.013 

2.711.067 

926.687 

4.432.349 

273.982 
110.478 

25 704,923 

6.694 

4.712.190 

30.808.267. 

35.240.616 

2016 

221.454 

4.287 
6.279.421 
1.811.212 

963,749 

9.030.093 

315.912 
7.213.017 

26.313.786 
10.519 

5.630.610 

39.483.844 

48.563.937 

Raquel Barrera 
Contador General 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Referencia 
PASIVOS a Notas 2017 2018 

Pasivos corrientes 

Obligaciones financieras 12 304.346 98.393 
Proveedores 13 202.079 261 520 
Cuentas por pagar relacionadas 14 5.951 730 7.208.888. 
Impuestos por pagar 97.586 119.886 
Beneficios empleados 16 69.744 161.252 
Dividendos por pagar 14 480.000 450.000 
Otros pasivos 17 895.573 882.923 

Total pasivos corrientes 8.001.058 9.182.862 
Pasivos no corrientes 
Cuentas por pagar relacionadas 14 1.500.000 7.102.538 
Impuestos diferidos 15 413.173 402.201 
Otros pasivos 17 4.386.771 5.316.706 

Total pasivos no corrientes 6.299.944 12821445 
Total pasivos 14.301.002 _22.004,307 

PATRIMONIO 
Capital social 18 10.115.000 10.115.000 
Reserva legal 19 1.271.378 1.261.301 
Resultados acumulados 19 9.553.238 _15.183.328 

Total patrimonio 20.939.614 _26.559.629 
Total pasivos y patrimonio 35.240.616 _48.563.936 

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

ALO. 
Raquel Ba pa, 

epresentante Contador Gene: 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 
POR EL AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

2 Notes 2017 

Ventas 20 12.495.723 
Costo de ventas 21 (11.270.980) 

Utilidad bruta 1.224.743 

Gastos de administración 21 (1 003.438) 
Otros ingresos, neto 2 35.944 

Utilidad operacional 307.249 

(Gastos) Ingresos financieros, neto 23 (85.357) 

Utilidad antes de impuestos 213.892 

Impuesto a la renta 15 (165.275) 
Impuesto a la renta diferido 15 (10.972) 

Utilidad neta y resultado integral del año 37,645 

Las gotas explicativas anexas son parte integrante de los estados finan: 

q 
er Barrera 

Ermd General 

  

2016 

12.361.000 
(10.680.872) 

1.700.128 

(1.682.096) 
209.177 

227.209 

117.240 

244,449 

(223.649) 
(20.032) 
100.768 
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Resultados 
acumulados 
 
 

 
 

 
 

  

   

  

 
 

Capital 
Reserva 

Resultados 
pagado 

legal 
acumulados 

Total 

Saldos al 
+ de 

enero 
dol 2016 

10.116.000 
1134963 

6.567 
186 

10.841.365 
28.058.514 

Resolución 
de la Junta 

General 
de 

de Accionistas 
del 15 do diciembre 

del 2016: 
Distribución 

de 
dividendos 

5 
e 

(2.000.000) 
(2.000.000) 

Apropiación 
de reserva 

legal 
> 

126 
338 

- 
(126.338) 

- 
Ajustes 

- 
(199.553) 

(199.653) 
Ulilidad nela 

y resultado 
integral del año 

- 
= 

100.768 
100788 

Saldos 
al 31 

do diciembre 
del 2016 

10 
115.000 

1261301 
d567 186 

8S16:142 
26.559.620 

Resoluciones 
de la Junta 

Genoral 
de Accionistas 

Distribución de 
dividendos 

3 do marzo del 
2017 

- 
(161.618) 

(161.616) 
lo del 2017 

> 
- 

(2.460.000) 
— 

(3:460,000) 
mbre 

del 
2017 

- 
2 

- 
(2.000.000) 

(2.000.000) 
Apropiación 

de 
reserva 

legal 
- 

10.077 
(10.077) 

= 
Ajustes 

- 
- 

- 
(86.044) 

(36.044) 
Ulilidad 

n
e
l
a
 

y resultado 
integral 

del 
año 

- 
- 

. 
37.845 

37.645 

Saldos 
al 31 

de diciembre 
del 2017 

10-115.000 
1271378 

5.587.186 
965.050 

— 
20.939.614 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

Las 
notas 

explicativas 
anexas 

son 
parte 

integrante 
de 

los 
estados 

financieros. 

  
  

Raquel 
Barrer 

Contador 
General 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR EL AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Referencia 
8 Notas 

Flujo de efectivo de las actividades de operación: 
Efectivo recio de cientes, 
Esectivo pagado a proveedores y empleados 
Otros (gastos) ingresos. netos 
Irpuestos 

Eectivo neto (utizado en) provisto por las actividades de operación 

Aujo de efectivo de las actividades de inversión: 
Adiciones de propiedades y equipos so 

Adiciones de propiedades de inversión “ 
Préstamos entregados a comparas relacionadas 
Bajas de propiedades y equipos 

Efectivo neto provisto por (utlizado en) las actividades de inversión 

Rujo de efectivo de las actividades de financiamiento: 
Préstamos recibidos de compañías relacionadas 
Préstamos pagedos a mstiuciones financieras 
Dividendos pagados 

Electivo neto provisto por (utlizado en) ias actvicaces de financiamiento 

Disrinución neto de efectivo y equivalentes de efectivo 
Becivo y equivalentes de efectivo al niio de: año 
Becívo y equivalentes de efecto al final del año 6 

  

2017 

11.671.264 
(26.625.070) 

85.944 
(4.287.430) 

(16155312) 

(9.390) 
(132295) 

13.259.812 

18118127 

8,372,105 
199,960 

(5621516) 
Tas 

(68.738) 
221.454 

478 

2018 

12,951,047 
15.080.424 

208,177 
592,708 

ESEJEECI 

(12.304) 
(1141648) 

(12.584.191) 
1.423 

(BISTA 

(13.267.705) 
(177.308) 

(2.000.000) 
(15.425.013) 

(868.375) 
A 

  

45 
  

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

L 
f JLS 

  

lel Mar Raquel Barreda 
Rep! tante Legal Contador General 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR EL AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

Reterencia 
añotes 201 2018 

Flujo de efectivo de las actividados de operación: 
"lidad ares de Impuesto ala renta 21000 ado 

tran scciónes queno reprenéntan dexenbolace de efectivo: 
Depreciación propecades y equipos 10 sis 57340 
Depreciación propiedades de inversión Mo sia somos 
Amrorización de locas conceslonados 9 12óass 1078408 
AÑmorización de aciwos intangbies 3828 0 
Partcipación trabajadores en las witades 7706 sozes 
Arriendos diferidos. - 304,700 

Carlos en actvos y pasivos 
Cuentas por cobrar, neto (533.492) 1 846,589 

Otros activos (290.887) (1.286.543) 
Cunas por pagar (15984 78r) 25582868 
Beneficios empieados (129.254) (303.299) 
Impuestos (1.287.430) 592.708. 

Elecilvo nto (ullzado en) provista pos nctvideces de operación TENA, TENIA 

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

da 
Contador General 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dolares estadounidenses) 

INFORMACIÓN GENERAL 

Constitución y objeto social 

Inmobiliaria Investa S.A, se constituyó bajo el tipo societario de sociedad anónima, en la 
ciudad de Quito, mediante escritura pública del 17 de enero de 1979, 

  

Inmobiliaria Investa S.A. es una subsidiaria de Allegro Ecuador S.A. su domicilio principal 

es la Av. Eugenio Espejo, centro comercial Plaza del Rancho y su actividad principal es la 
de ejecutar obras de ingeniería civil, comprar y vender inmuebles de toda clase, así como 
arrendar y subarrendar y celebrar contratos de asociación con otras empresas. 
Actualmente, la Compañía es propietaria de edificios, oficinas y locales comerciales que 
son arrendados a sus compañías relacionadas. 

Fusión por absorción 

Durante el año 2017 los accionistas de la Compañia iniciaron un proceso de 
simplificación y restructuración societaria, para lo cual mediante Junta General celebrada 

el 19 de marzo del 2018, aprobaron la fusión por absorción con su relacionada 
Superdeporte S.A. (absorbente) 

Los estados financieros adjuntos se continúan preparándose en base a principios 
aplicables a una empresa en marcha, debido a que a la fecha de emisión de este informe, 
el referido proceso se mantiene en trámite y no se ha perfeccionado. Los estados 
financieros deben ser leídos a la luz de esta circunstancia. 

Situación financiera del país 

La economia ecuatoriana tuvo un mejor desempeño durante el año 2017, con previsiones 
de crecimiento mayores a las proyectadas (1,5% del PIB según la fuente oficial del Banco 
Central del Ecuador), fomentado en buena parte por la mejora continua de los precios 
referenciales de petróleo, el incremento de las exportaciones a raíz de la firma del 
Tratado de Libre Comercio con la Unión Europea y la eliminación prevista de las 
sobretasas arancelarias y los 2 puntos de disminución del IVA que generaron un mayor 
dinamismo en la economía. Adicionalmente, estas situaciones, más las estrategias 
Gubernamentales de reordenamiento de las finanzas públicas, la priorización de las 
inversiones estatales, el fomento de la inversión extranjera, la emisión de bonos del 
estado y obtención de financiamiento a través de organismos internacionales y otros 
gobiernos, han influido positivamente en la reducción del riesgo país y la mejora de las 
condiciones económicas que se presentaron en años anteriores. 

En este ambiente se ha desarrollado el sector inmobiliario, que de la mano con el 
incremento de los créditos otorgados por el sector financiero para la construcción en 
comparación con el año 2016, influyeron para que se presente una reactivación en el 
sector. 

1)
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2.2 

INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Por su parte la Compañía ha logrado mantener la liquidez, calidad crediticia y solvencia, 
producto de una adecuada administración de sus políticas de gestión de riesgo y liquidez. 
La Administración considera que cuenta con las herramientas y controles necesarios que 
le permiten aprovechar este nuevo impulso económico. 

Aprobación de los estados financieros 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido 
emitidos con la autorización de fecha 18 de abril del 2018 del Representante Legal y 

posteriomente serán puestos a consideración de la Junta de Socios para su aprobación 
definitiva 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

AA continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación 
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Información 
Financiera, estas políticas han sido diseñadas en función a la NIIF vigente al 31 de 

diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en 
estos estados financieros. 

Bases de preparación 

Los presentes estados financieros de la Compañia al 31 de diciembre del 2017 y 2018 

están preparados de acuerdo con las Normas Intemacionales de Información Financiera 
(NIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las 

que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopción integral, explicita y sin 
reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los 
ejercicios que se presentan. 

Los estados financieros de la Compañía han sido preparados de acuerdo con el principio 
del costo histórico. La preparación de los estados financieros conforme a las NIIF 
requiere el uso de ciertos estimados contables. También exige a la Administración que 

ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las politicas contables de la Compañía. En 
la Nota 4.se revelan las áreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad, o las 
áreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboración de los 
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los 
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

Ciertas cifras de los estados financieros del año 2018 fueron reclasificadas para permitir 
la comparabilidad con la presentación de las cifras en el año 2017. 

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente 

Ala fecha de emisión de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras 
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la 
Compañia no ha adoptado con anticipación. El lASB considera como necesarios y 
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urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicación obligatoria a partir de las 
fechas indicadas a continuación: 

Aplicación obfaatada para. 
alarciciasiniciados a parir 

Norma Tama de, 
NIC28 Mejora. Mecición de las pantcipacas alvalorrazonaslo 186 enero delz018 
NIC40 — Enmienda, Transferencias de propiedades de inversión. 10% delzos     
NIF Mejora Supresión de exenciones conto plazo para los adoptantes porpémera — 1deenerocel20%8 

NIFZ Enmienda: Clasificación y medición de las operaciones de pago basadas en — tdeonerodelz018 
acciones. 

NIFA — Enmiendasrelatvas ata aplicación ce la NIF Enstrumentos Financieros). de enero del2018 
NIF9 — Mejora, Revisiónfinal ala NIF (astrumentos fnancieros) que reemplaza 8las — 1deenerodol20% 

publicadas antertomento yla NIC3S y sus guías de apicación. 
NIFAS.— Mojora, Requermientos para reconocimiento de ingresos que aplican atodos — 1de enero del2018 

los contratos con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de 
úsegurose instrumentos financieros). Esta norma reemplaza 3 la NIC 11y NIC, 

  

CNIF22 interpretación: Efectos de las varacionos de lostipos de cambio. 1de enero delz018 
NIC28 > Aciaración sobre el registro a largo piazo de una inversión que no está tdeeneradalzo19 

aplicando el vaior patrimonial proporcional 
NIF 5 Publcacióndela noma: "Amendamiertos" esta norma reemplazará ala NC. 18e0nerodelz019 
NIFSy Enmienda La NIF 3 cianfica cuando una entidad Obiene contro! de un 1deenemdcizoR 
NIFT negocio que es un joint venturo, Vuelve a medir los intereses previamente 

mantenidos en dicho negocio. La NIF 11 aclara que cuando una entidad 
obtiene el control conjunto de una empresa que es una operación conjunta. 

entidad no vuelve a medios intereses previemento conocidas enesa empresa 
NOR Enmienda. Ciafica que todas las consecuencias delimpuesto a laranta delos 1deenerocalzoW 

dividendos deban reconocerse en resultacas, Independientemente de cómo 
sua elimpues 

NO28 Enmienda, Aciara que sl un préstamo especifico permanece pendiente — 1Ceenersacizo19 
después de que el actho relacionado esté ísto para su uso o venta previsto. 
css endeudamiento se conviene en pane de los fondos que la onticac toma 
generalmente en préstamo al calgular la tasa de caphalización de los 
préstamos gonerales, 

CINIF23> Intemretación que clarifica el reconocimiento y medición de 'as incertidumbres. 18e enerae1z019 
sobre ciertos tratamientos e impuesto la renta. 

    

   
    

  

NIFS  Enmiencaala NIF O revacionada con las compensaciones negativas de cieras — 1deenerocaizow 
condiciones de pagos adelantados 

NIF17 Publicación do'a norma "Contratos da soguros" quo reemplazará ala NIF A Ade enero det2021 

La Administración considera que la adopción de las nuevas normas, enmiendas a las 
NIIF e interpretaciones antes descritas, no generaran un impacto significativo en los 
estados financieros de la Compañía en el ejercicio de su aplicación inicial. 

En relación a la NIIF 9 y NIIF 15, la Administración efectuó un análisis y concluyó que no 

hay un Impacto significativo, en base a lo siguiente: 

+ NIF 15- Los ingresos de la Compañía se registran al prestarse el servicio es decir 
cuando se satisfacen las obligaciones de desempeño y no existen obligaciones de 
desempeño exigibles posteriores a la prestación del servicio, el precio de la 
transacción es previamente pactado con sus clientes y no existen costos incurridos 
para obtener y cumplir los contratos, por lo tanto no se esperan efectos al adoptar 
esta norma; 

+ NIF 9- Su principal instrumento financiero es la cartera por cobrar a sus clientes y 
relacionadas que se liquidan hasta en 90 días y que históricamente han presentado 
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un bajo monto de detenoro inclusive si se provisionaran sobre pérdidas esperadas 
futuras. 

Moneda funcional y de presentación 

Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del 
ambiente económico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados 
tinancieros se expresan en dólares estadounidenses, que es la moneda funcional y la 
moneda de presentación de la Compañía. 

Efectivo y equivalentes de efectivo 

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depósitos a la 
vista en bancos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad, 

Activos y pasivos financieros 

2.51 Clasificación 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías. “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 
categorías: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas" y 
“otros pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito para el cual se 
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administración determina 
la clasificación de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento 
inicial. 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compañía mantuvo activos financieros en la 
categoría de "préstamos y cuentas por cobrar; y, mantuvo únicamente pasivos 
financieros en la categoría de “otros pasivos financieros*. Las características de los 
referidos instrumentos financieros se explican a continuación: 

  

(a) Préstamos y cuentas por cobrar 

Representados en el estado de situación financiera por cuentas por cobrar 
comerciales y cuentas por cobrar 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 situación financiera. 

(b) Otros pasivos financieros 

(Véase página siguiente) 
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Representados en el estado de situación financiera por obligaciones financieras, 
proveedores y cuentas por pagar relacionadas. Se incluyen en el pasivo corriente, 
excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha del 
estado de situación financiera 

  

2.5.2 Reconocimiento y medición inicial y posterior 

Reconocimiento 

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financiera 
a la fecha de la negociación y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender 
el activo o pagar el pasivo. 

Medición inicial 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más 
cualquier costo atribuible a la transacción, 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 la Compañía valoriza los mismos como se describe 
a continuación: 

Medición posterior 

(a) Préstamos y cuentas por cobrar: 

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el 
método de interés efectivo. En específico, la Compañía presenta la siguiente cuenta 
dentro de esta categoría: 

() Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos 
adeudados por terceros no relacionados, los cuales se registran a su valor 
nominal que es equivalente a su costo amortizado. S, se esperan cobrar en 
un año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se 
presentan como activos no corrientes 

(ii) Cuentas por cobrar relacionadas: Estas cuentas corresponden a: 

a) Montos adeudados por partes relacionadas por la facturación de 
arnendos mensuales. Se reconocen a su valor nominal que es 
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son 
exigibles hasta en 30 días. 

b) — Préstamos que se registran a su valor nominal que es similar a su costo 
amortizado pues generan intereses a tasas de mercado Los intereses 
de los préstamos son calculados usando el método de interés efectivo, 
Los intereses pendientes de cobro se presentan netos y se reconocen 
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conforme su devengamiento en el estado de resultados integrales en el 
rubro “Gastos (Ingresos) Financieros, netos" cuando se ha establecido 
el derecho de la Compañía a percibir su pago. 

(b) Otros pasivos financieros 

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el 
método de interés efectivo, La Compañia presenta las siguientes cuentas dentro de 

esta categoría: 

(Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquindos de 
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor 
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan 
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 días. 

  

) Cuentas por pagar relacionadas: Estas cuentas corresponden principalmente 
a préstamos que se registran a su valor nominal que es similar a su costo 
amortizado pues generan intereses a tasas de mercado. Los intereses de los 
préstamos son calculados usando el método de interés efectivo. Los intereses 
pendientes de cobro se presentan netos y se reconocen conforme su 
devengamiento en el estado de resultados integrales en el rubro “Gastos 
(Ingresos) financieros, netos” 

  

) Préstamos y obligaciones financieras. Se registran inicialmente a su valor 
nominal que no difieren de su valor razonable, pues están contratados a la 
tasa vigentes en el mercado No existen costos de transacciones significativas 
incurridos al momento de su contratación Postenormente se miden al valor 
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. Los intereses 
devengados se presentan en el estado de resultado integrales, bajo el rubro 
“Gastos (Ingresos) Financieros, netos" y los intereses pendientes de pago al 
cierre del año se presentan en el estado de situación financiera como parte 
del saldo de esta cuenta 

2.5.3 Deterioro de activos financieros 

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar 
comerciales, y compañías relacionadas cuando existe evidencia objetiva de que la 

Compañía no será 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 
reorganización 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 los flujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de 
interés efectiva original del activo financiero 
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Al 31 de diciembre del 2017, la Compañía no ha registrado provisiones por deterioro de 

sus cuentas por cobrar, por cuanto considera que todos los saldos son recuperables. 

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros 

26 

27 

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

Impuestos por recuperar 

Corresponden principalmente a retenciones en la fuente de impuesto a la renta, que se 
estima serán recuperadas en un periodo menor a 12 meses. Cuando la Administración 
estima que dichos saldos no podrán ser recuperados se cargan a los resultados del año 

Propiedades y equipos 

Las propiedades y equipos son registrados a costo histórico menos depreciaciones 
acumuladas y perdidas por deterioro en caso de producirse. El costo incluye los 
desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o construcción del activo. Los 
desembolsos postenores a la compra o adquisición solo son capitalizados cuando es 
probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia la 
Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente Los otros desembolsos 
posteriores corresponden a reparaciones o mantenimientos y son registrados en los 
resultados integrales separados cuando son incurridos, 

La depreciación de las propiedades y equipos es calculada linealmente basada en la vida 
útil estimada de los bienes del activo fijo, o del componente significativos identificables 

que posean vidas útiles diferenciadas y considera valores residuales, debido a que la 
Administración de la Compañía estima que el valor de realización de sus propiedades y 

equipos al término de su vida útil no es irrelevante. Las estimaciones de vidas útiles y 
valores residuales de los activos fijos son revisadas y ajustadas si es necesario y a cada 

fecha de cierre de los estados financieros separados. 

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

(Véase página siguiente) 
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Tipo de bienes Número de años 
Maquinarias y equipos 10 
Vehículos 5 
Muebles y enseres 10 
Equipos de cómputo 3 
Equipos diversos 10 

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

Cuando el valor en libros de una propiedad y equipo 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 construcción de activos calificables. 

Propiedades de Inversión 

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtención de plusvalía o para 
generar renta a través de contratos de arrendamiento operativo de mmuebles. Las 
propiedades de inversión son registradas al costo, menos deprecaciones acumuladas y 
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos 
directamente atribuibles a la adquisición o construcción del activo. Los desembolsos 
posteriores a la compra o adquisición solo son capitalizados cuando es probable que 
beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia la Compañia y los 
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores 
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados 
integrales cuando son incurridos. 

Los terrenos no se deprecian. La depreciación de edificios e instalaciones es calculada 
linealmente basada en la vida útil estimada de los bienes y considerando su valor 
residual. Las estimaciones de vidas útiles y valores residuales de las propiedades de 
inversión son revisadas y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados 
financieros. 

Las propiedades de inversión se deprecian de acuerdo a su vida útil y valor residual 
determinados mediante avalúos. 

Tipo de bienes Número de años 

Instalaciones y adecuaciones 10 

Arrendamientos 

Se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren 

sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios inherentes a la 
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propiedad. Todos los demás arrendamientos se clasifican como arrendamientos 
operativos 

(0) Le Compañía como arrendador El ingreso por concepto de alquileres bajo 
arrendamientos operativos se reconocen empleando el método de línea recta el 
plazo correspondiente del arrendamiento 

(í) Le Compañía como arrendatario: Los alquileres por pagar bajo arrendamientos 
Operativos se cargan a resultados empleando el método de línea recta, durante el 
plazo correspondiente al arredramiento 

(ii) Derechos sobre los locales arrendados: Los valores pagados para acceder a 
locales comerciales, en concepto de derecho de traspaso o prima de acceso; se 
reconocen como activos por su costo de adquisición neto de su amortización 
acumulada y de las pérdidas por deterioro, en caso de producirse. Se amortizan 
linealmente en la duración del respectivo contrato de arrendamiento, excepto en 
aquellas situaciones en las que por determinadas razones legales, los derechos no 
pierden valor, en cuyo caso se consideran activos intangibles de una vida útil 
indefinida y, por lo tanto, están sujetos a pruebas de deterioro de su valor 

Activos intangibles 

Se consideran activos intangibles aquellos activos no monetarios sin sustancia física 
susceptibles de ser identificados individualmente, ya que por ser separables o bien 
porque provengan de un derecho legal o contractual. 

Corresponde alas licencias de software, más todos los costos incurridos para la 
adquisición e implementación de los sistemas operativos, su amortización se la realiza 
por el método de linea recta dependiendo del tiempo estimado de uso del software o de 
los contratos de vigencia de los mismos 

Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos, propiedades de 
inversión y activos intangibles) 

Los activos sujetos a depreciación (propiedades y equipo y propiedades de inversión) o 
amortización (activos intangibles y otros activos) se someten a pruebas de deterioro 
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podría no recuperarse su 
valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en 
libros del activo excede a su valor recuperable, El valor recuperable de los activos 
corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendrá de su venta o su valor en uso, 

Para efectos de la evaluación por detenoro, los activos se agrupan a los niveles más 
pequeños en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de 
efectivo) En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto 
recuperable, la Compañía registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. 
Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por 
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deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar 
posibles reversiones del detenoro. 

Los saldos en libros de actwos 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. 

La Compañía evalúa anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus 
activos no financieros Al 31 de diciembre del 2017 y 2018 no se han reconocido pérdidas 
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administración ha determinado 
que no existen indicadores de deterioro. 

Impuesto a la renta corriente y diferido 

El gasto por impuesto a la renta del año 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 

(1 Impuesto a la renta comente: La provisión para Impuesto a la renta se calcula 
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los 
resultados del año en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible 

  

(ú) — Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta difendo se provisiona en su 
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen 
entre las bases tributanas 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 situación financiera y que se espera serán 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 períodos futuros, relacionadas con: 

dá) las diferencias temporanas deducibles; 
() la compensación de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavía 

no hayan sido objeto de deducción fiscal; 
(ii) la compensación de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos 

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

Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea 
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan 
Usar las diferencias temporarias. 
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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 activos corrientes 
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos 
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria. 

Beneficios empleados 

(a) Beneficios a corto plazo 

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situación financiera y 

corresponden principalmente a: 

(0. Participación de los trabajadores en las utilidades: Calculada en función del 
15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, según lo 
establecido por la legislación ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a 
resultados y se presenta como parte de los gastos administrativos en función 
de la labor del empleado que recibe este beneficio. 

  

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

(iii) Décimos tercer y cuarto sueldos y beneficios de la seguridad social Se 

provisionan y pagan de acuerdo a la legislación vigente en el Ecuador 

(b) Beneficios sociales a empleados de largo plazo (Jubilación patronal y 
desahucio) 

Al 31 de diciembre del 2016 la Compañía reversó el saldo mantenido el año anterior 
por concepto de jubilación patronal y desahucio, debido a que en la actualidad la 
Compañía únicamente mantiene a personal clave, que por regulaciones de ley no 
gozan este beneficio. 

Provisiones corrientes 

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compañía tiene una obligación presente, ya 
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (i) es probable vaya a ser 
necesana una salida de recursos para liquidar la obligación y (i) el monto se ha estimado 
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisión son la mejor estimación de la 
administración, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos 
necesarios para liquidar la obligación. 

Distribución de di 

  

lendos 

La distribución de dividendos se deduce del patrimonio en el período en el que han sido 
aprobados por los accionistas de la Compañía, 

en
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2.16 Reconocimiento de ingresos 

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la prestación 
de servicios en el curso normal de las operaciones de la Compañía. Los ingresos se 
muestran netos de impuestos, rebajas y descuentos otorgados. 

Ingresos por alquileres: El ingreso por conceptos de alquileres bajo arrendamientos 
operativos se reconocen empleando el método de línea recta durante el plazo 

correspondiente al arrendamiento, 

Ingresos por intereses: Los ingresos por intereses son registrados sobre una base de 
tiempo, con referencia al capital pendiente y a la tasa de interés efectiva aplicable, la cual 
es la tasa de descuento que iguala exactamente los fiujos de efectivo por cobrar o por 
pagar estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero con el valor 
neto en libros del activo o pasivo financiero sobre el reconocimiento inicial 

2.17 Costos y Gastos 

Los costos y gastos se registran al costo, estos 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 acumulación (devengo) en la NIC 1 “Presentación de Estados 
Financieros”, 

3 ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS 

3.1 Factores de riesgo financiero 

Las actividades de le Compañia la exponen a una variedad de riesgos financieros: 
riesgos de mercado (incluyendo riesgo de valor razonable por tpo de interés), riesgo de 
crédito y riesgo de liquidez El programa general de administración de riesgos de la 
Compañía se concentra pnncipalmente en lo impredecible de los mercados financieros y 
trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeño financiero de la 
Compañia. 

El departamento financiero tiene a su cargo la administración de riesgos de acuerdo con 
las políticas, directrices y lineamientos a nivel corporativo, que identifican, evalúan y 
cubren los nesgos financieros en coordinación con las unidades operativas de la 
Compañía, 

La administración de riesgos se efectúa a través del análisis que realiza el modelo de 
negocio y factibilidad (MNF) desarrollado internamente, el mismo no solo permite 
minimizar el riesgo sino que es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe 
invertir y que retorno se alcanzaría, todo esto acompañado de políticas, procedimientos 
internos de crédito, cuentas por cobrar, cuentas por pagar y una serie de convenios 
realizados con proveedores. 
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(a) 

(b) 

Riesgos de mercado 

  

Riesgo de valor razonable de interés 

El riesgo de tasa de interés para la Compañía surge de su endeudamiento de corto 
y largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compañia al riesgo 
de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el endeudamiento a 
tasas fijas expone la Compañía al riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable 
de sus pasivos. La Compañía ha establecido una política de endeudamiento en 
instrumentos de corto plazo siempre y cuando no se deba comprometer los activos 
de la entidad, procurando mantener tasas de mercado competitivas, y fijas en su 
mayoría. 

La Compañía analiza su exposición al riesgo de tasa de interés de manera 
dinámica Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: 1) cambios 
y ajustes de tasas bancarias según los movimientos y publicaciones del Banco 
Central del Ecuador y li) las posiciones respecto de refinanciamientos, renovación 
de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura. Sobre la base 
de estos escenanos y del comportamiento estadístico del endeudamiento de la 
Compañía, se calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento 
definido en las tasas de interés. La Compañía ha estimado que el impacto en la 
utilidad después de impuestos por el movimiento, variación y/o duración de tasas, 
no es significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas pasivas 
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo además no se 
realiza análisis de sensibilidad al respecto. 

Los préstamos a corto y largo plazo otorgados a compañía relacionadas se 
pactaron con tasas variables reajustables cada 90 días en función de la tasa activa 

referencial de Banco Central para sector corporativo, con el fin de obtener un 
rendimiento competitivo en el mercado ecuatoriano. Durante el año 2017 no hubo 
variaciones importantes de la tasa de interés. 

Riesgo de crédito 

Las políticas de administración de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por 
el área comercial y finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el 
efectivo, en las cuentas por cobrar comerciales y compañias relacionadas. 

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efectivo, 
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y 
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificación “AAA”. 
La Compañía mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en una institución 
financiera con la siguiente calificación: 

(Véase página siguiente) 
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(c) 

  

Entidad financiera 

  

Banco de la Producción S.A - Grupo Promerica ARA= ABA- 
Banco Pichincha C-A, ARA- ARA= 
Banco Intemacional S.A. AAA- ARA- 

(1) Calificación de riesgo emitidas por las agencias calificadoras Bank Watch 
Rating, PCR Pacific S.A. y Sociedad Calificadora de Riesgo Latinoamericana 
SCR LA - Class Internacional Rating. 

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

+ Los ingresos de Inmobiliaria Investa S.A. corresponde a arnendos de bienes 

inmuebles a sus compañías relacionadas; estos valores son pagados 
regularmente cada mes. 

» Los plazos y los montos de los préstamos otorgados a compañías relacionadas 
se establecieron en función de un análisis previo de la capacidad de cada 
compañía de generar los recursos para el cumplimiento de los pagos 
programados; por lo tanto se considera el riesgo de crédito en estos casos es 
minimo. 

Riesgo de liquidez 

La Presidencia Ejecutiva conjuntamente con la Gerencia General tiene la 
responsabilidad final de la gestión por liquidez. La Presidencia Ejecutiva ha 
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestión de liquidez de manera 
que la gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento de corto, 
mediano y largo plazo asi como la gestión de liquidez de la compañia 

  

Mensualmente la Compañía factura a sus compañías relacionadas por concepto de 
arriendos los cuales se cobran regularmente durante el mes siguiente de 
facturación. 

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus 
actividades operacionales, Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compañía 
se basa en los flujos de caja proyectados para un período de doce meses. 

La política para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel 
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos. 

Por tanto la Compañía mantiene índices de liquidez para cubrir eventuales pasivos 
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antigúedad menor a 
un año, 
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Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno se administra la 
líquidez tomando en consideración los siguientes puntos: 

. Elaboración y aplicación de políticas, procedimientos, manuales de cobranzas 
claras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de 
Una estructura administrativa descentralizada que la soporte. 

+ Elaboración y análisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestión 
en determinados procesos. 

La Compañía no mantiene instrumentos derivados El cuadro siguiente analiza los 

pasivos financieros de la Compañía agrupados sobre la base del periodo 
remanente a la fecha del estado de situación hasta la fecha de su vencimiento. Los 
montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados. 

    

Mencsde — Entre30y — Entretso — Entety 
EN 3odias  iBOdias díesyiafño  Zaños 

Obligaciones Financieras 304.246 - - - 
ProNesaD0ss: 198.110 2908 2978 - 
Cuentas por pagar relacionadas 228.051 3119228 504451 1500.00 

2.788.507 3122221 _ $97.427 1.500.000 

Menosde — Entred0y — EntetBo — Entrety 
tas dogías  1BOdias dlasytaño  2aMos 

Cbligaciones financieras 18.270 - 80-123 - 
Proveedores % - 261520 - 
Cuentas por pagar relacionadas u - 7208888 7102508 

18.270 >. 155059 

3.2 Administración del riesgo de capital 

    

7.102.598 

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

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compañía 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) menos el efectivo y equivalentes al efectivo El capital 
total se calcula como el “patrimonio neto” más la deuda neta 
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Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2017 y de 2016 fueron los siguientes: 
2017 2016 

Obligaciones financieras 304.346 98.393 
Proveedores 202.079 261.520 
Cuentas por pagar relacionadas (Corto y largo plazo) 7.451.730 14.311.426 

7.958.155 14.671.339 
Menos' Efectivo y equivalentes de efectivo (134,718) (221.454) 
Deuda neta 7.823.437 14 449.885 
Total patrimonio neto 20.939.614 26.559.629 
Capital total 28.763.051 41.009.514 
Ratio de apalancamiento 27% 35% 

Las principales fuentes de apalancamiento son las instituciones financieras los 

proveedores nacionales y sus Compañias relacionadas. 

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros requiere que la Compañía 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 Compañía 
se encuentran basadas en la experiencia histórica, cambios en la industria e información 

suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian 
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 

  

Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son 
importantes para reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la 
Compañía y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administración. 

(a) Deterioro de cuentas por cobrar 

La estimación para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la 
Compañía, con base en la evaluación individualizada de la antigledad de los saldos 
por cobrar y la posibilidad de recuperación de los mismos, teniendo como principal 
indicativo de duda de su cobrablidad, la existencia de saldos vencidos por más de 
180 días. La provisión para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales 
del año y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a otros 
ingresos. 

(b) — Vida útil de propiedades y equipos, propiedades de inversión e intangibles. 

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnológicos, cambios en el 
uso planificado, podrian hacer que la vida útil fuera diferente de las estimaciones 
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realizadas Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso 
futuro de los activos. La determinación de las vidas úliles se evalúa al clerre de 
cada año. Ver Notas 2.7, 2.8 y 2.9. 

(e) Deterioro de activos no financieros 

  

El deterioro de los activos no financieros se evalúa con base en las políticas y 
lineamientos descritos en la Nota 2,10 

(d) Impuesto a la renta diferido 

La Compañía ha realizado la estimación de sus impuestos diferidos considerando 
que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de sus activos y 

pasivos se revertirán en el futuro. 

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORÍA 

Categorías de instrumentos financieros 

A continuación se presentan los valores en libros de cada categoría de instrumentos 
financieros al cierre de cada ejercicio: 

2017 2017 2018 2016 
Corriente — Nocomente — Corriente  Noccriente 

Activos financieros medidos al costo 
Efectivo y equivalentes de efectivo 194.718 - 221.454 - 

Activos financieros medidos al costo amortizado 

  

Cuentas por cobrar comerciales 481,884 - 4,287 - 
Cuentas por cobrar relacionadas 178.013 110.478 5279421 7213017 
Total activos financieros 755, 110478, 6505132 

  

  

Pasivos financieros medidos al costo amortizado 

  

  

  

¡Sobregro - 18270 
Obligaciones financieras - 30.123 - 
Proveedores - 261.520 

Cuentas por pagar relacionadas 1500.00. 7208888 7102688 
Total pasivos financieros 

  

1500000 - 7568801 7.102.538 

Valor razonable de instrumentos financieros 

(Véase página siguiente) 
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Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo finanolero puede 
aplicarse algunas de las siguientes jerarquías de medición: 
+ Precios de cotización (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos 

idénticos (nivel 1). 

+ Información distinta a precios de cotización incluidos en el nivel 1 que se pueda 
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o 
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2). 

+ Información sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda 
confirmar en el mercado (Información no observable) (nivel 3). 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, no existen elementos medidos a valor razonable, El 
valor en libros de los instrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido a la 
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Composición: 

2017 2016 

Caja 56.023 - 
Bancos (1) 73.695 221.454 

134.718 221.454 
  

(1) Corresponde a depósitos de libre disponibilidad mantenidos en bancos nacionales 
privados, no existe restricción de uso sobre estos saldos, 

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES 

2017. 2016 
Cuentas por cobrar comerciales: 
Clientes minoristas 6.084 4.355 
Otras (1) 475.888 - 

481.982 4355 
Provisión para cuentas dudosas (es) (23) 

481.884 4257 

(1) Corresponde a una cuenta por cobrar a Miperdeporte S.A.C, (compañía del exterior) 
por la subrogación de deuda entre Superderdeporte S.A. y la Compañía, dicho saldo 
será compensado en el 2018 
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Ver antigledad de cartera al 31 de diciembre a continuación: 

2017 2916 

Por vencer 476.287 1.826 
Vencidas 

De 91 a 120 días - 342 
De 121 a 180 días - 504 

De 181 a 350 días 2.040 1.303 
Más de 360 días 3.658 200 

481.997 4,385 

IMPUESTOS POR RECUPERAR 

2017. 2016 

Crédito tributario de impuesto a la Renta (1) 2.508.534 1.611.212 
Retenciones en la fuente de IVA 202.533 = 

2.711.067 1 611.212 

(1) Corresponde principalmente a crédito tributario del impuesto a la renta de los años 
2017 y 2016 por US$ 1.062.598 y USS 1.445.938 respectivamente, 
administración de la Compañía ha recuperado estos valores el 27 de marzo 

la 
del 

2018 según lo dispuesto en las resoluciones 117012018RDEVO9458 y 
117012018RDEVO94664 emitidas por el Servicio de Rentas Intemas- SRI 

OTROS ACTIVOS 

2017 2016 
Corries No corriente Comente  Nocoriente 

Derecho sobre locales arrendados (1) 862474 4.195.008 880,144 5.113.426 
Seguros pagados por adelantado 37.052 - 36.921 - 

Garantías - 517.184 - 517.184 
Otras cuentas por cobrar 27.141 - 40.684 - 

926.667 — 4712.190 963749 _ 5630.10 

(1) Corresponde a valores pagados para acceder a locales comerciales, en concepto 
de valor inicial de concesión en los centros comerciales. Dichos valores 
presentan netos de amortizaciones, generando un gasto por amortización 
US$1.246.488 (2016: US$1 076.408) A continuación se presenta el movimiento 
estos conceptos. 

se 
por 
por 
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2017 2016 
Saldo Inicial 5.999.570 5.862.002 

Incrementos 304.398 1.213.976 
Amortizaciones 1.246.488) 1.076.408) 

Saldo final 5 057.480 5.999.570 

10 PROPIEDADES Y EQUIPOS 

El movimiento y los saldos de propiedades y equipos se presentan a continuación: 

(Véase página siguiente) 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

PROPIEDADES DE INVERSIÓN 

Descrisión Janes 

A11 de enero del 2016 
Cost 1206409 
Detección acumulada - 

Elias 

18065345 
11781589 
ER 577, 

245200 

      

Trabajosen — Instlacionesy 
suso atecacores 

ene 1882478 
  - 41171588 

BESO OB! 

1008:362 105568 1141548 
(2504) (52408) 58210) 

(176800) - : 
- ÍM37ZD (50828 
- q qu 

BIO BATES 

154528 1SOBESS — 2074BATS 
11268043) 04025 

el 

2er 
295359) 
ZETA 

  

Valor ón tros E 
Hovimierto 2016 
Adicires (3) 7860 
alas, costo - 
canslrercas (1) ama 

Deprecicior: 
Bajas, depreciación ñ 
Valor en bros al 31 de diiembra del 2013 121052 
AL! de diciembre del 2018. 

Costo 1210828 
Desrecición acumulada 
valoren ros 

Motimiento 2917 
Aduieras (2) k 
Transterercia . 

Depreciación e 
Valore loros al $1 de Ecembre del 2017 "nea 

AL31 de diciembre del 2047 
Costo 12105208 

Depreciación acumulaca 
Valor en bros AA 

01758, 
Tata 

15890788 
6%, 

19314288 

  

52903 83382 

- Esa 
> 285308, 

- 1858985 
- 11573455, 
- 285.328 

132285 
(2379) 
(517267) 
EE 

20354579 
¡260059 

25.704.323 

(1) Las principales adiciones corresponden a instalaciones y adecuaciones en 
inmuebles de la Compañía y compra de terrenos. 

OBLIGACIONES FINANCIERAS 

2017 

Sobregiro bancario 

2018 
Banco de la Producción Produbanco S.A. 
Sobregiro bancario 

Tasa de 
interés 

Tasa de 
Interés 
8,95% 

Vencimiento Corriente 
304.346 

Vencimiento Coriente 
21-ag0-17 80.123 

18.270 
93.393 

62
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

PROVEEDORES 
2017 2018 

Proveedores Nacionales (1) 202 079 261520 

(1) Al 31 de diciembre del 2017 corresponden principalmente a cuentas por pagar 
mantenidas a Profile Cía. Ltda. por US$103.360; Seguros Equinoccial S.A por 
US$49 780. (2016: Corresponde principalmente al Fidecomiso Recreo Plaza por 
US$146 456; por la regularización de la compra de los locales comerciales que 
actualmente se encuentran arendados a Superdeporte S.A; Seguros Equinoccial 
S.A. por US$54,140). 

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑÍAS Y PARTES RELACIONADAS 

El siguiente es un resumen de las pnncipales transacciones realizadas durante los años 
2017 y 2016 con compañías y partes relacionadas Se incluye bajo la denominación de 
compañias y partes relacionadas a: ¡) las personas naturales o jurídicas (compañías) que 
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compañía, tienen control 
conjunto o influencia significativa (asociadas) y ii) personal clave de la gerencia o 
administración. 

     
Saldos al 31 de diciembre: 

Cuertas por cobrar corta Relación Trensecsión 

Agencia de ajes $ Cont Entidad cel Gruso 
Deportexireo S.A. Ensdad des Grzpo 
Desmares S.A, Ertidao del Grupo 
Fira Cla. Ltda. Enticad del Grapo — Comerdal 
Kadepo Cía. Lisa Estdedos! Guzo Comercial 
HaDeportvo Cía, Ltda, Entdac del Gnpo Comarca: 
Solusionse SA. FErtidacdel Grupo Comercial 
AserOp SA. Entuiad del Grupo Corerdal 

Confecciones Kamerno Cía Lada Emidados Gpo — Cone 
Hsports O, tea. Entdac del Grupo —— Comercal 
Rayax Oterseans Ivestement Corp. (1) Entidaddel Grupo —— Financiera 
Hperdepcrte SAC (Perú) (1) Ertidad del Grupo Firandera 

Cuentas cor cobrar largo plaza 
Selyconsa SA Entidad cel Grgo — Financiera 10478 - 
Superdepore SAA Ensdad de: Grupo — Firanciera - 110.478 
Hisendegore S/A.O (Pen) (1) Ertidacdel Grupo — Financiera - 2.085.628 
Raya Overseans Invesiement Cor. (1) Entidad del Grupo — Finarciena . 

    

112.478 13.017 

(1) AL31 de diciembre del 2016, Inmobiliaria Investa S.A. asume la responsabilidad de 
pago de la deuda mantenida por Rayax Overseas Investment Corp. e Hiper Deporte 
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S.A.C. con Superdeporte S.A. por US$ 13.267.705 (2017: US$14.073.354), Por otro 
lado el 31 de diciembre del 2017 Inmobiliaria Investa S.A. asume la responsabilidad 
de pago de US$3,843,552, de acuerdo a los conventos detallados a continuación. 

  

DepaS.A, 142.115 
Durango S.A. 103.970 
Megacepore S.R.L. 2.509 
Distribuidora Deporiva Kamenino Sportkam S.A, 3.150.000 
Persian Sporting Goods S.4.C. 332.591 
Mactigal Sports SAA.C. 105,387 

AI 55Z 

Al 31 de diciembre del 2017, estos saldos fueron compensados mediante el 
convenio privado de compensación y liquidación de cuentas firmado el 31 de octubre 
de 2017, Superdeporte S.A. compensé las cuentas por cobrar con Inmobiliaria Investa 
S.A. por US$17.947.304, mediante la cesión de derechos de cobro que uno de los 
accionistas de la Compañía mantenía con Superdeporte S.A. por la venta del 
inmueble ubicado en Manta 

(Continúa) 
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Curntas sorpagar codo plazo 
Lonerties Relación 20 

Superdepore SAA, (2 Enticac de, Grupo 1,589,225 642,110 
AserOp S.A. Eltided del Grupo. 250282 187.503 
Marathon Casa de Deportes S.A, Erfdad del Gruso 128.102 78.455 
Teleshop Cia. Ltda. Entidad del Gnpo — Comercial 17,888 103.042 

MedeportS.A, Enticac de: Grupo — Comercial 76.792 3:15 
Miliegotes SA. Enided del Grupo Comercia. 2197 - 
EqunoKSA, Ertdad del Gro Comerial 7230 
ix Sports Ca. Ltde. Entidad cel Grupo Comeral 2434 

Confecciones Recreatives Fitran Cía. Lita. Enticac de Grupo Comarcal 

Imereses préstamos 

Superdeporte S.A. (3) Enticaa de. Grupo — Financiera 594,799 1.128.257 
Mideetes SA, EntdedelGrupo — Financiera 861 - 

1.128; 
Préstamos 
Superdeportes S.A. 3) Erfdad del Gruso — Financiera 5.058.910 

“ota! cuentas corto plazo. 7,203,858 

aer 
Algoro Ecuador S.A. Acciones Dividendos. 

  

    

Eniiad del Grupo Firarciea    

Corresponden a notas de crédito otorgadas por Superdeporte S.A. por concepto de 

Corresponde a un préstamo otorgado por Superdeporte S.A, el 25 de julio del 2017 
por US$2.800.000 a una tasa de interés en función de la tasa activa referencial para 
el segmento corporativo del Banco Central del Ecuador, el plazo de duración del 
presente contrato es hasta el 25 de jullo del 2018. Al 31 de diciembre de 2016 
corresponde a préstamos otorgados mediante acuerdos de subrogación de 
obligaciones hrmados con fecha 29 de diciembre de 2016 en los que establece que 
Inmobiliaria Investa S.A. asume el pago de las obligaciones de Rayax Overseas 

(2) 
descuento en arriendos en diciembre del 2017. 

(3) 

Investment Corp. y de Hiperdeporte S.A.C. 

(4) Corresponde a un préstamo recibido el 28 de diciembre del 2017, con una tasa de 
interés del 7.13% anual, con un plazo de 2 años. 
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Transacciones 

Aterdos agondos. 
Agro Enuacor SA. 
ASAO0PSA 
Blclcenta S.A, 
Cnco Cortemes CA. 
Confecciones Recsaatvas Fran Cia Lisa 
Equinox Ecuacar S.A. 
Eventspons Cla. Liga 
Hacienda y Desarolo Desmaras S.A, 
Imisetas Deporivas Kadepo Cía Li 
Maraton Casa ce Deportes SA, 
Midapores SA. 
Hixdeponivo Ga, Lada 

Mbspor: Ca Lisa. 
Mundo Deportivo Medeport S.A. 
Ovetain SA, 
Solucionsa SA. 
Suvertegone S.A. 
Teleshop Cía, Lida 

  

  

Ariendos ifaicas. 
Superdepero SA. 
Mundo Deportivo Medepon SA, 
EquroxSA, 
Mbspors S.A. 
Tolesroo Ola. Lia 

Contecciones Recsoalvas Floan Cía Ltda 
Solucionsa SA. 
Supertencre SA 
Rayox Overaoss 
Hiperceponte SAC Per 

  

Intereses sacados 
Suparepoe S.A. 
Misepares SA, 

Balación 
Entidad del Grupo 
Eticad cel Goo 
Enidodde Grupo. 
Entidad del Grupo 
Entidad dol Grupo 
Entidas col Gas 
Ertdadao: Ono 
Entidad sol Grapo 
Entida col Grupo 
Enticac cel Goo 
Erfdad de: Grupo 
Ertidad del Grupo. 
Enticad cel Grusa 
Eniaaa de Gpo 
Entidad del Grupo 
nidad del Grupo 

Eneas del Grupo. 
Entidad oi Grupo. 

nicas del Grupo 
Enricac del Grypo 

Entidad doi Grupo. 
Estided del Grupo 
Etica col Gan 

Eridadde Grupo 
Ertidad del Grupo. 
Etica cel Grao 
Eridad de Grupo 
Estad del Grupo, 

Relación 
Entiéaa cel Grupo 
Entidades Grupo. 

Iryasacción 
Corera 
Camera 
Camera! 
Comercial 
Corera! 
Camera! 
Comerc 
Comerc 
Camera! 
Comerias 
Comerial 
Comercal 
Comeria 
Comercial 
Comerc 
Comeraal 
Comenial 
Comersal 

Camera! 
Comercial 
Comercial 
Comer 
Comercia: 

Financia 
Firancira 
Finarciea 
Financiera 
Firanciera 

Transacción 
Financiera 
Financiera 

ze 
14.0 
ne 

2520 
140.588 
45150 

1240 
4068 

“17.000 
acuse 

2300 
22.004 

9e25ss 
1440 
1400 

asoe7a 
559.505 

11304485 

  

  

13930 
5503 

207 
eres 

am 
Len 

2010 
zado 

162.500 
2499 
1250 

0500 
509.750 

(520) 
140 
2548 

117.000 
48087 
ser 
25303 

268503 
14e0 
tae 

7859307 
175146 

11378280 

1155.088 
5070 
ES 

dl 
12m 
  

20202 
10.227 
2ss7 
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nsiores paredes Betación Transacción 2007 
EquinorSA. Ent del Gpo Financiera 161487 
Mundo Deportivo Medeport S.A. Entidad del Grupo — Financiera . 

Confecciones Recreativas Fioran Cla, Ltda. Entidad del Grupo — Financiera 13.768 14.092. 

Mildeportes S.A. Entidad del Grupo — Financiera 6.382 10.369. 

Munda Deportivo Emede S.A. Entidad del Grupo — Financiera 35518 8.055 

Mixspor: Cía. Ltda. Entdad del Grupo — Financiera 9.968 - 

Mixdepartivo Cía, Ltda Entidad del Grupo — Financiera 1,451 4,162 

Superdeporte SA. Entidad del Grupo — Financiera - 2.095 

Eventsport Cia. Ltda, Ensdad del Grupo — Financiera - 

228,552 

Senicos énis pagadas 
Asercop SA. Ertidad del Grupo — Comercial 198.000 198.000 

  

198.000 198.000 

    

  

  

  

Reembolsos de gastos 
Mundo Deportivo Medeport S.A. Entidad del Grupo — Comercial 31:03 31109 

103 31109 

Car acts 
Superdeporte SA. Erticad del Grupo Comercial - 118.027 

—— 118,027 

Y los 
Equinox Ecuador SAA. Entidad del Grupo. Comercial - 1.408 

Mando Deportivo Hedepatt SA. Entidad del Grupo Comercial - 5 
Superdeporte S.A, Entidad del Grupo. Comercial - 2418 

a 4148 

Eréstamos entre 
Superdepone SA. Entidad del Grupo. Financiera 280.000 12:190,48 
Hideportes SA. Enidad del Grupo — Financiera 800.000 - 

    

4300.00 12:139:448 

(Véase página siguiente) 
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Prestarsos otegados Readén Transacción 
Hiperdeperte S.A. (Perú) Entidad delGnpo Financiera 

Rayax Overseas Entidad cel Grupo — Financiera 
12109445 

Préstamos recibidos. 

Sunerdaperte S.A. Enticac dei Grupo — Financiera 12:09:48 
12139:445 3 

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO 

Situación fiscal 

A la fecha de emisión de los estados financieros, la Compañía no ha sido fiscalizada por 
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los años 2015 
al 2017 se encuentran abiertos a revisión por parte de las autoridades fiscales. 

Impuesto a la renta 

La composición del impuesto a la renta es el siguiente: 

2017 2016 

Impuesto a la renta comente 165,275 223.649 
Impuesto a la renta diferido 20 032 
Cargo a los resultados integrales del año 243.681 

  

  

Conciliación del resultado contable-tributario 

El impuesto a la renta de los años 2017 y 2016 se determinó como sigue: 

(Véase página siguiente) 
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2017 2018 
Utilidad antes de participación laboral e impuestos 251,038 405.234 
Menos: Participación laboral (87.746) (60.785) 

Utilidad antes de impuestos BER ARAS 
Ingresos exentos (133.321) - 
Gastos no deducibles (1) 438.916 214.396 
Otras deducciones - 
Base imponible total 514.871 558 845 
Tasa de impuesto a la renta 25% (2) 128.718 139.711 

Impuesto a la renta calculado 128718 139.711 
Anticipo del impuesto a la renta 165.275 223.649 
Impuesto a la renta causado 165.275 223.549 

(1) Corresponde al gasto depreciación de reavaluo de activos fijos y gastos no 
sustentados con comprobantes de venta 

(2) De acuerdo al Articulo 37 de la Ley de Régimen Tributario Interno señala que los 
ingresos gravables obtenidos por sociedades constituidas en el Ecuador, así como, 
por las sucursales de sociedades extranjeras domioliadas en el pais y los 
establecimientos permantenes de sociedades extranjeras no domiciliadas, aplicarán 
la tarifa del 22% sobre su base imponible. No obstante, la tarifa impositiva será del 
25% cuando la sociedad tenga accionistas, socios, participes, constituyentes, 
beneficianos o similares, residentes o establecidos en paraísos fiscales o 
regimenes de menor imposición, con una participación directa o indirecta, individual 
o conjunta, igual o superior al 50% del capital social o de aquel que corresponda a 
la naturaleza de la sociedad. Cuando la mencionada participación de paraisos 
fiscales o regimenes de menor imposición sea inferior al 50%, la tarifa del 25% 
aplicará sobre la proporción de la base imponible que corresponda a dicha 
participación. Por dicho motivo la Compañía determinó el impuesto a ta renta de los 
años 2017 y 2016 a la tasa del 25%. 

Al 31 de diciembre de 2017 y 2018 la determinación del impuesto a la renta por pagar fue 
como sigue. 

2017 zoe 
Impuesto a la renta causado 165.275 223.649 
Menos 
Retenciones en la fuente efectuadas (1.062.596) (1.104.868) 

Saldo por cobrar (897.321) (881.019) 

La provisión para impuesto a la renta comente se calcula mediante la tasa de impuesto 
aplicable a las utlidades gravables: Las normas tributarias vigentes establecen una tasa 

9)



(a) 

INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

de impuesto a la renta del 22% aplicable a las utilidades distribuidas; dicha tasa se 
reduce al 12% si las utilidades son remvertidas por el contribuyente en activos 
productivos. 

La normativa vigente establece el pago de un “anticipo mínimo de impuesto a la renta", el 
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertirá en 
impuesto a la renta definitvo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas 
Internas su devolución, lo cual podría ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas 
en la norma que rige este anticipo 

Para el año 2017 la Compañía consideró la rebaja descrita en el artículo Nro, 3 del 
Decreto 210 emitido por la Presidencia de la Republica en fecha 20 de noviembre de 
2017, correspondiente al 40% del saldo del anticipo pendiente de pago para aquellas 
compañias cuyos ingresos sean iguales o mayores a US$1.000 000. El monto del 
anticipo mínimo resultante de la aplicación de la rebaja es de US$165.275, el cual es 
superior al monto del impuesto a la renta causado de USS93.082, por lo que el anticipo 
se convierte en el impuesto a la renta del año. 

Al 31 de diciembre de 2016, el monto del anticipo mínimo es de US$223,649, el cual es 

superior al monto del impuesto a la renta causado de US$139.711, por lo que el anticipo 
se convierte en el impuesto a la renta del año. 

Reconciliación de la tasa efectiva 

La relación entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los años 2017 

y 2018 se muestra a continuación 

2017 2016 

Utilidad antes del Impuesto a la renta 213.892 244,449 
Tasa impositiva ugente 25% 23% 

53.473 86.112 

Ingresos exentos (34.580) = 
Gastos no deducibles 109.729 53.599 
Otras deducciones 96 
Impuesto a la renta calculado 128.718 139711 
Tasa efectiva 50% 41% 

Impuesto a la Renta Diferido 

El análisis de impuesto diferido pasivo es el siguiente: 

(Véase página siguiente) 
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2017 8 

Impuestos diferidos pasivos: 
Impuesto diferido pasivo que se liquidará después de 12 meses 402.201 382.169 
Impuesto diferido pasivo que se liquidará dentro de 12 meses 10.972 20.032 

413173 402.201 

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

  

Al 1 de enero del 2016 382.169 

Cargo a resultados por impuestos diferidos 
Al 31 de diciembre del 2016 402.201 
Cargo a resultados por impuestos diferidos 10.972 
AL 31 de diciembre del 2017 173 

  

  

Precios de Transferencia 

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las 

operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas 
Internas, Mediante Resolución No. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el 

segundo suplemento del RO. 511 del vienes 29 de mayo del 2015 solicitó 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 compañías 
que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el 

mismo período fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 (Anexo e 
Informe) o US$3,000.000 (Anexo). En la referida Resolución se establece además las 

operaciones que no deben contemplarse para el análisis del Anexo e Informe Integral de 
Precios de Transferencia y se menciona que no sumarán los montos de operaciones con 
partes que sean relacionadas únicamente por proporción de transacciones. 

La Administración de la Compañía considera que: i) basada en los resultados del estudio 
de precios de transferencias del 2018, el que concluyó que no existian ajustes a los 
montos de impuesto a la renta de ese año, y ii) en el diagnóstico preliminar realizado con 
el apoyo de sus asesores inbutanos, para las transacciones del 2017, ha concluido que 
no habrá impacto sobre la provisión de impuesto a la renta del año 2017. El estudio final 
estará disponible en las fechas establecidas por las autoridades tributarias, 

Cambios a la legislación tributaria 

“Ley Orgánica para el Equilibrio de las Finanzas Públicas”: El 29 de abril del 2016 se 
aprobó la "Ley Orgánica para el Equilibrio de las Finanzas Públicas” publicado en el 
Registro Oficial No. 744 donde, entre otros aspectos, se efectúan las siguientes reformas 
detalladas a continuación: 
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+ Devolución del Impuesto al Valor Agregado (IVA) por un equivalente entre 1% y 2% 
del IVA pagado, cuando las transacciones son realizadas con dinero electrónico 
tarjetas de débito, tarjeta prepago o tarjeta de crédito. 

+ Pagos efectuados por medios electrónicos soportarán deducibilidad de gastos para 
efectos de Impuesto a la Renta y crédito tributario de IVA 

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

+ Exención de un monto anual de US$5.000 cuando el hecho generador del Impuesto 
a la Salida de Divisas se produzca mediante la utilización de tarjetas de crédito o 
débito por consumos o retiros efectuados desde el exterior. 

“Ley Orgánica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para la 
Reconstrucción y Reactivación de las Zonas afectadas por el terremoto del 16 de 
abril del 2016”: El 20 de mayo se aprobó la “Ley Orgánica Solidaria y de 

Corresponsablidad Ciudadana para la Reconstrucción y Reactivación de las Zonas 
afectadas por el terremoto del 16 de abril del 2016" publicado en el Registro Oficial No. 
759 donde, entre otros aspectos, se efectúan las siguientes reformas detalladas a 
continuación. 

+= Contribución 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 millón de dólares dentro y fuera del país, se 
gravará el 0,90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en área de 

influencia y que hayan sufrido una afectación directa en sus activos. 

+ Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de 
enero del 2016 igual o mayor a un millón de dólares dentro del país, se gravará el 
0,90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en área de influencia y 
que hayan sufrido una afectación directa en sus activos. 

+ Gravarel 1,8% sobre el avalúo catastral del año 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 paraíso fiscal o jurisdicción de menor 
imposición o no se conozca su residencia. 
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Gravar el 0,90% sobre el avalúo catastral del año 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, 
paraíso fiscal o Jurisdicción de menor imposición o no se conozca su residencia, 

“Ley Orgánica para la Reactivación de la Economía, Fortalecimiento de la 
Dolarización y Modernización de la Gestión Financiera (Ley de Reactivación de la 
Economía)” El 29 de diciembre del 2017 se publicó la referida Ley en el Segundo 
Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se efectúan las 
siguientes reformas detalladas a continuación: 

Incremento de la base imponible para pago de impuesto a la renta de personas 
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades. Para los casos de 

sociedades con accionistas en paraísos fiscales, regímenes fiscales preferentes o 
jurisdicciones de menor imposición, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte 

correspondiente a dicha participación. 

Cambios en los criterios pera la reducción de tarifa de IR por la reinversión de 
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, así como las que se dediquen a 
la producción de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o 
más de componente nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo que 
reinviertan sus utilidades en el pais, podrán obtener una reducción de 10% de la 
tarifa del impuesto a la renta sobre el monto reinvertido en activos productivos. 

Cambios en los criterios para la reducción de tarifa de IR por la reinversión de 
utilidades La reducción de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monto 
de utlidades reinvertidas, aplicaría Únicamente a: ¡) sociedades exportadoras 
habituales; ¡i) a las que se dediquen a la producción de bienes, incluidas las del 

sector manufacturero, que posean 50% o más de componente nacional, y: ii) 
aquellas sociedades de turismo receptivo. 

Exoneración del pago de impuesto a la renta para micro y pequeña empresa 
durante tres años contados a partir del primer ejercicio fiscal en el que generen 
ingresos operacionales. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicará 
siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el 
empleo. 

Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro y pequeñas empresas o 
exportadoras habituales. 

El Servicio de Rentas Intemnas podrá devolver total o parcialmente el excedente 
entre el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, 
siempre que se venfique que se ha mantenido o incrementado el empleo neto, Asi 
también para el cálculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiría los pasivos 
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relacionados con sueldos por pagar, 13* y 14? remuneración, así como aportes 
patronales al seguro social obligatorio. 

Se establece la devolución Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores 
habituales, en la parte que no sea utilizada como crédito tributario. 

Eliminación de la obligación de contar con estudio actuarial para sustentar la 
deducibilidad de la jubilación patronal y desahucio sólo serán deducibles los pagos 
por estos conceptos siempre que no provengan de provisiones declaradas en 
ejercicios anteriores. 

Disminución del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del 
Sistema Financiero de US$5000 a US$1.000 el monto determinado para la 

obligatoriedad de utlizar a cualquier institución del sistema financiero para realizar 
el pago, a través de giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito, 

cheques o cualquier otro medio de pago electrónico 

De acuerdo con la Gerencia de la Compañía, la principal reforma que tendrá un impacto 
significativo es el Incremento en la tasa del Impuesto a la Renta del 22% al 25%. 

BENEFICIOS A EMPLEADOS 

Composición y movimiento: 

  

  

    

Saldos al Pagos y/o Saldos al 
Inicio Incrementos — utilizaciones final 

Año 2017 
Beneficios a empleados 161.252 732.614 (624.122) 69.744 

Año 2016 

Beneficios a empleados 403.705 181.218 (423.732) 161.252 

OTROS PASIVOS 

2017 2018 
Corriente Nocoriente Comente  Nocoriente 

Arriendos diferidos (1) 872572 4386.71 826.038 5.316.708 
Otros menores 23.001 - 56.886 - 

295579. ADEIT 382 923" — 5318708 

(1) Corresponde a imgresos por el derecho de uso de los locales comerciales 
facturados a las Compañías relacionadas que ocupan dichos locales. 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

CAPITAL SOCIAL 

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre del 2017 y 
2016 comprende US$10.115.000 acciones ordinarias de valor nominal US$1 cada una; 
siendo sus accionistas personas jurídicas y naturales, de acuerdo con el siguiente detalle. 

  

Nombre Nacionalidad Participación 
Compañía Allegro Ecuador S.A, Ecuatoriana 99,00% 
Ribadeneira Parducel Rodrigo Xavier Ecuatoriana 1,00% 

100,00% 

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS 

Reserva legal 

De acuerdo con la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% 
de la utilidad neta del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva 
alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no está disponible para distribución 
de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de 
diciembre del 2017, la reserva constituida alcanza el 12.57% (2016. 12.47%) del capital 
suscrito, 

  ultados acumulados de aplicación inicial “NI|F”     

Los ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas Internacionales 
de Información Financiera “NIIF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta 
Resultados acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados provenientes de la 
adopción por primera vez de las “NIIF”, que generaron un saldo acreedor, sólo podrán ser 
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del último 
ejercicio económico coneluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas, o devuelto 
a los accionistas en el caso de liquidación de la Compañía 

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 aprobación 
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, 
las utlidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se 
mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de 
capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposición de los Accionistas. 

VENTAS 

(Véase página siguiente) 
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INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Arriendos (1) 

2017 2016 

12.495.723 12.361.001 

(1) Corresponde a los ingresos por servicios de arrendamiento de oficinas y locales 
comerciales principalmente a compañias relacionadas. 

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA 

Los costos y gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los 
siguientes 

2047 

Artendos y derechos sobre locales arrendados 
Amortización de locales concesionados 
Gastos por depreciación 
Gastos por beneficios a los empleados 
Impuestos 
Honorarios y sernclos 
Seguros 
Gastos mantenimiento 
Gastos de distribución 
Otros menores 

Arriendos y derechos sobre ¡acales arrendados 
Amortización de locales concesionados 
¡Gastos por beneficios a los empleados 
Gastos por depreciación 
Honerarios y servicros 
Impuestos 
Seguros 
Gastos mat 
Otros menores 

  

OTROS INGRESOS, NETOS 

  

  

Costo de Gastos de 
Venta administración Total 

9.348.888 23:52 9.372.514 
1.245.488 - 1.246.488 
517.367 51.32% 580.688 

425.262 425.862 
86.850 119.009 205.869 

- 365213 365213 
55.529 - 55.529 
15848 - 15.848 

> 2.652 2.852 
- 16.755 15.765 

120 17003438 — AZEMA18 

Costo de Gastos de 
Venta administración Total 

8.947 580 - 8.947.560 
1.076.408 - 1.075.408 

- 1.059.000 1.059.090 
506.297 340 583,737 

Z 343 783 343,783 
8279 187078 229.871 
52.509 - 52.989 
14728 835 15881 

53,870 59.870 
  A 1.582.095 12322969 

(Véase página siguiente) 

(45)



24 

25 

INMOBILIARIA INVESTA S.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

2017 2018 

Comisión garanta (1) 228.552 210.200 
Venta activos fjos - 4.143 
Otros (142.608) (5.171) 

85 944 209.177 

(1) Al31 de diciembre del 2017 corresponde principalmente a comisiones por garantia 
hipotecana que mantiene con sus compañías relacionadas por US$228.552. La 
compañia cobra a sus relacionadas, una comisión equivalente al 2% anual por 
transacción crediticia garantizada con sus bienes. 

  

(GASTOS) INGRESOS FINANCIEROS, NETOS 

2017 2016 
(Gastos) Ingresos por intereses préstamos relacionadas (85.037) 37.728 
Gastos bancarios (3.250) (17.038) 
Gastos por ntéreses préstamos bancarios (5.070) ¿ 
Otros Ingresos por intereses, reclamos SRI 96.550 

23357) 20 690 

CONTRATOS PRINCIPALES 

El siguiente es un resumen de los principales contratos que mantiene la Compañía al 31 
de diciembre del 2017 y 2016 

Contrato de concesión comercial: La Compañía mantiene firmado contratos de concesión 
comercial con los centros comerciales o Administradoras de los centros comerciales, 
cuyo objeto es la concesión de explotación del uso comercial de los locales. La concesión 
implica el derecho de la Compañía, como tenedor local, para utilizar durante la vigencia 
del contrato, todos los semvicios y beneficios que el centro comercial ofrece a sus 
usuarios. El periodo de dichas concesiones oscila entre 2 y 15 años. 

Contrato de arrendamientos: La Compañía mantene firmados varios contratos con sus 
Compañías relacionadas, por conceptos de arrendamientos de locales comerciales para 
las tiendas deportivas, el periodo de dichos arrendamientos oscila entre 3 y 15 años. 

EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparación de estos estados financieros, 
no se produjeron eventos que, en la opinión de la Administración de la Compañía, pudieran 
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en 
los mismos y que ameriten una mayor exposición. 
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