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Dictamen sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Royalstate S.A., que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2015, y los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por el afio que termind en esa fecha, asi como un resumen de

politicas contables importantes y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la administracion por los estados financieros

La administracién de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera, y del control interno que la administracién considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de

errores materiales, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros con
base en nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren que cumplamos con requisitos
éticos, asi como que planeemos y desempefemos la auditoria para obtener
seguridad razonable sobre si los estados financieros estan libres de errores

materiales.
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Una auditoria implica desempefiar procedimientos para obtener evidencia de
auditoria sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la
evaluacion de los riesgos de errores materiales en los estados financieros, ya sea
debido a fraude o error. Al realizar estas evaluaciones del riesgo, el auditor
considera el control interno relevante a la preparacion y presentacién razonable de
los estados financieros de la entidad en orden a disefar los procedimientos de
auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar
una opinién sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye evaluar lo apropiado de las politicas contables usadas y lo razonable
de las estimaciones contables hechas por la administracion, asi como evaluar la

presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y

apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién de auditoria.

Opinion

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente,
respecto de todo lo importante, la situacion financiera de Royalstate S.A. al 31 de
diciembre de 2015, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el
afo que termind en esa fecha, de conformidad con las Normas internacionales de

Informacién Financiera.

Asunto de énfasis

Sin calificar nuestra opinion y tal como se explica mas ampliamente en las notas 2 y
16 a los estados financieros, la Compaiiia forma parte del grupo de empresas
denominado “KFC”, en tal virtud, las actividades de la Compaiiia y sus resultados
dependen en forma significativa de las vinculaciones y acuerdos existentes con el

resto de las compafiias del referido grupo econdémico.
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Otros requisitos legales y regulatorios
Nuestra opinién sobre el cumplimiento por parte de Royalstate S.A. de sus
obligaciones tributarias al y por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2015, se

emitird en un informe por separado.

Abril, 26 de 2016 -
Quito, Ecuador

A i ;,
Gustavo Tobar | '
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Royalstate S.A.

Estados de situacion financiera

Al 31 de diciembre de 2015,

con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2014
(Expresados en délares de los E.U.AY)

Notas 2015 2014
Activos
Corriente
Efectivo en caja y bancos 5 559 4.020
Cuentas por cabrar - comerciales y otras cuentas por cobrar 8 505.280 410.312
Activo por impuastos corrientes 7 4.620
Total activo corriente 510.458 414,332
No corriente .
Propiedades de inversién 8 4.192.880 4.305.229
Inversiones en subsidiarias y asociadas 2
Total activo no corriente 4.192.892 4.305.229
Total activos 4.703.451 4.719.561
Pasivos y patrimonio
Corriente
Deuda financiera a corto plazo 1 1.714.268 14.002
Cuentas por pagar - comerciales y otras cuentas por pagar 9 569.575 608.368
Pasivos por impuestos corrientes 10 23.270 9.328
Total pasivo corriente 2.307.1183 632.298
No corriente
Deuda financiera a largo plazo 11 - 1.700.000
Préstamos de accionistas 16 16.875 206.975
Total pasivo no corriente 16.975 1.806.975
Patrimonio
Capital social 1.000 1.000
Reserva legal 500 500
Resultados acumulados 2.377.883 2.178.788
Total patrimonio 13 2.379.383 2.180.288
Total pasivos y patrimonio 4.703.451 4,719.561

;f’ Carlos Montafar
Representante Legal

5,
S

Santiago Erazo

Contador General

Las notas adjuntas de la No. 1 a la 19 forman parte integral de los estados financieros



Royalstate S.A.
Estados de Resultado Integral

Por el afic que termind el 31 de diciembre de 2015,
con cifras comparativas por el afio que termind el 31 de diciembre de 2014
- (Expresados en délares de los E.U.A.)

e Notas 2015 2014
- Ingresos ordinarios 14 555.406 443.069
Gastos operacionales 15 (152.314) (151.239)
— Margen bruto 403.092 291.830

Otros ingresos 2 882

- Otros gastos:
Gastos financieros 11 (125.667) (124.660)
Otros gastos (11.994) (4.098)
Ganancia antes de impuesto a la renta 265.433 163.954
- Impuesto a la renta 12 (a) (66.358) (36.091)
- Resultado neto 13 199.075 127.863

. L/
o R/=,(:ar!os Méntdfar f Santiago Erazo
i ; épresentante Legal i Contador General

{7 |
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Las notas adjuntas de la No. 1 a la 19 forman parte integral de los estados financieros
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- Royalstate S.A.
—~  Estados de flujos de efectivo

— Por el ano que terminé el 31 de diciembre de 2015,
con cifras comparativas por el aio que termind el 31 de diciembre de 2014
(Expresados en ddlares de los E.U.AL)

— 015 2014
v Flujo originado por actividades de operacién
— Efectivo provisto por clientes 530.800 495.800
Efectivo utilizado en pagos a proveedores, a empleados y otros (274.165) (190.251)
s Total efectivo neto provisto por actividades de operacian 256.735 305.549
— Flujo originado por actividades de inversién
e Efectivo provisto por cobro de préstamo a compadias relacionadas (70.480) 207.354
— Efectivo provisto por propiedades de inversién - 8.000
Efectivo utilzado en compra de propiedades de inversion - (350.000)
e Total efectivo neto utilizade en actividades de inversién (70.460) {134.646)
- Flujo originado por actividades de financiamiento
Efectivo utilizado en pagos a compariias relacionadas (189.734) (199.292)
— Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento (189.734) (199.292)
” Variacion neta del efectivo en caja y bancos (3.461) (28.389)
Saldo inicial del efectivo en caja y bancos 4.020 32.409
e Saldo final del efectivo en caja y bancos 559 4.020

g

éar!os Montufar Santiago Erazo

R;,ép?resentante Legal f- Contador General

Las notas adjuntas de la No. 1 a la 19 forman parte integral de los estados financieros



Royalstate S.A.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2015y 2014
(Expresadas en délares de E.U.A)

1. Identificacion de la Compaiiia

Royalstate S.A. (en adelante “La Compafia”) fue constituida y existe bajo las
leyes ecuatorianas desde su inscripcion en el Registro Mercantil el 17 de enero de
2003, con un plazo de duracion de noventa y nueve afios. Su domicilio principal es
la ciudad de Quito — Ecuador.

2. Operaciones

La Compafiia tiene como objeto principal; la compra, venta, arrendamiento y
comercializacidon de todo tipo de bienes inmuebles y oficinas.

La Compafiia forma parte del grupo de empresas denominado "KFC’, que es un
grupo econdmico conformado por personas juridicas, que no estan representadas
por una entidad econémica. La actividad principal del Grupo KFC es la
comercializacion, produccién y gestidén inmobiliaria de empresas ubicadas en
diversos sectores como es: comida rapida, industrial, inmobiliaria, comercio y
servicios. Cada una de las entidades que conforman el referido grupo econdémico
tiene como objetivo generar rentabilidad desarrollando economias de escala, asi
como el otorgamiento de facilidades financieras para el pago de las obligaciones
financieras entre compafias relacionadas. En consecuencia, las actividades de la
Compafiia y sus resultados dependen en forma importante de las vinculaciones y
acuerdos existentes con el resto de companiias del referido grupo econdmico.

3. Politicas contables

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de los estados financieros, tal como lo requiere la NIC 1
“Presentacion de Estados Financieros”. Estas politicas han sido disefiadas en
funcién de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2014 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los afos presentados

a) Base de presentacion

i) Declaracion de cumplimiento
Los estados financieros de la Compafiia han sido preparados de acuerdo a
las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) vigentes y
traducidas al espariol de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (IFRS por sus siglas en inglés) y emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad {IASB por sus siglas en inglés), las
que han sido adoptadas por la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros del Ecuador y representa la adopcion integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas internacionales.

Los estados financieros por el afio que termind el 31 de diciembre de 2015
seran aprobados por la Junta General de Accionistas luego de la emision
del informe de auditoria de acuerdo a lo requerido por la Ley de
Compaiiias. De acuerdo a las Normas internacionales de Auditoria
vigentes se prevé que en caso de que l0s estados financieros auditados
sean modificados por falta de aprobacién, éstos podran ser reemitidos.

I



Royalstate S.A.

1)

Sin embargo, de acuerdo con la gerencia no habra cambios en dichos
estados financieros.

Nuevas normas y modificaciones efectivas a partir del 2015y
relevantes para la Compaiiia

A partir del 1 de enero de 2015 existen normas nuevas y revisadas
vigentes para el periodo anual que comenzd en dicha fecha. Un resumen
de dichas normas se presenta a continuacion:

- Planes de Beneficios Definidos: Aportaciones de los Empleados
{Modificaciones a la NIC 19) (1)

- Mejoras anuales a las NIiF ciclo 2010 — 2012:

o Modificacién a la NIIF 8 Segmentos de Operacién - Agregacion de
segmentos de operacion - Conciliacion del total de los activos de
los segmentos {1)

o Modificacién a la NIIF 13 Medicién del Valor Razonable - Cuentas
comerciales a corto plazo

o Modificacién a la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo y
Modificacién a la NIC 38 Activos intangibles - Modelo de
revaluacion — reexpresion proporcional de la depreciacién
acumulada (1)

o Modificacion a la NIC 24 Informacidn a Revelar sobre Partes
Relacionadas - Personal clave de la gerencia (1)

- Meijoras anuales a las NHIIF ciclo 2011 — 2013:

o Modificacidn a la NIIF13 Medicién del Valor Razonable - Alcance
del parrafo 52 (excepcidén de cartera) (1)

o Modificacion a la NIC 40 Propiedades de Inversién - Aclaracién de
la interrelacién entre la NIIF 3 y la NIC 40 al clasificar una
propiedad como “propiedad de inversion” o “propiedad ocupada
por el duefio” (1)

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones de la
Compafifa o las politicas contables adoptadas, no han generado
impacto sobre los estados financieros adjuntos.

Un detalle de los pronunciamientos aprobados y vigentes para €l afio que
inicié el 1 de enero de 2015 y que han tenido efecto en los estados
financieros de la Compafiia es como sigue:

Mejoras anuales a las NIIF, Ciclo 2010 — 2012

o Modificacién a la NIIF 13 Medicion del Valor Razonable - Cuentas
comerciales a corto plazo: Se ratifica el hecho de que al medir las
cuentas comerciales (por cobrar ¢ por pagar) por su valor razonable
{reconocimiento inicial) la entidad podra basarse en el importe
nominal de “la factura” en la medida que el efecto no sea significativo
{ya existia esta alternativa en los requerimientos de la NiC 39 y NIIF
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2)

9), por tal motivo no han existido efectos materiales en los presentes
estados financieros.

Nuevas NIIF e Interpretaciones del Comité de Interpretaciones NIIF
{CINIIF) no adoptadas en forma anticipada

A la fecha de emisién de los presentes estados financieros separados,
existen ciertas normas, enmiendas e interpretaciones a las normas ya
existentes que aan no son de efectiva aplicacion y que no han sido
adoptadas por la Compania. Un detalle de dichos pronunciamientos
aprobados por el IASB es como sigue:

- NIIF 9 Instrumentos Financieros
- NIHF 14 Cuentas de Diferimientos de Actividades Reguladas (1)

- NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos
con Clientes

- Contabilizacién de Adquisiciones de Participaciones en Operaciones
Conjuntas {(Modificaciones a la NIIF 11) (1)

- Venta o Aportacién de un activo entre un inversor y una Asociada o un
Negocio Conjunto (Modificaciones a la NIiF 10 y NIC 28) (1)

- Agricultura: Plantas Productoras (Modificaciones a la NIC 16 y ala NIC
41)(1)

- Aclaracién de los Métodos Aceptables de Depreciacién y Amortizacion
{Modificaciones a las NIC 16 y NIC 38) (1)

- El Método de la Participacion en los Estados Financieros Separados
(Modificaciones a la NIiC 27) (1)

- Iniciativa sobre Informacién a Revelar (Modificaciones a la NIC 1)

- Entidades de Inversion: Aplicacion de la Excepcién de Consolidacion
(Modificaciones a las NIIF 10, NIIF 12 y NIC 28) (1)

- Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2012 — 2014

o NIIF 5 Activos no Corrientes Mantenidos para la Venta y
Operaciones Discontinuadas - Cambios en los métodos de
disposicién (1)

o NIIF 7 Instrumentos Financieros: Informacion a Revelar (1)

o NIC 19 Beneficios a los Empleados - Tasa de descuento: emisién
en un mercado regional (1)

o NIC 34 Informacién Financiera Intermedia - Informacién a revelar
"en alguna otra parte de la informacion financiera intermedia” (1)

o
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(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones de la
Compafiia ¢ las politicas contables adoptadas, la Administracion
estima que no tendran impacto sobre los estados financieros de la
Compafiia; sin embargo, se encuentra evaluando su relevancia en el
futuro.

A continuacidn, se presenta una descripcién de los pronunciamientos
aprobados gue aun no entran en vigor y que la Administracién estima
tendran efecto en la Compaiiia, pero que no han sido aplicados
anticipadamente:

NIIF 9, Instrumentos Financieros

En julio de 2014, el IASB aprobé el texto completo de la NIIF 9
Instrumentos Financieros, que reemplazara a la NIC 39 en los periodos
anuales que se inicien a partir del 1 de enero de 2018. Se admite su
aplicacién anticipada.

Los principales cambios que incorpora esta norma son los siguientes:

= Clasificacion de activos financieros: en base a las caracteristicas
contractuales de los flujos de efectivo provenientes de un activo
financiero y del modelo de negocio de la entidad respecto al mismo,
podra clasificarlo en alguna de las siguientes categorias: (1) activos
financieros a costo amortizado; (2) activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados; y, (3) activos financieros a
valor razonable con cambios en el otro resuitado integral. Asimismo,
(i) al inicio una entidad podria designar a cuaiquier activo financiero
en la categoria “a valor razonable con cambios en resultados”
(siempre gue se cumplan ciertas condiciones); e, (ii) los cambios en
el valor razonable de ciertos instrumentos de patrimonio como
reconocidos “con cambios en el otro resultado integral” (siempre que
se cumplan ciertas condiciones). Un cambioc en el modelo de
negocios de la entidad, conllevara una evaluacion de la necesidad de
reclasificar a la partida (o grupo de partidas) afectada(s).

»  Medicién de activos financieros: se incorpora un Unico modelo de
deterioro, basado en el reconocimiento de pérdidas crediticias
esperadas. Este modelo se aplica incluso a ciertas partidas cuyo
reconocimiento no se realiza de acuerdo con la NIiF 9 (cuentas
comerciales por cobrar, activos de contratos y activos por
arrendamientos financieros).

= Medicidn de pasivos financieros: para los pasivos financieros
medidos a valor razonable con cambios en resultados, se requiere
que se presente en el otro resultado integral la porcion del cambio en
dicho valor razonable que sea atribuible a los cambios de riesgo de
crédito propio de la entidad.

el
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= Contabilidad de coberfura: se incorpora un modelo de contabilidad de
cobertura mas estrechamente alineado con las practicas
incorporadas en las estrategias de gestion de riesgos que suelen
llevar adelante distintas entidades.

NIIF 15, Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes

En mayo de 2015 en IASB aprobé la NHIF 15 ingresos de Actividades
Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes, cuya vigencia es
obligatoria para los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2017 y admite su aplicacidn anticipada. La NIIF 15 reemplaza a
la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31.

Esta norma incorpora una metodologia para reconocer los ingresos
provenientes de contratos con clientes basada en cinco pasos:

1) ldentificar el contrato (o contratos) con el cliente

2) ldentificar las obligaciones de desempefio en el contrato

3) Determinar el precio de la transaccion

4) Asignar el precio de Ia transaccién entre las obligaciones de
desempefio del contrato

5) Reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (0 a medida
que) la entidad satisface una obligacion de desempefio

Iniciativa sobre Informacién a Revelar (Enmienda a la NIC 1)

Este documento establece requerimientos clarificados para la
presentacidn de partidas en el estado de situacion financiera y en la
seccidn del otro resultado integral, dentro del estado de resultados
integrales. Ademas, enfatiza que, al determinar una manera sistematica
de organizar las notas, una entidad considerara el efecto que ello tendra
sobre la comprensibilidad y comparabilidad de sus estados financieros.
Se proporcionan ejemplos de orden sistematico por grupos de notas.
Ademas, aclara que al revelar las politicas contables significativas de la
entidad, cada entidad considerara 1a naturaleza de sus operaciones y las
politicas que los usuarios de sus estados financieros esperarian que estén
reveladas en este tipo de entidades.

Una entidad aplicara esa modificacién para los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2016. Se permite su aplicacion
anticipada. No se requieren informar lo requerido por los parrafos 28 — 30
de la NIC 8 en relacion a estas modificaciones.

b) Bases de medicién

Los estados financieros separados de la Compafiia han sido preparados
sobre la base del costo histérico.
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c)

d)

Moneda funcional y de presentacion

Las cifras presentadas en los estados financieros de la Compafiia y sus notas
estan expresadas en délares de los Estados Unidos de América (EUA), que
es la moneda funcional de la Compaiiia.

El délar de los EUA fue adoptado por el Ecuador como su moneda de
circulacién legal a partir de marzo del afio 2000, por lo cual el délar es
utilizado desde esa fecha para todas las transacciones realizadas en el pais y
los registros contables de la Compania que sirven de base para la
preparacion de los estados financieros se mantienen en dicha moneda. La
economia ecuatoriana depende de la capacidad del pais para obtener un flujo
permanente de ddlares para permitir la continuacion del esquema monetario
actual.

Uso de estimaciones y juicios contables

La preparacion de los estados financieros separados de acuerdo a Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) requiere que la
administracion realice juicios, estimaciones y supuestos que afectan la
aplicacién de las politicas contables. Las estimaciones y supuestos relevantes
son revisados por la administracion de manera regular; sin embargo, debido a
la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales
pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Cualguier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a
modificar dichas estimaciones en préximos ejercicios, se registra sobre una
base prospectiva en el momento de conocida la variacion.

A continuacién, se describen los juicios y estimaciones significativos de la
Administracion en la aplicacién de las politicas contables de la Compafiia, que
tienen un efecto importante en los estados financieros:

Deterioro de activos no financieros

Una pérdida por deterioro se reconoce por la cantidad por la cual el monto en
libros del activo o de la unidad generadora de efectivo excede su monto
recuperable.

Los activos no financieros como las propiedades de inversion se someten a
pruebas de deterioro siempre que algtn suceso 0 cambio en las
circunstancias indique que el valor en libros puede no ser recuperable. Para
revisar si los activos han sufrido una pérdida por deterioro de valor, la
Compafiia primero analiza si los activos sujetos a analisis de deterioro
presentan indicios de deterioro para lo cual se establece los siguientes
parametros que deben considerarse:

a)  Disminucion significativa del valor de mercado del activo;

b)  Cambios significativos adversos para la empresa en el entorno
tecnoldgico, comercial, econdmico o legal en que opera o en el mercado
al cual esta dirigido el activo;

c)  Evidencia sobre la obsolescencia o dafio fisico del activo;
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d)  Cambios significativos con efecto adverso en relacién con el grado o
con la forma en que el activo se usa 0 se espera usar; y

e}  Evidencia, que indica gue el rendimiento econdomico del activo es o sera
peor gue lo esperado.

Los resultados reales pueden variar, y pueden causar ajustes significativos a
los activos de la Compafiia dentro del siguiente ejercicio.

Vida atil de las propiedades de inversion - edfficios

La determinacion de la vida 0til de las propiedades de inversion — edificios
involucra juicios y supuestos que podrian ser afectados si cambian las
circunstancias. La administracion revisa estos supuestos en forma periédica y
los ajusta en base prospectiva en el caso de identificarse algin cambio. Sin
embargo, los resultados reales pueden variar debido a obsolescencia técnica,
en especial en lo que se refiere a equipos de locales.

Negocio en marcha

Los estados financieros han sido preparados bajo la hipétesis de negocio en
marcha, fundamentado en que la administracion tiene la expectativa razonable
de gue Royalstate S.A., es un ente con antecedentes de empresa en marcha,
y podra cumplir con sus obligaciones y cuenta con los recursos para seguir
operando en el futuro previsible.

Activos financieros y pasivos financieros

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando los mismos
son parte de las clausulas contractuales de un instrumento financiero.

Los activos financieros se dejan de reconocer cuando los derechos
contractuales a los flujos de efectivo de un activo financiero expiran, o cuando
el activo financiero y todos los riesgos sustanciales y recompensas han sido
transferidos. Un pasivo financiero se deja de reconocer cuando se extingue,
se da de baja, se cancela o0 se vence.

Los instrumentos financieros de ia Compafiia son clasificados en las
siguientes categorias:

- Activos financieros al valor razonable con impacto en el estado de
resultados: comprende principalmente al efectivo en caja y bancos.

- Préstamos y otros deudores: comprende créditos por ventas y otras
cuentas por cobrar.

- Oftros pasivos financieros: comprende obligaciones financieras a largo
plazo y deudas comerciales y otras cuentas por pagar.

La clasificacién depende del propésito para el cual se adquirieron los activos y

pasivos financieros. La gerencia determina ia clasificacién de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.
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Los activos y pasivos financieros son reconocidos y de-reconocidos a la fecha
de la transaccion.

Reconocimiento de activos financieros y pasivos financieros

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen como se describe
a continuacion.

i)

i)

Efectivo en caja y bancos

El efectivo esta compuesto por las disponibilidades en caja y depositos en
cuentas corrientes bancarias. Los activos registrados en efectivo se
registran al costo histérico que se aproxima a su valor razonable de
mercado.

Cuentas por cobrar- comerciales y otras cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar — comerciales y otras cuentas por cobrar son
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no
se cotizan en un mercado activo. Las cuentas por cobrar representan
principalmente los saldos pendientes de cobro por créditos a clientes y
otras cuentas por cobrar.

Las cuentas por cobrar - comerciales son a corto plazo y no se
descuentan, ya que la administracion de la Compafiia ha determinado
que el célculo del costo amortizado no presenta diferencias significativas
con respecto al monto facturado, ya que las fransacciones bajo estas
condiciones no tienen costos significativos asociados y se encuentran
bajo términos normales de crédito.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Compariia representan deuda a largo plazo,
cuentas por pagar - comerciales y otras cuentas por pagar. Las politicas
contables se describen en las notas 3 (k) y 3 (I)

Deterioro de activos financieros

La Compariia estima su provisién para deterioro de los activos financieros
individuales no significativos de manera colectiva, evaluando la existencia de
evidencia objetiva del deterioro del valor de las cuentas por cobrar -
comerciales. La Companiia ha determinado, sobre la base de experiencia
histérica, que los deudores comerciales vencidos con una antigliedad mayor a
120 dias desde la fecha de facturacidén no son recuperables y son sujetas a
provision. La provision se registra con cargo a los resultados del ejercicio en
el cual la Gerencia determina la necesidad de constituirla.

Asimismo, para aquellas cuentas significativas individuales, la Compaiiia
realiza evaluaciones especificas para determinar si existe evidencia objetiva
de la pérdida en el valor de las cuentas por cobrar.
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)]

En opinién de la Gerencia, los procedimientos antes indicados permiten
estimar razonablemente la provision para deterioro de las cuentas por cobrar
dudosas, considerando las caracteristicas de los clientes y los criterios
establecidos en ia NIC 39,

Los activos financieros que se miden al costo amortizado son probados por
deterioro al final de cada periodo. El valor en libros del activo financiero se
reduce por la pérdida por deterioro directamente, excepto para las cuentas
comerciales por cobrar, donde el importe en libros se reduce a través de una
cuenta de provisién. Los cambios en el importe en libros de la cuenta de
provision se reconocen en el estado de resultados.

La Compafiia, al 31 de diciembre de 2015 y 2014 en base a los elementos de
juicio disponibles y considerando ios aspectos antes mencionados no ha
estimado necesario efectuar una provisién por deterioro de los activos
financieros.

Compensacioén de activos financieros y pasivos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan de manera
gue se informa el importe neto en el estado de situacion financiera, solamente
si existe un derecho actual legalmente exigible de compensar los importes
reconocidos, y existe la intencion de liquidarlos por el importe neto, o de
realizar los activos y cancelar los pasivos en forma simultanea.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversién representan bienes inmuebles (terrenos y
edificios) mantenidos por la Compafiia con la finalidad de generar plusvalias y
beneficios econémicos por el arrendamiento operativo de los bienes.

i} Medicion en el reconocimiento inicial

Las propiedades de inversion se reconocen inicialmente por su costo
histérico, modificado principalmente por los bienes inmuebles (terrenos)
que se encuentran registrados a su valor razonable, basados en el
estudio de un perito independiente considerando el costo revaluado como
costo atribuido por conversion a NIF por primera vez. El costo
comprende el precio de adquisicion (valor de la factura) después de
deducir cualquier descuento o rebaja del precio, e incluye los impuestos
no recuperables, asi como cualquier costo directamente atribuible a la
adquisicion del activo.

iy Medicion posterior

Posterior al reconocimiento inicial las propiedades de inversion se
contabilizan utilizando el método del costo. Este método consiste en que
las propiedades de inversidn se contabilizan al costo menos la
depreciaciéon acumulada y las eventuales pérdidas por deterioro
identificadas.
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h) Depreciacion de las propiedades de inversion

La depreciacion de las propiedades de inversion (edificios) se calcula por el
método de linea recta a razén de una tasa del 5% anual, sobre el costo del
activo y se registra con cargo a los resultados del periodo.

Impuesto a la renta

La Compafiia registra el Impuesto a la Renta sobre ia base de la renta liquida
imponible determinada segin las normas establecidas en la Ley de Régimen
Tributario Interno y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta esta
compuesto por el impuesto corriente e impuestos diferidos. Los impuestos se
reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a
partidas reconocidas en el otro resultado integral o directamente en el
patrimonio neto. En este caso, el impuesto también se reconoce en el ofro
resultado integral o directamente en patrimonio neto, respectivamente.

i} Impuesto corriente

El impuesto corriente es el que se estima pagar o recuperar en el ejercicio,
utilizando las tasas impositivas y leyes tributarias aprobadas o0 a punto de
aprobarse en la fecha del balance de situacién, correspondiente al ejercicio
presente y a cualquier ajuste a pagar o a recuperar relativo a ejercicios
anteriores.

El célculo del impuesto corriente se basa en las tasas fiscales que han sido
promulgadas o que estén sustancialmente promulgadas al cierre del
pericdo de reporte.

i} Impuesto diferido

El impuesto diferido se calcula utilizando el método del balance que
identifica las diferencias temporales que surgen entre los saldos
reconocidos a efectos de informacion financiera y los saldos a efectos
fiscales. Sin embargo, los impuestos diferidos no se contabilizan si surgen
del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una fransaccion, distinta
de una combinacion de negocios, que, en el momento de la transaccion, no
afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tasas impositivas (y leyes)
aprobadas o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera
seran de aplicacién cuando el correspondiente activo por impuesto diferido
se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los impuestos
diferidos son reconocidos como gasto o ingreso, e incluidos en la
determinacion de la ganancia o pérdida neta del ejercicio, excepto si han
surgido de una transaccion que se ha reconocido directamente en el
patrimonio neto, en cuyo caso se registra inicialmente con cargo ¢ abono al
patrimonio.
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Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que
es probable que vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los
que poder compensar las diferencias temporarias, pérdidas o créditos
fiscales no utilizados, pero solo en la medida en que sea probable la
disponibilidad de ganancias fiscales futuras, contra los cuales utilizar esas
pérdidas o créditos fiscales no usados.

Los actives por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos
se compensan si, y solo si, existe un derecho legalmente reconocido de
compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto
corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por
impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre las ganancias
correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma
entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que
pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por su importe
neto.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en los estados
financieros como activos y pasivos no corrientes, con independencia de su
fecha esperada de realizacién o liquidacién.

Provisiones, activos contingentes y pasivos contingentes

Las provisiones son reconocidas cuando existen obligaciones presentes como
resultado de un evento pasado y probablemente lleven a una salida de
recursos econémicos por parte de la Compaiiia y los montos se pueden
estimar con cierta fiabilidad. El tiempo o el monto de esa salida pueden ain
ser inciertos. No se reconocen provisiones por pérdidas de operacién futuras.

Las provisiones se miden con base en el gasto estimado requerido para
liguidar la obligacién presente, a la luz de la evidencia mas confiable
disponible a la fecha de reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres
asociados con la obligacidn actual. En los casos en los que existe un nimero
similar de obligaciones, la posibilidad de que se requiera un egreso para la
liquidacion, se determina mediante la consideracién de esa clase de
obligacion como un todo. Las provisiones se descuentan a sus valores
presentes, en los casos en los que el valor en tiempo del dinero es material.

Cualquier reembolso que la Compafia considere que se va a cobrar de un
tercero con respecto a una obligacion, se reconoce como un activo por
separado. Sin embargo, este activo no puede exceder el monto de la
provision relativa.

En aquellos casos en 1os que se considere poco probable una posible salida
de recursos econdmicos como resultado de las obligaciones presentes, no se
reconoce ningun pasivo, estas situaciones se revelan como pasivos
contingentes a menos que la salida de recursos sea remota.

La posible entrada de beneficios econémicos a la Compania que adn no

cumpla con los criterios de reconocimiento de activo, se consideran como
activos contingentes.
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k) Deuda a largo plazo

La deuda a largo plazo se reconoce inicialmente por su valor razonable.
Posteriormente, se valora por su costo amortizado; cualquier diferencia entre
los fondos obtenidos (netos de los costos necesarios para su obtencién) y el

valor de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante [a vida de
la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

- Los intereses pagados y devengados que corresponden a la deuda a largo
plazo utilizados en el financiamiento de sus operaciones se presentan bajo
gastos financieros.

1) Cuentas por pagar - comerciales

Las cuentas por pagar - comerciales y otras cuentas por pagar representan
principalmente obligaciones de pago por compra de bienes y/o servicios que
- se han adquirido de los proveedores en el curso ordinario de las operaciones y
se manejan en condiciones normales de crédito por lo gque no incluyen
transacciones de financiamiento otorgados por los acreedores, y se registran
~ al valor nominal de la contrapartida recibida y no se descuentan ya que son
liquidables en el corto plazo.

- m) Capital social, reservas y pago de dividendos

El estado de cambios en el patrimonio incluye: el capital social, la reserva
legal y los resultados acumulados.

El capital social representa las aportaciones de los accionistas.
Los otros componentes del patrimonio de los socios incluyen lo siguiente:

e Reserva legal: establecida de conformidad con la Ley de Compafias del
Ecuador.

— ¢ Resultados acumulados: incluyen todas las utilidades retenidas
distribuibles.

Las distribuciones de dividendos son registradas en el estado de situacion
financiera de la Compafiia, cuando los socios tienen el derecho a recibir el

- pago.

La Compafiia puede pagar dividendos en la medida que existan resultados
acumulados distribuibles calculados de acuerdo con las leyes societarias del
Ecuador.

- n) Ingresos por arrendamiento - arrendador
Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o
- por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento,
bonificacion o rebaja comercial que la Compafiia pueda otorgar en el servicio
prestado.
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o)

p)

a)

Los ingresos ordinarios procedentes del alquiler de inmuebles se reconocen
en el estado de resultados sobre una base lineal durante el plazo del contrato
de arrendamiento.

Costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo historico. Los costos y gastos se
imputan a la cuenta de resultados en funcién del criterio del devengado, es
decir, en la medida que sea probable que los beneficios econdmicos fluyan
hacia la Compania y puedan ser confiablemente medidos, con independencia
del momento en que se produzca el pago derivado de elio.

Costos por préstamos

Los costos por préstamos se cargan a resultados en el periodo en el cual se
incurren, debido a que no son directamente atribuibles a la adquisicién o
produccion de un activo que califique, y se reportan dentro de los gastos
financieros.

Estado de flujos de efectivo

Para efectos de preparacion del estado de flujos de efectivo, la Compaiiia
utiliza el método directo para la presentacidon de los flujos de efectivo de las
actividades de operacién y, en adicion a lo indicado ha definido las siguientes
consideraciones.

Efectivo en caja y bancos: El efectivo en caja y bancos estad compuesto por
las disponibilidades en caja y por los depdsitos monetarios en bancos. Los
activos registrados en efectivo se registran al costo historico que se aproxima
a su valor razonable de mercado.

En el estado de situacion financiera, los sobregiros bancarios se clasifican
COMO recursos ajenos en el pasivo corriente.

Para propositos del estado de flujos de efectivo, el efectivo en caja y bancos
es presentado por la Compafiia neto de sobregiros bancarios, si los hubiese.

Actividades de operacién: son las actividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios de la Compaiiia, asi como otras actividades que
no puedan ser calificadas como de inversién o financiamiento.

Actividades de inversion: corresponden a actividades de adquisicidn,
enajenacion o disposicion por otros medios de activos no corrientes y otras
inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiamiento: actividades que producen cambios en el
tamafio y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter
financiero.
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s)

Clasificacion de los saldos de activos y pasivos en corriente y no
corriente

En el estado de situacion financiera, los saldos se clasifican como corrientes y
no corrientes.

La Compaiiia clasifica y presenta un activo como corriente cuando satisface
alguno de los siguientes criterios:

i) se espera consumir, en el transcurso del ciclo normal de la operacidn;

i) se mantiene fundamentalmente con fines de negociacion;

i}y se espera realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a la
fecha de balance; o

iv) se trata de efectivo u otro medio equivalente al efectivo (tal como se
define en la NIC 7), cuya utilizacién no esta restringida, para ser
intercambiado o usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los
doce meses siguientes a la fecha de balance.

Todos los demas activos se clasifican como no corrientes.

Adicionalmente, los pasivos se clasifican y presentan como corrientes, cuando
satisfacen alguno de los siguientes criterios:

i) se esperan liquidar en el ciclo normal de la operacién de la Compafiia;

i) se mantienen fundamentalmente para negociacion;

iiiy deben liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
balance; o

iv) la Compafia no tiene un derecho incondicional para aplazar la
cancelacion del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la
fecha de los estados financieros.

Todos los demas pasivos son clasificados como no corrientes.

De acuerdo a lo establecido en la NIC 1, el ciclo normal de la operacion de
una entidad es el periodo de tiempo que transcurre en su proceso normal de
actividades. En el caso de la Compaiiia se ha considerado un ciclo operativo
de 12 meses.

Estado de resultado integral

El estado de resultado integral del periodo fue preparado presentando todas
las partidas de ingresos y gastos en un unico estado financiero.

Se presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
periodo. Las partidas de costos y gastos han sido expuestas teniendo en
cuenta su naturaleza.

4. Gestién de riesgos financieros y definicion de cobertura

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compadia
esta expuesta a diversos riesgos financieros que pueden afectar el valor

e ldee



Royalstate S.A.

econdmico de sus activos y flujos de efectivo y, en consecuencia, sus resultados
operacionales.

La administracion supervisa la gestidén de estos riesgos controlando el
cumplimiento del marco regulatorio respecto al riesgo financiero. La gerencia
corporativa procura que las actividades con riesgo financiero en las que se
involucra la Compafiia estén controladas por politicas y procedimientos
adecuados y que los riesgos financieros estan identificados, medidos y
controlados de acuerdo con las politicas internas.

Las actividades para propésitos de gestion del riesgo son llevadas a cabo por
ejecutivos que tienen las habilidades, la experiencia y la supervisién apropiada.

a) Riesgos financieros

i)

ii)

Riesgos de mercado

Comercialmente, la Compania tiene como riesgo el incremento de la
competencia, sin embargo; los mismos son mitigados con la fidelizacion del
mercado a través de acuerdos mantenidos con sus empresas relacionadas
a las cuales les brinda los arrendamientos. Adicionalmente, existe la
posibilidad de que la fluctuacion de variables de mercado tales como tasas
de interés, tasa de cambio, etc., produzcan pérdidas econémicas debido a
la desvalorizacion de flujos o activos o a la valorizacion de pasivos, debido
a la nominacién o indexacién de éstos a dichas variables.

La administracién de estos riesgos es establecida por la Administracién de
la Compafiia, quien define estrategias especificas en funcién de los
analisis periédicos de tendencias de las variables.

Riesgo de tasa de interés

La estructura de financiamiento de la Compafiia esta sustentada desde
afios anteriores principaimente con el financiamiento a través del sector
financiero. La Compafiia se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de
interés, debido que mantiene deuda a tasa de interés variable.

Adicionalmente, la tasa de interés promedio de endeudamiento generada
por obligaciones con el sector financiero se encontré durante el afio 2015
en el 7,36% (8,16% anual promedio en el 2014). No obstante, la
Administracion efectiia un seguimiento continuo de las obligaciones con las
entidades financieras que garantice Ia estabilidad del cobro de las tasas de
interés.

Riesgo de crédito

El riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparte no cumpla con sus
obligaciones bajo un instrumento financiero o un contrato con un cliente, lo
gue conlleve una pérdida financiera. La Compafiia esta expuesta al riesgo
crediticio proveniente de sus actividades operativas principalmente por lo
siguiente.
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- Cuentas por cobrar - comerciales

El riesgo de incobrabilidad a clientes comerciales de la Compafiia es

4 bajo, toda vez que gran parte de las ventas son de contado y la parte de
- ventas a crédito no van mas alla de los 30 dias plazo. Del historial de
recuperacion la Administracién estima que el riesgo de crédito es
minimo. La mayor parte de estas cuentas se origina en la prestaciéon de
. servicios por arrendamiento de inmuebles.

- Efectivo en bancos

El riesgo crediticio para efectivo en bancos se considera como
insignificante, ya que las contrapartes son bancos de reputacion con
altas calificaciones por parte de empresas calificadoras
independiente como se detalla a continuacion:

- 2015 2014
) Banco del Pichicha C. A. (1) AAA- AAA-
h Banco de ia Produccion S. A. - PRODUBANCO (1) AAA- AAA-
Helm Bank Positiva Satisfactorio
In House Bank Positiva Satisfactorio

1. Calificacion de riesgo emitida por Bank Watch Rating PCR Pacific S. A.

— iii) Riesgo de liquidez

- Este riesgo esta asociado a la capacidad de la Compafiia para responder
ante los compromisos financieros adquiridos, y a su capacidad para
ejecutar sus planes de negocios con fuentes de financiamiento estables, al
- respecto la Compafiia histéricamente genera flujos de fondos positivos,
generados por el crecimiento de los margenes brutos del negocio,
manteniendo un flujo de caja operativo suficiente para capital de trabajo y
e satisfacer todas sus obligaciones.

Por otra parte la Compaiiia estima que el grado de endeudamiento es
= adecuado a los requerimientos de sus operaciones normales y de inversion
y establecidos en sus presupuestos de operacion, ya que €l
endeudamiento en el exterior contribuyé a mejorar la cobertura de liquidez
existente.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, los pasivos financieros no derivados de
----- - la Compafiia tienen vencimientos tal y como se resume a continuacion:

2015
Detresa De nueve
Hasta tres nueve meses a 1 Mas de

- meses meses afno un afo Total
______ Obligaciones bancarias 1714268 1.714.268
Proveedores y otras
— cuentas por pagar 569.575 569.575
569.575 1.714.268 2.283.843
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2014
Detresa De nueve
Hasta tres nueve meses a 1 Mas de

meses meses afio un afo Total
Obligaciones bancarias 1.714.002 1.714.002
Proveedores y ofras
- cuentas por pagar 608.968 608.968
608.968 1.700.000 2.322.970

iii) Riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por

- deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores

,,,,,,, de riesgos:

- Procesos, qgue son las acciones de calidad gue interactian para
llevar acabo las operaciones de la Compania y la transformacion de
los productos.

- Tecnologia, que es el conjunto de herramientas de hardware,
software y comunicaciones, que soportan los procesos de la
Compaiiia.

- Infraestructura, que son elementos de apoyo para la realizacién de
las  actividades

La Compaiiia tiene definidos procedimientos tendientes a que se
administre efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los
- lineamientos de los organismos de control, basados en sistemas de
reportes internos y externos.

- b) Instrumentos financieros por categoria

Las politicas contables para instrumentos financieros han sido aplicadas a los
- items debajo:

- Activos
) financieros al
- valor Préstamos y
razonable cuentas por Total
- con impacto cobrar
Al 31 de diciembre de 2015 en el estado

o de resultados

Activos segin estado de situacion financiera:

Efectivo en caja y bancos 559 559
_ Cuenta por cobrar - comerciales y otras cuentas

por cobrar 505.280 505.280

Total 559 505.280 505.839
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Otros
e pasivos Total
financieros
v Pasivos segun estado de situacién financiera:
» Deuda a financiera 1714268 1.714.268
Cuentas por pagar - comerciales y otras cuentas
. por pagar 569.575 569.575
Total 2.283.843  2.283.843
- Activos
. financieros al
' valor Préstamos y
o razonable cuentas por Total
con impacto cobrar
Al 31 de diciembre de 2014 en el estado

— de resultados

Activos segin estado de situacion financiera:

Efectivo en caja y bancos 4020 4.020
» Cuenta por cobrar - comerciales y otras cuentas
por cobrar 410.312 410.312
Total 4.020 410.312 414.332
Otros
"""" ] pasivos Total
financieros

Pasivos seglin estado de situacién financiera:

. Deuda financiera 1.714.002 1.714.002
Cuentas por pagar - comerciales y otras cuentas

— _bor pagar 608.968 6508.968
Total 2.322.970 2.322.970

¢) Valor razonable por jerarquia

— NIF 13 Requiere para los instrumentos financieros medidos en el estado de
situacioén financiera al valor razonable, que la medicién a valores razonables
sea desagregada en las siguientes jerarquias:

Nivel 1. corresponde a metodologias de medicién a valor justo mediante
precios cotizados (sin ajustes) en mercados activos o pasivos idénticos.

Nivel 2: corresponde a metodologias de medicion a valor justo mediante datos
de cotizaciones de mercado, no incluidos en Nivel 1, que sean observables

— para los activos y pasivos valorizados, ya sea directamente (precios) o
indirectamente (derivado de los precios).

Nivel 3: corresponde a metodologias de medicidn a valor justo mediante
técnicas de valorizacién, gue incluyen datos sobre los activos y pasivos
valorizados, que no se sustenten en datos de mercados cbservables.
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Al 31 de diciembre de 2015 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:

Efectivo en caja y bancos 559 559
Total 559 - - 559
Al 31 de diciembre de 2014 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:

Efectivo en caja y bancos 4.020 4.020
Total 4.020 - - 4.020

d)

El valor razonable de los instrumentos financieros negociados en mercados
activos se basa en precios de referencia a la fecha de reporte. Un mercado es
considerado activo si los precios de referencia estan listos y disponibles
regularmente de una bolsa de valores, distribuidor, agente, grupo industrial,
servicio de precios o0 agencias de regulacién y esos precios representan
transacciones reales, ocurrentes en forma regular y en condiciones de
igualdad. El precio de referencia en el mercado utilizado para los activos
financieros mantenidos por la Compafiia es el precio corriente de oferta. Estos
instrumentos estan incluidos en el Nivel 1 y comprenden principaimente el
efectivo en caja y bancos.

Estimacion del valor razonable

Los activos y pasivos financieros clasificados como activos al valor razonable
con impacto en resultados son medidos bajo el marco establecido por los
lineamientos contables del IASB para mediciones de valores razonables y
exposiciones.

Para fines de estimar el valor razonable del efectivo, la Compaiiia usualmente
elige usar el costo histdrico porque el valor en libros de los activos o pasivos
financieros con vencimientos de menos de noventa dias se aproxima a su valor
razonable.

La Compafiia considera que los valores razonables de las cuentas por cobrar —
clientes y cuentas por pagar — proveedores corresponden a los mismos valores
comerciales reflejados contablemente en sus estados financieros, debido a que
los plazos de crédito se enmarcan en la definicién de condiciones normales de

negocio y no existen transacciones implicitas de financiacion.

La deuda a largo plazo comprende principaimente deuda a tasa de interés
variable con una porcién a corto plazo donde los intereses ya han sido fijados.
Son clasificadas bajo deuda a largo plazo y medidos a su valor contable. La
Compafiia estima que el valor razonable de sus principales pasivos financieros
es aproximadamente 100% de su valor contable incluyendo intereses
devengados en el 2015y 2014.
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e) Definicion de cobertura

La Compaiiia no mantiene instrumentos financieros derivados con la definicion
de cobertura.

Efectivo en caja y bancos

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo del efectivo en caja y bancos es como
sigue:

2015 2014
Bancos 559 4.020
Total 569 4.020

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el efectivo en caja y bancos no mantiene
restricciones para su uso.

Cuentas por cobrar - comerciales y otras cuentas por cobrar

El saldo de cuentas por cobrar - comerciales y otras cuentas por cobrar al 31 de
diciembre de 2015 y 2014 es como sigue:

2018 2014

Comerciales (1)
Compaiiias relacionadas (nota 16) 143.712 127.259
Clientes 6.880 -

160.592 127.259

Otras cuentas por cobrar:

Anticipos a proveedores 1.173
Anticipo compra de propiedades (2) 353.515 283.053
Total 505.280 410.312

(1) Las cuentas por cobrar - comerciales corresponden a los saldos pendientes
de cobro por ventas, la Compaiiia brinda 30 dias de crédito; A continuacion,
se presenta un detalle de la antigiiedad de las cuentas por cobrar -
comerciales al 31 de diciembre de 2015 y 2014:

2015 2014
Cartera por vencer 64.859
Cartera vencida entre 1 y 360 dias 150.592  g2.400
Total 150.692 127.259

Las cuentas por cobrar-comerciales son a la vista y no devengan intereses.
{2) Este valor corresponde al anticipo entregado a la Compafiia Urbanizadora del

Norte Urnosa S.A. para la compra del macrolote de terreno ubicado en el
kilometro 1.6 de la autopista Santa Narcisa de Jesis Martillo Moran (terminal —
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terrestre) y protocolizado mediante promesa de compra - venta suscrita el 16 de

febrero de 2014.

7. Activos por impuestos corrientes

Un detalle de los activos por impuestos corrientes al 31 diciembre de 2015y 2014

es el siguiente:

Crédito tributario por impuesto al valor agregado (IVA)

8. Propiedades de inversidn

Un detalle y movimiento de las propiedades de inversion al y por los afios que
terminaron el 31 de diciembre de 2015 y 2014 es el siguiente:

Gasto por Gasto por
Saldos al depreciacion Saldos al depreciacion Saldos al
31/12113 Adiciones del ano 3112114 del afio 31/12/15
No depreciables
Terrenos 2.782.076 115.500 2.897.576 2.897.578
Depreciables
Edificios 2.010.270 234.500 2.244770 2.244.770
Total costo 4.792.346 350.000 5.142.346 5.142.348
Depreciacién
acumulada (726.832) (110.284) (837.117) (112.239) {949.356)
Total 4.065.514 350.000 (110.284) 4.305.229 (112.239) 4.192.990

El cargo a gastos por concepto de depreciacion de las propiedades de inversién
fue de US$ 112.239 en el 2015y US$ 110.284 en el 2014.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la Administracién no ha evidenciado indicics

de deterioro de las propiedades de inversion. Ademas, la Compaiiia no mantiene

en prenda ni tiene restricciones sobre ias propiedades de inversién.

La composicién de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2015 y

2014 es la siguiente:
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2015 2014
Saldo en Valor de los Saldo en Valor de los
Propiedades libros avalGos libros avaldos

Edificios
Edificio Casa Monteserrin 342.000 474 500
Casa Atacames 224729 232.977
Edificio Sector Mapasingue 213.232 376.564
Edificio Savinovich 102.083 184.202
Edificioc Solar 7 97.687 101.272
Edificio Quis Quis 75.563 78.336
Edificio Portete 6 71.836 74 472
Edificio Almendros Patricio 64.682 67.056
Edificio Sector Almendros 44 104 61.227
Edificio Sauces 8 i 42.930 44 508
Edificio Sauces 8 42.693 44260
Edificio Sector Carapungo 34.907 36.188
Edifico Banco De Gye 22.901 23.741
Edificio Albocentro 15.745 9695
Propiedad Sauces 12.563 13.024
Terrenos
Edifico Banco De Gye 1.338.704 1.387.834
Edificio Sector Mapasingue 461.179 330.234
La Prosperina 370.000 383.579
Edificio Savinovich 191.928 223.543
Edificio Albocentro 167.445 25257
Terreno Atacames 115.500 119.739
Edificio Quis Quis 73.773 76.480
Propiedad Sauces 60.000 62.202
Edificio Almendros Patricio 27.416 59.802
Edificio Sector Almendros 26.096 27.054
Edificio Sauces 8 24665 25.570
Edificio Sector Carapungo 14.513 15.046
Edificio Sauces 8 i 13.920 14.431
Edifio Solar 7 11.741 12.172
Edificio Portete 6 697 723

4.305.229 4.585.686

El altimo avalto de las propiedades de inversion de la Compania fue en el afio
2013, por tanto, la Administracién considera que el saldo en libros corresponde a
su valor razonable.

9. Cuentas por pagar - comerciales y otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el saldo de las cuentas por pagar -
comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:
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2015 2014
Comerciales:
Proveedores 15
Compaiiias relacionadas (nota 16) 13.710 550
13.710 565
Oftras cuentas por pagar:
Sobregiros bancarios 124.142
Companias relacionadas (nota 16) 92.695 282695
Anticipos recibidos - venta de inmuebles (1) 202.500 202.500
Dividendos por pagar (nota 16) 110.028 110.028
Otras 26.500 13.180
555.865 508.403
Total 569.575 608.968

{1) Corresponde al anticipo recibido de Royalgames en el afio 2013 para la venta del
inmueble denominado Quis Quis,

10. Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, un detalle de los pasivos por impuestos
corrientes es el siguiente:

2015 2014
Impuesto a la renta por pagar (nota 12) 23.005 1.235
Impuesto al valor agregado IVA 265 8.083
Total 23.270 9.328

11. Deuda financiera

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la Compafiia mantiene un endeudamiento a
largo plazo por US$ 1.700.000 con el Banco JP Morgan, el cual tiene
vencimiento unico el 31 de julio de 2016 y devenga una tasa de interés anual del
7,36% (7,23% anual en el 2014). Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, los
intereses acumulados por pagar de la deuda a largo plazo ascienden a US$
14.268 y US$ 14.012, respectivamente.

Los intereses devengados y reconocidos en los resultados del periodo ascienden
a US$125.667 en el 2015 y US$124.660 en el 2014,

12. Impuesto a la renta

a) Conciliacién tributaria

Un detalle de la conciliacién entre la utilidad contable y la utilidad tributaria por
los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2015 y 2014 es como sigue:
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b)

2015 2014
Ganancia antes del impuesto a ia renta 265.433 163.954
Mas: Gastos no deducibles 95
Base imponible 265.433 164.049
Impuesto a la renta causado 66.358 36.091
Anticipo minimo de impuestos a la renta 16.072 22.697
Gasto de impuesto a Ia renta corriente: mayor entre el
anticipo minimo y el impuesto causado £6.358 36.091

El accionista de la Compafiia se encuentra constituida en la ciudad de Panama
- Panama, localidad que esta considerada por las autoridades tributarias como
un paraiso fiscal, en tal virtud, de conformidad con las disposiciones tributarias
vigentes que entraron en vigencia a partir del 1 de enero de 2015, la provisién
para el impuesto a la renta de la Compaiiia para el afic 2015 se caiculd en
base a la tasa corporativa del 25% aplicable a las utilidades gravables (22%
para el afio 2014). Sin embargo, si las utilidades son reinvertidas (aumento de
capital) la tasa de impuesto se reducira en un 10% de la utilidad del ejercicio.
Las sociedades residentes y los establecimientos permanentes en el Ecuador
estan obligados a informar peridédicamente al Servicio de Rentas Internas sobre
la totalidad de su composicién societaria.

Las normas tributarias exigen el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la
renta” cuyo valor es el calculo en funcién de las cifras reportadas el afio
anterior sobre el 0,2% del patrimonio, 0,2% de los costos y gastos deducibles,
0,4% de los ingresos gravables y el 0,4% de los activos. Ademas, se establece
que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del
anticipo minimo, este Gltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su
devolucion pudiendo ser aplicables de acuerdo a las normas que rigen la
devolucion de este.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, gasto por impuesto a la renta en el estado
de resultados difiere del impuesto tedrico que se habria obtenidc empleando la
tasa impositiva vigente al cierre de cada ejercicio sobre el resultado antes de
impuesto a la renta, por las partidas conciliatorias que se detallan a
continuacion:

2016 2014
Porcentaje Valor Porcentaje Valor
Tasa impositiva nominal 2500% 66.358 22,00%  36.069
Mas: Gastos no deducibles 0,01% 22
Tasa impositiva efectiva 25,00% 66.358 22,01%  36.091
Dividendos

Hasta el afio 2010 los dividendos declarados o pagados a favor de accionistas
nacionales o del exterior no se encontraban sujetos a retencion alguna
adicional. A partir del aito 2011 los dividendos que son distribuidos a favor de
personas naturales residentes en el Ecuador o a sociedades domiciliadas en
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c)

d)

paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion, estan sujetos a una
retencidn en la fuente adicional del impuesto a la renta.

La Administracion opina que, como consecuencia de la aplicacién de esta
norma, no surgira contingencias de importancia para la Compafia al 31 de
diciembre de 2015. En todo caso, cualquier acotacién al respecto por las
autoridades tributarias se reconoceria en el ejercicio que ocurra.

Pasivo por impuesto a la renta corriente

El movimiento del pasivo por impuesto a la renta corriente al y por los afios que
terminaron el 31 de diciembre de 2015 y 2014 es como sigue:

2015 2014
Saldos al inicio del afio 1.236 2.490
Gasto de impuesto a la renta del afio 66.358 36.091
Pago de impuesto a la renta del afio anterior (1.236) (2.490)
Retenciones en la fuente del afio (43.353) (34.855)
Saldos al final del afio (nota 7) 23.005 1.236

Revision fiscal

De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, la autoridad tributaria tiene

la facultad de revisar las declaraciones del impuesto a la renta de la Compaifiia,
dentro del plazo de hasta tres afios posteriores contados a partir de la fecha de
presentacién de la declaracién del impuesto a la renta, siempre y cuando haya

cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias.

A la fecha de este informe se encuentran pendientes de revision por parte de
las autoridades tributarias las declaraciones de impuesto a la renta de los afios
2011 al 2015.

Precios de transferencia

De conformidad con las normas tributarias vigentes los contribuyentes que
efectien operaciones con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el
exterior, estan obligados a determinar sus ingresos, costos y deducciones
aplicando la metodologia estipulada en la Ley de Régimen Tributario Interno y
tomando como referencia el principio de plena competencia. Cualquier efecto
resultante se incluira como una partida gravable en la determinacidn del
impuesto a la renta corriente.

Los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta que hayan efectuado operaciones
con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un
mismo periodo fiscal en un monto acumulado superior a US$ 3.000.000,
deberan presentar al SRI el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas,
asi como los sujetos pasivos gue hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas locales y/o domiciliadas en €l exterior, dentro del mismo periodo
fiscal, en un monto acumulado superior a los US$ 15.000.000 deberan
presentar adicionalmente al Anexo, el Informe Integral de Precios de
Transferencia. Dicha informacion debera ser presentada en un plazo no mayor
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a 60 dias posterior a la fecha de presentacion de la declaracion del impuesto a
la renta.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, debido a que las fransacciones con
compafiias relacionadas no superan los US$ 3.000.000, la Administracion
considera que la Compafiia se encuentra exenta del Régimen de Precios de
Transferencia.

13. Patrimonio de los accionistas

Capital social

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, el capital social de la Compariia esté
compuesto por 1.000 acciones ordinarias, pagadas y en circulacién con un valor
nominal de US$ 1 cada una, con un derecho a voto y dividendos por accion.

Restricciones a las utilidades

Reserva legal

De conformidad con la Ley de Compaifiias, de la utilidad anual, debe transferirse
una cantidad no menor del 10% para formar la reserva legal hasta que ésta
alcance por lo menos el 50% del capital social. Dicha reserva no estéa disponible
para el pago de dividendos en efectivo, pudiendo ser capitalizada en su totalidad.

Utilidades disponibles

El remanente de las utilidades disponibles que se obtuvieren en el respectivo
ejercicio econémico, que no se hubieren repartido a los accionistas o destinado a
la constitucién en reservas legales y facultativas, debera ser utilizado para
incrementar el capital social.

Resultados acumulados por aplicacion de NHF por primera vez

Registra todo el efecto de la aplicacién de las NIIF por primera vez. El saldo
acreedor no podra ser distribuido a los accionistas, pero puede ser utilizado para
aumentar el capital social, previa absorcion de las pérdidas acumuladas y las del
Gltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubiere, o devuelto a los accionistas
en el caso de liquidacion.

En el caso de registrar un saldo deudor, éste podra ser absorbido por los

resultados acumulados y por los del Ultimo ejercicio economico concluido, si los
hubiere.

Gestidn de capital

La gestion de capital se refiere a la administracién del patrimonio de la Compania,
las politicas de administracion de capital de la Compaiiia tienen por objetivo:

- Asegurar el normal funcionamiento de sus operaciones y {a continuidad del
negocio en el largo plazo.
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- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento de las
operaciones de la Compafiia.

- Mantener una estructura de capital adecuada acorde a los ciclos econégmicos
que impactan al negocio y a la naturaleza de la industria.

- Maximizar el valor de la Compaiiia, proveyendo un retorno adecuado para la
inversién de los accionistas.

Los requerimientos de capital son incorporados en base a las necesidades de
financiamiento de la Compafiia, cuidando mantener un nivel de liquidez adecuado
y cumpliendo con la Compafiia.

Los principales indicadores financieros de la Compaiiia son como sigue:

2015 2014
papital de trabajo USS$ (1.796.655) US$ (217.965)
Indice de liquidez 0,22 0,66
indice de apalancamiento 98% 116%

14. Ingresos ordinarios

Un detalle de los ingresos por actividades ordinarias por los afios que terminaron
el 31 de diciembre de 2015 y 2014 es el siguiente:

2018 2014

Ingresos ordinarios:
Arrendamientos (nota 16) 505.506 443.069
Total 505.4086 443.069

15. Gastos operacionales

El detalle de los gastos operacionales por los afios que terminaron el 31 de
diciembre de 2015 y 2014 es como sigue:

2015 2014
Depreciacion de las propiedades de inversion 112.238 110.284
Impuestos y contribuciones 23.577 29.077
Costos generales 12.654 9.406
Honorarios profesionales 3.844 2.472
Total 162.314 151.239

16. Saldos y transacciones con compaiiias y partes relacionadas

La Compafiia forma parte del grupo econdmico “KFC” y debido a la integracién del
negocio realiza transacciones con compafiias y partes relacionadas, las cuales
podrian no ser realizadas en condiciones iguales que las mantenidas con terceros.
Consecuentemente, el resultado de las operaciones de Royaistate S.A. y sus
companiias y partes relacionadas debe medirse a través de los estados financieros
consolidados después de haber eliminado las principales cuentas y transacciones
entre compaiiias.
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17.

Un resumen de los saldos v las transacciones con compafiias y partes
relacionadas al y por los afios terminados el 31 de diciembre de 2015y 2014
fueron como sigue:

2016 2014

Activos:
Cuentas por cobrar - comerciales (nota 6):

Proadser S.A. 143.712 124.800

Int Food Services Corp. 2.459
Total 143.712 127.259
Pasivos:
Cuentas por pagar - comerciales (nota 9):

Int Food Services Corp 13.710 550
Otras cuentas por pagar (nota 9):

Int Food Services Corp 92.685 282.695

Dividendos por pagar — accionistas 110.028 110.028
Total 202.723 392.723
Préstamos de accionistas 16.975 206.975

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, las cuentas por cobrar - comerciales
representan saldos pendientes de cobro por ventas realizadas a compaifiias
relacionadas las cuales no superan los 30 dias y no devengan intereses. Las
ventas por servicios de arrendamiento a companias relacionadas ascendieron a
US$ 505.406 en el 2015 y US$ 443.069 en el 2014 (véase nota 14).

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la cuenta por pagar a Int. Food Services Corp.
representa préstamos recibidos que se estima seran pagaderos en el corto plazo y
no devengan intereses.

Al 31 de diciembre de 2015, los préstamos de accionistas no devengan intereses y
no tienen fecha especifica de vencimiento.

Reclasificaciones
Ciertas cifras de los estados financieros del afio 2014 han sido reclasificadas para

ser consistente con la presentaciéon de las cifras de los estados financieros del afo
2015.
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18. Eventos subsecuentes

19.

A partir del 23 de marzo de 2016 se encuentra vigente la Ley Organica para la
Promocion del Trabajo Juvenil, Regulacién Excepcional de la Jornada del Trabajo,
Cesantia y Seguro del Desempleo, la cual reforma la Ley de Pasantias y el Cédigo
del Trabajo, incorporando entre otras modificaciones como: la creacién del seguro
de desempleo, la promocién del empleo entre los jovenes de 18 a 26 y la
ampliacion del periodo de licencia por maternidad y paternidad de forma voluntaria
hasta por nueve meses. A la fecha de este informe la administracion de la
Compariia se encuentra analizando los efectos en sus operaciones que en el
futuro pudieran generar estas reformas.

Autorizacion de los estados financieros

Los estados financieros adjuntos de Royalstate S.A al y por el afio que terminé el
31 de diciembre de 2015 fueron aprobados por la Gerencia de la Compafiia para
su publicacion el 25 de abril de 2016. En opinién de la Gerencia, los mismos
seran aprobados sin modificaciones de manera definitiva por la Junta General de
Accionistas de acuerdo a lo dispuesto por la Superintendencia de Compafiias.

Carlos Montﬂfe;if Santiago Erazo
Representante Legal Contador General
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