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Identificacion de la Compania

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

Operaciones

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

La Compania forma parte del grupo de empresas denominado “KFC” el cual se
dedica principalmente a la prestacién de servicios a través de cadenas de
alimentos. 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 compariias relacionadas.

Declaracion de cumplimiento con las NIIF

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

Los estados financieros por €l afio terminado el 31 de diciembre de 2017 seran
aprobados por la Junta General de Accionistas luego de la emisién del informe de
auditoria de acuerdo con lo requerido por la Ley de Compafiias. Sin embargo, la
gerencia estima que no habra cambios en los estados financieros adjuntos.

Cambios en politicas contables

a) Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 1
de enero 2017 y relevantes para la Compaiiia

A partir del 1ero. de enero 2017 existen normas nuevas y revisadas vigentes para
el periode anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de la informacién sobre
estas normas se presenta a continuacion:

- Iniciativa sobre informacion a revelar (modificaciones a la NIC 7).
- Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas (modificaciones a la NIC 12) (7).
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- Mejoras anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 (modificacidn referida a
la clarificacion del alcance de la NIIF 12) (1).

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

A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados y vigentes para el
afno que comenzd el 1 de enero de 2017 vy que han tenido efecto en los estados
financieros de la Compafifa fue como sigue:

- Iniciativa sobre informacién a revelar (modificaciones a la NIC 7)

En el documento “Iniciativa sobre informacién a revelar (modificaciones a la NIC
7)” se requiere que una entidad revele |la informacién que permita a los usuarios
de los estados financieros evaluar los cambios en pasivos producidos por
actividades de financiacién, incluyendo tanto los que proceden de flujos de
efectivo como los que no implican flujos de efectivo. Una forma de satisfacer este
requerimiento es proporcionar una conciliacién entre los saldos iniciales y finales
del estado de situacion financiera para pasivos que surgen de actividades de
financiacion. Los cambios sobre los que se debe informar son los siguientes:

» cambios derivados de flujos de efectivo por financiacion;

« cambios que surgen de la obtencién o pérdida del control de subsidiarias u otros
negocios;

« efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda extranjera;

+ cambios en los valores razonables; y

+ ofros cambios.

Cuando una entidad aplique por primera vez esas modificaciones, no se requiere
que proporcione informacién comparativa sobre periodos anteriores. En la nota
23 se proporciona la informacién reguerida por esta modificacién a la NIC 7.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
alin no entran en vigor y que no han sido adoptadas anticipadamente
por la Compaiiia

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el IASB ha publicado
nuevas normas, modificaciones e interpretaciones realizadas a las normas ya
existentes, las cuales ain no entran en vigor y no han sido adoptadas
anticipadamente por la Compainia.

La Administracion anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes seran
adoptados en las politicas contables de la Compafiia para el primer periodo que
inicia a partir de la fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Un listado de los pronunciamientos aprobados por el IASB que atin no entran en

vigor, y que la Compaiiia no ha aplicado anticipadamente para el cierre terminado
el 31 de diciembre de 2017, son los siguientes:

-
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- NIIF 9 Instrumentos financieros.

- Caracteristicas de cancelacién anticipada con compensacion negativa
(modificaciones a la NIIF 9) (7).

- Aplicacion de la NIIF 9 Instrumentos Financieros con la NIIF 4 Contratos de
Seguro (modificaciones a la NIIF 4) (7).

- NIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes.

- NIIF 18 Arrendamientos.

- NIIF 17 Contratos de seguros (7).

- Clasificacién y medicién de transacciones con pagos basados en acciones
(modificaciones a la NIIF 2) (7).

- Venta o aportacién de un activo entre un inversor y una asociada o un
negocio conjunto (modificaciones a la NIIF 10 y a la NIC 28) (1)

- CINIIF 22 Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones
anticipadas (7).

- CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

- Transferencias de propiedades de inversién (modificaciones a la NIC 40).

- Participaciones de largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
(modificaciones a la NIC 28) (7).

- Mejoras Anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 (excepto a referida a la
clarificacién del alcance de la NIIF 12). (1)

- Annual Improvements to [FRS Standards 2015-2017 Cycle (2).

- Modificacion, reduccién o liquidacion del plan (modificaciones a la NIC 19) (1).

- Conceptual Framewerk for Financial Reporting (2) (3).

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones de la Compafiia
o las politicas adoptadas, se estima no tendran impacto sobre los estados
financieros.

(2) A la fecha de autorizacién de los presentes estados financieros para su
publicacion, no existia una traduccion al espafiol oficial de este documento

(3) El marco conceptual no es una Norma, pero podria ser empleado por la
Compafiia para resolver cuestiones de aplicacion que no estuvieran previstas
en ninguna NIIF, de conformidad con la jerarquia que las NIIF prevén. Una
entidad utilizaré el nuevo marco conceptual al desarrollar una politica contable
basada en €/ para estados financieros correspondientes a periodos anuales
que comiencen a partir del 1 de enero de 2020. Se admite su aplicacién
anticipada

A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados pero que todavia
no entran en vigor, que se estima tendran efecto en la Compafiia pero que no han
sido aplicados anticipadamente:

- NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF @ Instrumentos financieros establece los requerimientos para reconocer y
medir activos financieros, pasivos financieros y algunos contratos para comprar o
vender partidas no financieras. A pesar de que el IASB siempre habia pensado
que la NIIF 9 reemplazaria a la NIC 39 en su totalidad, en respuesta a las
solicitudes de las partes interesadas de que la contabilidad de los instrumentos
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financieros debia mejorarse répidamente, el IASB dividié su proyecto en
sustitucion de la NIC 39 en tres fases principales. A medida qgue el IASB finalizd
cada fase, emitié capitulos de la NIIF 9 que reemplazaron los requisitos
correspondientes de la NIC 39.

Finalmente, en julio de 2014, el IASB aprobb el texto completo de la NIIF 9
Instrumentos financieros, que reemplazarg a la NIC 39 en los perfodos 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:

- un modelo para clasificar activos financieros basado en (1) las caracteristicas
contractuales de los flujos de efectivo de un activo financiero, y (2) el modelo
de negocio en el que la entidad lo mantiene;

- un modelo para designar pasivos financieros a valor razonable con cambios
en resultados, que requiere, salvo limitadas excepciones, el reconocimiento
en el otro resultado integral —en lugar de incluirlas en resultados— de aquellas
ganancias o pérdidas que procedan de los cambios en el riesgo de crédito
propio de la entidad y que integran los cambios en el importe asignado a tales
pasivos financieros;

- un unico modelo de deterioro para activos financieros —distinto de aquellos
medidos a valor razonable con cambios en resultados— basado en pérdidas
crediticias esperadas, que requiere que una entidad contabilice las pérdidas
crediticias esperadas cuando el activo financiero es reconocido inicialmente, y
que reconozca las perdidas esperadas para toda la vida del activo financiero
cuando el riesgo de crédito se haya incrementado significativamente desde su
reconocimiento inicial; y

- un modelo de contabilidad de coberturas que alinea mas estrechamente el
tratamiento contable con las actividades de gestion de riesgos de la entidad, y
(en la NIIF 7 Instrumentos financieros: informacion a revelar) revelaciones
mejoradas sobre la actividad de gestion de riesgos.

Se debe destacar que:

- los requisitos de la NIIF 9 sobre el riesgo de crédito propio en relacion con
pasivos financieros pueden aplicarse anticipadamente sin que se aplique
ninguna otra parte de la NIIF 9; y

- una entidad que aplica la NIIF 9 puede elegir (como opcién de politica
contable) continuar aplicando los requisitos de contabilidad de cobertura en la
NIC 39 para todas las relaciones de cobertura.

- NIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes

En mayo de 2015, el IASB aprobé esta nueva norma, cuya vigencia es obligatoria
para los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018 y
admite su aplicacion 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:
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1) identificar el contrato (o contratos) con el cliente;

2) identificar las obligaciones de desempefic en el contrato;

3) determinar el precio de la transaccion;

4) asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones de desempefio del
contrato; y

5) reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) la
entidad satisface una obligacién de desempefio.

El 12 de abril de 2015, el IASB publicé una enmienda a la NIIF 15 clarificando
algunos requerimientos y proporcionando una facilidad adicional en [a transicion
para las empresas que estan implementando el nuevo estandar. Estas enmiendas
no cambian los principios subyacentes de la norma, pero aclaran cémo deben
aplicarse estos principios. Las clarificaciones de este documento se refieren a los
siguientes aspectos:

- identificacion de una obligacién de desempefio (el compromiso de transferir
un bien o un servicio a un cliente) en un contrato;

- determinacidn de si una empresa es un principal (el proveedor de un bien o
servicio) o un agente (responsable de la organizacion para que el bien o
servicio sea proporcionado); y

- determinacion de si el ingreso de la concesion de una licencia debe ser
reconocido en un punto en el tiempo o a lo largo del tiempo.

Ademas de las aclaraciones, las modificaciones incluyen dos facilidades
adicionales para reducir el costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por primera vez la NIIF 15. Las modificaciones tienen la misma fecha de
aplicacién obligatoria que la Norma (1 de enero de 2018).

- NIE 16 Arrendamientos

En enero de 2016, el IASB publicé la NIIF 16 Arrendamientos, que establece los
principios para el reconocimiento, medicion, presentacion y revelacion de los
arrendamientos. Esta norma aplica para los gjercicios que comiencen a partir del 1
de enero de 2018.

El principal cambio que incorpora esta norma es la consideracién de todos los
contratos de arrendamientos (salvo limitadas excepciones) dentro del estado de
situacion financiera de la arrendataria. Esto implicara que:

= en el reconocimiento inicial del contrato, la arrendataria:
- reconocera un activo por el derecho de uso del activo bajo arrendamiento
(el activo subyacente del arrendamiento); y
- reconocera una obligacién por el valor descontado de las cuotas del
arrendamiento; y

= en momentos posteriores, la arrendataria:
- reconocera el gasto por amortizacion del activo; y
- reconocera el costo financiero del pasivo.

Un arrendador continda clasificando sus arrendamientos como arrendamientos
operativos o arrendamientos financieros, y contabilizando estos dos tipos de
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arrendamientos de diferentes maneras. Se incorporan nuevos requerimientos de
informacién a revelar sobre los contratos de arrendamiento.

- CINIF 23 - La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

La CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias fue emitida por el IASB en junio de 2017. Esta interpretacién fue
desarrollada por el Comité de Interpretaciones de las NIIF (CINIIF). Una entidad
aplicaré esta Interpretacion para los periodos anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2019. Se permite su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esta
Interpretacién a periodos anteriores, revelara este hecho.

Esta Interpretacion aclara cdmo aplicar los requerimientos de reconocimiento vy
medicion de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del
impuesto a las ganancias. En esta circunstancia, una entidad reconoceré y medira
su activo o pasivo por impuestos diferidos o corrientes aplicando los
requerimientos de la NIC 12 sobre la base de la ganancia fiscal (pérdida fiscal),
bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y
tasas fiscales determinadas aplicando esta Interpretacion.,

Concretamente, esta Interpretacion aborda las siguientes cuestiones:

« siuna entidad considerara por separado el tratamiento impositivo incierto;

« los supuestos que una entida21d rezliza sobre [a revision de los tratamientos
impositivos por las autoridades fiscales;

= como determinara una entidad la ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases
fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas
fiscales; y

= como consideraré una entidad los cambios en hechos y circunstancias,

- Transferencia de Propiedades de Inversion (Modificaciones a la NiC 40)

En diciembre de 2016 el IASB aprobé el documente “Transferencia de las
propiedades de inversién (Modificaciones de [a NIC 40)”. Una entidad aplicara
dichas modificaciones a los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2018. Se permite la aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esas
modificaciones para un periodo anterior, debera revelar ese hecho.

De acuerdo con esta modificacién a la NIC 40, una entidad transferira una
propiedad a, o desde, propiedad de inversién cuando, y sdlo cuando, hay un
“cambio de uso”. Un “cambio de uso” ocurre cuando la propiedad cumple, o deja
de cumplir, la definiciéon de propiedad de inversidn y hay evidencia del cambio de
uso. De manera aislada, un cambio en las intenciones de la administracion para el
uso de una propiedad no proporciona evidencia de un cambio en el uso. La
modificacién incorpora a la NIC 40 ejemplos de evidencias de cambios de uso.

Una entidad aplicara las modificaciones a los “cambios de uso” que se produzcan
en o después del comienzo del periodo anual en el que [a entidad aplique por
primera vez estas modificaciones (la fecha de la aplicacion inicial). En la fecha de
aplicacién inicial, la entidad reevaluara la clasificacién de los bienes que se
mantengan en esa fecha y, si procede, reclasificara la propiedad aplicando la NIC
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40 para reflejar las condiciones existentes en esa fecha. Sin embargo, existen
limitaciones a la aplicacion retroactiva de estas modificaciones.

- Annual Improvements to IFRS Standards 2015—-2017 Cycle

Este documento establece modificaciones a distintas Normas NIIF. Las “mejoras
anuales’ proporcionan un mecanismo para tratar eficientemente una coleceién de
modificaciones menores a las Normas NIIF.

Una entidad aplicara cada una de las modificaciones para los periodos anuales
gue comiencen a partir del 1 de enero de 2019, permitiéndose la aplicacion
anticipada.

Este documento introduce modificaciones de acuerdo con la siguiente tabla:

_F Norma Tema de la modificacion |
NIIF 3 Combinaciones de negocios Participaciones previamente mantenidas
NIIF 11 Acuerdos conjuntos en una operacion conjunta,

NIC 12 Impuesto a las Ganancias Consecuencias en el impuesto a las

ganancias de los pagos realizados sobre
instrumentos financieros clasificados
comoe patrimonio (a).

NIC 23 Costos por Préstamos Costos de préstamos susceptibles de
capitalizacion. |

(a)Las modificaciones a la NIC 12 Impuesto a las Ganancias resultaron en
modificaciones a los Fundamentos de las Conclusiones sobre la NIC 32
Instrumentos Financieros: Presentacion. Estas enmiendas se establecen en la
misma seccién de este documentc que las enmiendas a la NIC 12.

La administracion de la Compania se encuentra analizando los efectos de estas
mejoras y estima que los mismos no seran significativos dentro de los estados
financieros por lo que prevé adoptar las modificaciones en las fechas establecidas
como de adopcién obligatoria para cada una de ellas seglin corresponda.

5. 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
funcion de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2017 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los afios presentados.

a) Bases de medicién

Los estados financieros de la Compafiia han sido preparados sobre |a base del
costo histérico.



Royalstate S.A.

b) Moneda funcional y de presentacién

Las cifras presentadas en los estados financieros de la Compania y sus notas estan
expresadas en dolares de los Estados Unidos de América (EUA), la cual es su
moneda funcional.

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

¢) Uso de estimaciones y juicios contables

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) requiere que la Administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los
montos de los activos, pasivos, ingresos y gastos informados. 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.

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

A continuacién, se describen los juicios y estimaciones significativos de la

Administracion en la aplicacion de las politicas contables de la Compafiia, que
tienen un efecto importante en los estados financieros:

- Pérdidas por 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.

Para revisar si los activos han sufrido una pérdida por deterioro de valor, la
Compaiiia 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 Companiia en el entorno tecnoldgico,
comercial, econdomico 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;

d) Cambios significativos con efecto adverso en relacién con el grado o con la
forma en que el activo se usa o se espera usar; y
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e) Evidencia, que indica que el rendimiento econdmico del activo es o sera peor
que lo esperado.

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

Vida util de las propiedades de inversion

La determinacion de la vida til de las propiedades de inversién involucra juicios vy
supuestos que podrian ser afectados si cambian las circunstancias. La
administracién 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.

Estas estimaciones y juicios se realizaron en funcién a la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2017 y 20186,
cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a modificar
dichas estimaciones en préximos ejercicios, se registraria en el momento de
conocida la variacién, reconociendo los efectos de dichos cambios en los
correspondientes estados financieros en las cuentas de resultados o patrimonio
segln sea el caso.

d) Negocio en marcha

A |la fecha de los presentes estados financieros, no existen incertidumbres
respecto a sucesos o condiciones que puedan generar dudas sobre |a posibilidad
de que la Compafiia siga operando normalmente como empresa en marcha.

e) Ingresos por arrendamiento - arrendador

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por
cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento,
bonificacién o rebaja comercial que la Compania pueda otorgar en el servicio
prestado.

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.

f) Gastos

Los gastos se registran al valor de la contraprestacion recibida en los periodos
con los cuales se relacionan. Los gastos se imputan a la cuenta de resultados en
funcién del criterio del devengado, es decir, al momento de utilizar el servicio o
producto, o conforme se incurren, independientemente de la fecha en la que se
realiza el pago.
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g) 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 adquisicion o
produccion de un activo que califique, y se reportan dentro de los gastos
financieros.

h) Activos no corrientes disponibles para la venta

La Compafiia clasificaréa a un activo no corriente (o un grupo enajenable de
elementos) como mantenido para la venta, si su importe en libros se recuperara
fundamentalmente a través de una transaccién de venta, en lugar de por su uso
continuado.

Para aplicar la clasificacién anterior, el active (o grupo engjenable de elementos)
debe estar disponible, en sus condiciones actuales, para su venta inmediata,
sujeto exclusivamente a los términos usuales y habituales para la venta de estos
activos (o grupos enajenables de elementos), y su venta debe ser altamente
probable.

Para que la venta sea altamente probable, la direccién, debe estar comprometido
por un plan para vender el activo (o grupo enajenable de elementos), y debe
haberse iniciado de forma activa un programa para encontrar un comprador y
completar dicho plan. Ademas, la venta del activo (o grupo enajenable de
elementos) debe negociarse activamente a un precio razonable, en relacién con
su valor razonable actual. Asimismo, debe esperarse que la venta cumpla las
condiciones para su reconocimiento completo dentro de! afio siguiente a la fecha
de clasificacion, con las excepciones permitidas en el parrafo 9, y ademas las
acciones requeridas para completar el plan deberian indicar que son improbables
cambios significativos en el plan o que el mismo vaya a ser retirado.

La entidad valorara los activos no corrientes (o grupos enajenables de elementos)
clasificados como mantenidos para la venta, al menor valor entre su importe en
libros y su valor razonable menos los costes de venta.

Cuando se espere que la venta se produzca mas alla del periodo de un afo, la
entidad valorara los costes de venta por su valor actual. Cualquier incremento en
el valor actual de esos costes de venta, que surja por el tfranscurso del tiempo, se
presentara en la cuenta de resultados como un coste financiero.

i) Propiedades de inversion
Las propiedades de inversion representan bienes inmuebles (terrenos y edificios)

mantenidos por la Comparifa con la finalidad de generar plusvalfas y beneficios
economicos por su arrendamiento operativo.

i) Medicion en el reconocimiento inicial

Las propiedades de inversion se reconocen inicialmente por su costo
historico, modificado principalmente por los bienes inmuebles (terrenos) que
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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 NIIF 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.

if) Medicién posterior

Los terrenos son medidos al costo historico menos las posibles pérdidas por
deterioro de su valor y tienen vida Gtil ilimitada por lo que no se deprecian.

Posterior al reconocimiento inicial los edificios se contabilizan utilizando el
metodo del costo. Este método consiste en contabilizarlas al costo menos Iz
depreciacion acumulada y las eventuales pérdidas por deterioro identificadas.

Se determinara el valor razonable de sus inversiones inmobiliarias para
propésitos de revelaciéon (modelo del coste), el valor razonable de sus
propiedades de inversion se valorara a partir de una tasacién practicada por
un experto independiente cualificado profesionalmente y una experiencia
reciente en la localidad y en el tipo de inversion inmaobiliaria que esté siendo
valorado.

j) Depreciacion de las propiedades de inversién

La depreciacion de las propiedades de inversién - edificios se calcula por el
método de linea recta bajo la estimacion de una vida Util de 20 afios, sobre el
costo del activo y se registra con cargo a |os resultados del periodo.

Los estimados de vida til y el método de depreciacién se actualizan conforme se
requiere, pero al menos una vez al afio son evaluados y de ser necesario, se
ajustan prospectivamente.

k) Instrumentos financieros
Reconocimiento, medicion inicial y baja

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Companiia forma parte
de las provisiones contractuales de un instrumento financiero y se miden
inicialmente al valor razonable ajustado por los costos de transaccion, excepto los
activos y pasivos financieros que se miden a valor razonable a través de utilidades
o pérdidas, que se miden iniclalmente al valor razonable. La medicién posterior de
un activo o pasive financiero se realiza como se describe posteriormente.

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los
flujos de efectivo de un activo financiero expiran, o cuando el activo financiero y
todos los riesgos y beneficios han sido transferidos sustancialmente. Un pasivo
financiero se da de baja cuando se extingue, se descarga la obligacién, se
cancela o vence.
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Clasificacién de los instrumentos financieros

Para efectos de su medicién posterior los instrumentos financieros de la
Compaiiia se clasifican en las siguientes categorias al momento de su
reconocimiento inicial:

- Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

- Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

-  Deuda financiera

La clasificacién depende del propésito para el cual se adquirieron los activos vy
pasivos financieros. La administracion determina la clasificacion de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

Los activos y pasivos financieros son reconocidos y dados de baja a la fecha de la
transaccion.

Reconocimiento de los instrumentos financieros

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

i)  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 administracién de la Compafiia ha determinado que el célculo del costo
amortizado no presenta diferencias significativas con respecto al monto
facturado, y las transacciones no tienen costos significativos asociades, ni
incluyen operaciones de financiamiento.

ii) Pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Companiia representan la deuda financiera y las
cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable menos
los costos de la transaccion en los que haya incurrido, y posteriormente, se
valora por su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos
obtenidos (netos de los costos necesarios para su obtencion) y el valor de
reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda
de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. La tasa efectiva, es la
tasa que iguala exactamente los pagos futuros de caja con el valor neto inicial
del pasivo. Los intereses pagados y devengados originados de las
obligaciones financieras se presentan dentro de los gastos financieros.

Las cuentas por pagar comerciales representan obligaciones de pago por
compra de bienes y/o servicios que se han adquirido en el curso ordinario de
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las operaciones y se manejan en condiciones normales de crédito por lo que
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 liguidables en el corto plazo. Las otras cuentas por pagar
representan principalmente préstamos a relacionadas que se valoran por su
costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos obtenidos y el valor de
reembolso se reconoce con cargo a resultados durante la vida de la deuda de
acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

Deterioro de los activos financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, la Compania evalla si existe
alguna evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de activos
financieros se encuentran deteriorados en su valor. Un activo financiero o un
grupo de activos financieros se considera deteriorado en su valor solamente si
existe evidencia objetiva como consecuencia de uno o mas acontecimientos que
hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo (un “evento de
pérdida"), y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo financiero o de un grupo de activos financieros, que se puede
estimar de manera fiable.

Debido a gue todos los activos financieros sujetos a evaluacion de deterioro estéan
contabilizados al costo amortizado, la Compafiia evalia primero si existe
evidencia objetiva de deterioro del valor para los activos financieros que son
individualmente significativos, o de manera colectiva para los activos financieros
que no son individualmente significativos. Si la Compafiia determina que no existe
evidencia objetiva de deterioro del valor para un active financierc evaluado de
manera individual, independientemente de su importancia, incluye a ese activo en
un grupo de activos financieros con caracteristicas de riesgo de crédito similares,
y los evalGia de manera colectiva para determinar si existe deterioro de su valor.

Los activos que se evalian de manera individual para determinar si existe
deterioro de su valor, y para los cuales una pérdida por deterioro se reconoce o se
sigue reconociendo, no son incluidos en la evaluacién de deterioro del valor de
manera colectiva.

Si existe evidencia objetiva de que ha habido una pérdida por deterioro del valor,
el importe de la pérdida se mide como la diferencia entre el importe en libros del
activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados (excluyendo
las pérdidas de crédito futuras esperadas y que aun no se hayan producido). El
valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados se descuenta a la tasa
de interés efectiva original de los activos financieros. Si un préstamo devenga una
tasa de interés variable, la tasa de descuento para medir cualquier pérdida por
deterioro del valor es la tasa de interés efectiva actual.

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de
estimacion y el importe de la pérdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Si en un ejercicio posterior, el importe estimado de la pérdida por
deterioro del valor aumenta o disminuye debido a un evento que ocurre después
de haberse reconocido el deterioro, la pérdida por deterioro del valor reconocida
anteriormente se aumenta o disminuye ajustando la cuenta de estimacion.
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Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 en base a los elementos de juicio disponibles y
considerando los aspectos antes mencionados la administracién de la Compafiia
no ha estimado necesario efectuar una provision por deterioro de los activos
financieros.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan de manera que se
informa el importe neto en el estado de situacién financiera, sclamente si existe un
derecho actual legalmente exigible de compensar los importes reconocidos, vy
existe la intencién de liguidarlos por el importe neto, o de realizar los activos y
cancelar los pasivos en forma simultanea.

I) Inversiones en acciones en asociadas

Las inversiones en acciones en asociadas se dividen en aquellas en las cuales la
Comparfiia posee influencia significativa (posee el 20% o mas de las acciones o
participaciones con derecho a voto) y las inversiones donde no posee influencia
significativa (inversiones donde posee menos del 20% de las acciones o
participaciones con derecho a voto).

i) Inversiones con influencia significativa

Inicialmente se registran al costo, y posteriormente al valor patrimonial
proporcional, método mediante el cual el importe en libros de la inversidn se
incrementa o disminuye para reconocer la parte de la Compainiia en el
resultado del periodo de la participada, después de la fecha de adquisicion. El
efecto por ajuste al valor patrimonial proporcional se registra con cargo al
resultado del afno. Los dividendos recibidos de estas asociadas se registran
con cargo al valor de la inversion en el periodo en el cual se reciben.

if)  Inversiones sin influencia significativa

Inicialmente se registran al costo, y posteriormente se miden al valor
razonable, para lo cual la Compaiiia establece un metedo de valoraciéon que
permita su adecuada estimacion. La Compafiia reconoce los dividendos
recibidos de estas inversiones en el resultado del periodo en el cual se
establezca su derecho a recibirlo.

m) Impuesto a la renta

La Compaiiia registra el Impuesto a la Renta sobre la base de la renta liquida
imponible determinada segln las normas establecidas en la Ley Organica de
Régimen Tributario Interno y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta
reconocido en los resultados del periodo incluye la suma del impuesto diferido y el
impuesto corriente, que no se ha reconocido en otras partidas de utilidad integral o
directamente en el patrimonio neto.
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Impuesto Corriente

El céleulo del impuesto corriente se basa en las tasas fiscales y las leyes fiscales
que hayan sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera o que
estén sustancialmente promulgadas al cierre del periodo de reporte.

Los activos por impuestos corrientes incluyen los créditos tributarios del Impuesto
al Valor Agregado (IVA) y del Impuesto a la Renta; este ultimo respecto a las
retenciones en la fuente que le han sido efectuadas a la Compania, y a los pagos
realizados en calidad de anticipos de Impuesto a la Renta.

Los pasivos por impuestos corrientes corresponden a las retenciones del IVA,
retenciones en la fuente y al Impuesto a la Renta por pagar.

Impuesto Diferido

El impuesto diferido se calcula utilizando el método del balance que identifica las
diferencias temporarias que surgen entre los saldos reconocidos a efectos de
informacidn 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 transaccién, distinta de una combinacién de negocios, que, en el
momento de |a transaccién, 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 aplicacion
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 o abono al patrimonio.

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 se
puede compensar: a) las diferencias temporarias; y, b) 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 activos 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.
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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 realizacion o liquidacién.

n) Capital social, reservas y pago de dividendos

El capital social representa las aportaciones de los accionistas.

Los otros componentes del patrimonio de los accionistas incluyen lo siguiente:
Reserva legal

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

Resultados acumulados

Resultados por aplicacién de NIIF por primera vez

De acuerdo con lo dispuesto por la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros registra todo el efecto de la aplicacion de NIIF por primera vez, de
aquellos ajustes que debieron registrar el efecto contra resultados acumulados.

El saldo acreedor de la cuenta de Resultados Acumulados por aplicacion de NIIF
por primera vez generado por la Compafia podra ser capitalizado en el valor que
exceda al valor de las pérdidas acumuladas existentes y las del dltimo ejercicio
economico concluido, si las hubieren, utilizado en absorber pérdidas, o devuelto
en el caso de liquidacion de la Companiia.

Resultados Acumulados

De acuerdo con la Ley de Compariias de los beneficios liquidos anuales se
debera asignar por lo menos un cincuenta por ciento para dividendos en favor de
los accionistas, salvo resolucién unanime en contrario de la junta general. La
Companiia debe considerar que Ley de Compafiias establece que todo el
remanente de las utilidades liquidas y realizadas que se obtuvieren en los
ejercicios econémicos, y que no se hubiere repartido o destinado a la constitucion
de reservas legales y facultativas, debera ser capitalizado.

o) Estado de flujos de efectivo

Para efectos de preparacion del estado de flujos de efectivo, la Compaiia ha
definido las siguientes consideraciones:

Efectivo en bancos: El efectivo en bancos esta compuesto por las
disponibilidades en los depdésitos monetarios en bancos. Los activos registrados
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en efectivo se registran al costo histérico que se aproxima a su valor razonable de
mercado.

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

Actividades de inversidn: corresponden a actividades de adquisicién,
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 tamario
y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

p) Clasificacién de los saldos en corriente y no corriente

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

La Compainia clasifico y presentd a un activo como corriente cuando satisfizo
alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaba consumir, en el transcurso del ciclo normal de la operacion de la
Companiia;

i) se mantenfa fundamentalmente con fines de negociacion;

iii) se esperaba realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a la
fecha de balance; o

iv) se trataba de efectivo u otro medio equivalente al efectivo (tal como se define
en la NIC 7), cuya utilizacién no estaba 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 clasificaron como no corrientes.

Adicionalmente, los pasivos se clasificaron y presentaron come corrientes, cuando
satisficieron alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaban liquidar en el ciclo normal de |a operacién de la Compaiiia;

ii) se mantenian fundamentalmente para negociacion;

iii) debian liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de balance;
o,

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

Todos los demas pasivos fueron clasificados como no corrientes.
De acuerdo con lo establecido en la NIC 1, el ciclo normal de la operacién de una

entidad es el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisiciéon de los activos
materiales, gue entran en el proceso productivo, y la realizacién de los productos
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en forma de efectivo o equivalentes al efectivo. En el caso de la Compafiia se ha
considerado un ciclo operativo de 12 meses.

q) Estado de resultado integral

El estado del resultado integral del periodo fue preparado presentando todas las
partidas de ingresos, gastos y otro resultado integral, en un Unico estado financiero.
Se presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
periodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
funcion.

6. Riesgo de instrumentos financieros
a) Objetivos y politicas de administracion del riesgo

La Compariia esta expuesta a varios riesgos relacionados con instrumentos
financieros. Los activos y pasivos financieros de la Compafiia por categoria se
resumen en la nota 7. Los principales tipcs de riesgos son riesgo de mercado,
riesgo crediticio y riesgo de liquidez.

La Administracién de riesgos de la Compaiiia se coordina con la alta Gerencia y
se enfoca en asegurar los flujos de efectivo de la Compafiia a corto y a mediano
plazo al minimizar la exposicion a los mercados financieros.,

La Companifa no se involucra activamente en la comercializacion de activos
financieros para fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos
financieros mas significativos a los cuales se expone la Compaiiia se describen
mas adelante.

b) Analisis del riesgo de mercado

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

La administracién de estos riesgos es establecida por la Administracién de la
Compania, quien define estrategias especificas en funcién de los anélisis
periodicos de tendencias de las variables.

Riesgo de tasa de interés

La estructura de financiamiento de la Compariia esta sustentada desde afios
anteriores principalmente con el financiamiento a través del sector financiero.
Actualmente, la Compafiia no se encuenira expuesta a riesgos en la tasa de
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interés, debido que mantiene Unicamente préstamos financieros con sus
relacionadas a una tasa de interés fija, ya que en el periodo se cancelé en su
totalidad la deuda financiera que se mantenia.

Adicionalmente, |a tasa de interés promedio de endeudamiento generada por
abligaciones con el sector financiero se encontré durante el afio 2017 en el 8,10%
(7,51% anual promedio en el 2016).

¢) Analisis del riesgo de crédito

El riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparte falle en liberar una
obligacién a la Compairiia. La Compafiia esta expuesta a este riesgo por varios
instrumentos financieros, por ejemplo, al otorgar financiamiento y cuentas por
cobrar a clientes. La maxima exposicion de riesgo crediticio por parte de la
Compaiiia se limita @ un monto registrado de los activos financieros reconocidos a
la fecha de reporte, como se resume a continuacion:

017 2016
Efectivo en bancos 5.794 827
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por 408.112 435.341

cobrar

La Compania monitorea continuamente los incumplimientos y retrasos de los
clientes y de otras contrapartidas como comparifas relacionadas, Identificados ya
sea de manera individual © por grupo, e incorpora esta informacion a sus controles
de riesgo crediticio. La politica de la Compafiia es tratar solamente con
contrapartes solventes y que tengan el compromiso de cumplimiento de sus
obligaciones.

La Administracion de la Comparfiia considera que todos los activos financieros
previamente mencionados, que no estan deteriorados, ni vencidos, para cada una
de las fechas de reporte bajo revision, tienen una buena calidad de crédito.

La Compariia mantiene ciertas cuentas por cobrar comerciales que no han sido
liquidadas en la fecha contractual de vencimiento pero que no se consideran
deterioradas, asi al 31 de diciembre de 2017 y 2016, del saldo de cuentas por
cobrar a clientes el 10% y 56%, respectivamente se encuentran vencidas. El
analisis de la antigliedad de los saldos vencidos fue como sigue:

2017 2016
Menos de fres meses 3.474 33.119
De tres meses a menos de seis meses - 2.351
3.474 35.470

En relacién con las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, la
Compafifa no esta expuesta a ninguin problema de riesgo crediticio significativo
con alguna contraparte, ya sea individual o con un grupe de contrapartes, que
tengan caracteristicas similares. Las cuentas por cobrar comerciales consisten en
varios clientes. Con base en la informacion historica acerca de las tasas de mora
de clientes y las condiciones del mercado, la gerencia considera a la calidad de
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credito de las cuentas por cobrar que no estén vencidas o deterioradas, como

buena.

El riesgo crediticio para efectivo en bancos se considera como insignificante, ya
gue las contrapartes son instituciones financieras de reputacion con altas
calificaciones de acuerdo con lo establecido por empresas calificadoras

independientes, como se detalla a continuacién:

Banco del Pichicha C. A. (1)
JP Morgan Chase Bank N.A. (2)

2017
AAA-
AA-

20186
AAA-
AA-

(1) Calificacién de riesgo emitida por Bank Watch Rating y PCR Pacific S. A.
(2) Calificacion de riesgo emitida por Standard & Poor’s.

d) Andlisis del riesgo de liquidez

Este riesgo esté asociado a la capacidad de la Compairiia 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 Compania
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 satisfacer todas sus obligaciones.

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

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los pasivos financieros no derivados de la
Compaifiia tienen vencimientos tal y como se resume a continuacion:

2017
Hasta tres Mas de un
meses afno Total
Proveedores y ofras cuentas
por pagar 65.050 1.653.716 1.718.766
65.050 1.653.716 1.718.766
2016
Mas de un
Hasta tres meses ano Total
Obligaciones bancarias 22.720 1.700.000 1.722.720
Proveedores y ofras cuentas
por pagar 506.610 166.120 672.730

529.330 1.866.120 2.395.450
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e) Analisis del 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:

- 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 realizacion de las
actividades.

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

7. Mediciones a valor razonable
Instrumentos financieros por categoria
Los valores razonables de los activos y pasivos financieros de la Companiia son

similares a los reconocidos en los estados financieros. Un detalle por tipo y
antigliedad era como sigue:

Activos financieros al

Costo
valor razonable con .
Al 31 de diciembre de 2017 cargo a resultados siiribeiio Total
Activos segin estados financieros:
Efectivo en bancos 5.794 - 5.794
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por
cobrar - 408.112 408.112
Total 5.794 408.112 413.906
Costo

amortizado Total

Pasivos segin estados financieros:
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por
pagar 1.718.766 1.718.766

Total 1.718.766 1.718.766
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Activos financieros al

valor razonable con c‘::ﬁ“’d
Al 31 de diciembre de 2016 cargo a resultados  2Morizado Total
Activos segln estados financieros:
Efectivo en bancos 827 - 827
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por
cobrar - 435.341 435.341
827 435.341 436.168
Costo
amortizado Total
Pasivos segln estados financieros:
OCbligaciones bancarias 1.722.720 1.722.720
Cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por
pagar 506.610 506.610

2.229.330 2.229.330

Mediciones a valor razonable de los instrumentos financieros

La Compafiia mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha
que se genera el estado de situacion financiera para su revelacion en notas.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria al transferir un pasivo en una transaccion acordada entre participantes de
un mercado a la fecha de medicién.

El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los
participantes en el mercado usarian al ponerle valor al activo o pasivo, asumiendo
gue los participantes en el mercado actian en su mejor interés economico. La
Compafiia utiliza técnicas de valuacion que son apropiadas en las circunstancias y
por las cuales tiene suficiente informacion disponible para medir al valor
razonable, maximizando el uso de datos cbservables relevantes y minimizando el
uso de datos no observables.

Todos los activos y pasivos por [os cuales se determinan o revelan valores
razonables en los estados financieros son clasificados dentro de la jerarquia de
valor razonable, descritas a continuacién, en base al nivel mas bajo de los datos
usados que sean significativos para la medicién al valor razonable como un todo:

a) Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

b) Nivel 2 — Partidas distintas a los precios cotizados incluidos en el nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Para propésitos de las revelaciones de valor razonable, la Compaiiia ha
determinado las clases de activos y pasivos sobre la base de su naturaleza,
caracteristicas y riesgos v el nivel de la jerarquia de valor razonable tal como se
explicé anteriormente.

En los afios terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no se han realizado
transferencias entre el Nivel 1 y el Nivel 2.
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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 en caja y bancos, la
Compafiia usualmente elige usar el costo histérico 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 Companiia considera que los valores razonables de las cuentas por cobrar —
clientes y cuentas por pagar comerciales corresponden a [os 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.

Instrumentos financieros derivados

La Compania no ha efectuado transacciones que den origen a instrumentos
financieros derivados.

Valor razonable de activos no financieros
La Compairiia no posee activos no financieros medidos al valor razonable, ya que
los mismos se miden al costo.
8. Politicas y procedimientos de administracion de capital
Los objetivos sobre la administracion de capital de la Compafiia son:
- garantizar la habilidad de la Compafifa para continuar como negocio en
marcha

- proporcionar un retorno adecuado a los accionistas

El objetivo de la Compafiia en la administracion de capital es mantener una
proporcion financiera de capital a financiamiento adecuada para sus operaciones.

La Compafiia determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficiente mientras evita un apalancamiento
excesivo, ratio que se presenta a continuacion:

2017 2016
Total de recursos ajenos (1) 1.721.442 2.399.564
Menos: Efectivo en bancos 5.794 827
Deuda neta 1.715.648 2.398.737
Total de patrimonio neto 2.655.974 2.355.653
Capital total (2) 4.371.622 4.754.390
Ratio de apaiancamiento (3) 0,39 0,50
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(1) Comprenden los pasivos con instituciones financieras, proveedores y otras cuentas
por pagar.

(2) Se calcula sumando el patrimonio neto més la deuda neta.

(3) Esigual a la deuda neta dividida para el capital total.

9. Ingresos de actividades ordinarias

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 los ingresos de actividades ordinarias
representan ingresos por el arrendamiento de inmuebles.

Un detalle de los ingresos por cliente por este concepto por el afio terminado al 31
de diciembre de 2017 y 2016 fue como sigue.

2017 016
INT Food Services Corp Sucursal Ecuador (nota 15) 320.631 293.064
Alimentos Y Servicios Ecuatorianos Aliservis S.A. 33.478 50.085
Esther Victoria Briones Robaling 18.612 18.714
Total 372.721 361.863

10. Gastos operacionales

E! detalle de los gastos operacionales por los afios que terminaron el 31 de
diciembre de 2017 y 2016 fue como sigue:

2017 2016
Depreciacion de las propiedades de inversion (nota 16) 85.567 106.094
Impuestos y contribuciones 20.460 21.057
Costos generales 1.950 28.750
Honorarios profesionales 4.284 6.576
Total 112.261 162.477

11. Otros gastos

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo de otros gastos fue como sigue:

2017 2016
Fee Administrativo 12.000 12.000
Impuestos y Contribuciones 6.000 -
Representacion Legal 1.100 300
Contribucién Solidaria - 7.285
Pérdida por valor patrimonial proporcional - 55.859
Ofros Gastos 666 1.663
Total 19.766 77.807
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12. Efectivo en bancos

13.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2018, el saldo del efectivo en bancos comprendfa
depositos a la vista que mantiene la Compafiia, como sigue:

2017 2016
Banco del Pichicha C. A. 5.489 314
JP Morgan Chase Bank N.A. 305 513
Total 5.794 827

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el efectivo en 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 2017 y 2016 fue como sigue:

017 2016

Cuentas por cobrar comerciales:(1)

Relacionadas (ver nota 14) 30.4486 55.980

Clientes 6.149 7.844

36.595 63.824

Otras cuentas por cobrar:

Gastos pagados por anticipado 162

Anticipo compra de propiedades (2) 371.517 371.517
Total 408.274 435.341

(1) Las cuentas por cobrar comerciales corresponden a los saldos pendientes de
cobre por ingresos ganados por el arrendamiento de bienes; a continuacion,
se presenta un detalle al 31 de diciembre de 2017 y 2016:

2017 2016
Cartera por vencer 33.122 28.354
Cartera vencida entre 1 y 360 dias 3.474 35470
Total 36.596 63.824

Las cuentas por cobrar comerciales se encuentran concentradas en tres y dos
clientes al 31 de diciembre de 2017 y 2016 respectivamente.
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Considerando el comportamiento de los clientes y el tiempo de cobro de las
facturas, la Comparifa ha estimado que no existe riesgo de recuperacion de
sus cuentas por cobrar, por lo que no ha establecido provisién para cuentas
individuales ni por el deterioro debido al costo del dinero en el tiempo de
cartera vencida a la fecha de corte.

Las cuentas por cobrar comerciales son a la vista y no devengan intereses, ya
gue se encuentran dentro de condiciones normales de mercado.

(2) Este valor corresponde al anticipo entregado a la Compafifa Urbanizadora del
Norte Urnosa S.A. para la compra del macrolote de terreno ubicado en el
kildmetro 1.6 de la autopista Santa Narcisa de Jests Martillo Moran (terminal
terrestre) y protocolizado mediante promesa de compra - venta suscrita el 16
de febrero de 2014. Segun la promesa de compra-venta el inmueble debia ser
recibido el 15 de agosto de 2015, sin embargo, al 31 de diciembre de 2017, la
compra del terreno se encuentra en tramites legales por lo cual no se ha
cumplido cen el plazo original. Sin embargo, se espera que una vez que se
cumplan los términos y condiciones establecidos en los fideicomisos, se
realicen las transferencias de dominio de los inmuebles a favor de la
compafiia.

14. Saldos y transacciones con compaiiias y partes relacionadas

La Compariia forma parte del grupo econémico “KFC” y debido a la integracién del
negocio realiza transacciones con compafifas y partes relacionadas, las cuales
podrian no ser realizadas en condicicnes iguales que las mantenidas con terceros.
Consecuentemente, el resultado de las operaciones de Royalstate S.A. y sus
companifas y partes relacionadas debe medirse a través de los estados financieros
consolidados después de haber eliminado las principales cuentas y transacciones
entre companias.

Un resumen de los saldos y las fransacciones con compafifas y partes
relacionadas al y por los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016
fueren como sigue:

2017 2016
Activos:
Cuentas por cobrar comerciales (nota 13):
Int Food Services Corp Sucursal Ecuador 30.446 55.980
Total 30.446 55.980
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2017 2016
Pasivos:
Cuentas por pagar comerciales (nota 18):

Int Food Services Corp Sucursal Ecuador (1) 6.247 33.943

Fornax Group Corp - 1.344

Gerencia Corporativa Gerensa S.A. (2) 1.100 -
Total 7.347 35.287
Otras cuentas por pagar (nota 18):

Int Food Services Corp Sucursal Ecuador - 155.878

Dividendos por pagar - accionistas (3) 45.989 101.003
Total 45.989 256.881
Otras cuentas por pagar largo plazo (nota 18).

Proadser S.A. (4) 1.653.716 166.120
Total 1.653.716 166.120
Ventas
Ingresos ordinarios:

Int Food Service Corp Sucursal Ecuador 320.631 293.064
Total 320.631 293.064
Gastos:

Otros Gastos:

Gerencia Corporativa Gerensa S.A. 12.000 5.000

Int Food Service Corp Sucursal Ecuador - 7.000

Fornax Group Corp 1.200 1.200
Gastos financieros:

Int Food Service Corp Sucursal Ecuador 47.190 11.361

Proadser S.A. 9.262 -
Total 69.652 24.561

(1) Al 31 de diciembre de 2017 y 2018, la cuenta por pagar a Int Food Services
Corp Sucursal Ecuador representa el saldo pendiente de pago por intereses
correspondiente a préstamos recibidos durante el periodo 2017 y 20186, los
cuales se estima serén pagaderos en el corto plazo. Las tasas promedio de
los intereses calculados en los afios 2017 y 2016 fueron de 8% vy 10,21%,
respectivamente.

(2) Al 31 de diciembre de 2017, la cuenta por pagar a Gerencia Corporativa
Gerensa S.A. representa el saldo pendiente de pago por servicios recibidos
por US$12.000, los cuales se estima seran pagaderos en el corto plazo pues
no tienen fecha establecida de pago, ni devengan intereses.
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(3) Corresponde a saldos pendientes de pago por el decreto de dividendos a los
accionistas los cuales seran pagaderos cuando existan los flujos de fondos
necesarios, por lo cual no existe una fecha establecida de pago. Un detalle de
los valores pendientes de pago a cada accionista es como sigue:

2017 016
Seaview Business INC. 45,889 45.989
Dexicorp S.A. - 55.014
Total 45.989 101.003

Durante el periodo 2017, se realizo el pago de dividendos a su accionista
Dexicorp S.A. por USS 55.014.

(4) Al 31 de diciembre de 2017, la cuenta por pagar a Proadser S.A. representa
el saldo pendiente de pago por préstamos recibidos durante el periodo, dicho
contrato de préstamo se suscribid el 2 de enero de 2017, a ser pagado en 48
meses (diciembre 2020) con una tasa de interés del 2% anual, durante el afio
2017 el interés generado fue de US$9.262.

15. Propiedades de inversion

El siguiente fue el movimiento de las propiedades de inversion por los afios
terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016:

Gasto por Reclasificacion

2 Saldos al B 5 2 Saldos al
Descripcion Adiciones depreciacion disponible para
31112116 del afio I verta 311217
No Depreciables
Terrenos 3.016.695 - - (492.892) 2.523.803
Depreciables
Edificios 1.868.457 - - (257.108) 1.711.348
Total costo 4.985.152 (750.000) 4.235.152
Depreciacion acumulada (©47.029) (85.567) 54.635 (977.961)
Total 4.038.123 (85.567) (695.365) 3.257.191
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Saldos al Gasto por Reclasificacion Sald I
Descripcion 31M12M15 Adiciones  depreciacion disponible para 24 ”;?1:
Reestructurado del afio la venta
No Depreciables
Terrenos 3.020.468 70.000 (73.773) 3.016.695
Depreciables
Edificios 2.121.878 (153.421) 1.968.457
Total costo 5.142.346 70.000 - (227.194) 4.985.152
Depreciacion acumulada (934.136) (106.094) 93.201 (947.029)
Total 4.208.210 70.000 (106.094) (133.993) 4.038.123

El cargo a gastos por concepto de depreciacion de las propiedades de inversion
fue de US$ 85.567 en el 2017 (US$ 106.094 en el 2016)

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Administracién no ha evidenciado indicios
de deterioro de las propiedades de inversion. Ademas, la Compania no mantiene
en prenda ni tiene restricciones sobre las propiedades de inversion.

Las propiedades de inversion que se encuentran en arrendamiento a su
relacionada Int Food Service Corp Sucursal Ecuador se encuentran aseguradas a
través de pdlizas de incendios y lineas aliadas contratadas por la misma.

Al 31 de diciembre de 2017, las propiedades de inversion se encuentran
garantizando lineas de crédito a favor del GRUPO KFC en los diferentes bancos
nacionales, las lineas de crédito aprobadas en los bancos son globales para todo
el grupo.

La composicién de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2017 y
2016 era la siguiente:

2017 2016
Valor razonable Valor razonable
Saldo neto  de los activos Saldo netoen  de los activos
Propiedades en libros (1) libros (2)
Terrenos:

Edificio Banco de Guayaquil 1.338.704 1.340.33¢2 1.338.704 1.340.339
Edificio Sector Mapasingue 461.17¢ 447.204 461.17¢ 447.204
La Prosperina - B 370.000 084 496
Edificio Savinovich 191.928 244.882 191.928 244,882
Edificio Albocentro 167.445 27.931 167.445 27.931
Terreno Atacames 115.500 34.984 115.500 34.984
Propiedad Sauces 60.000 26.179 60.000 26.179
Edificic Aimendros Patricio 27.416 39.883 27.416 39.883
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2017 2016
Valor razonable Valor razonable
Saldo neto  de los activos Saldo netoen  de los activos
Propiedades en libros (1) libros (2)
Edificio Sector Almendros 26.096 37.280 26.096 37.280
Edificio Sauces 8 24.665 29.110 24,665 29,110
Edificio Sector Carapungo 14.513 30.932 14.513 30.932
Edificio Sauces 8 || 13.920 23.288 13.920 23.288
Edificio Solar 7 11.741 34.566 11.741 34.566
Terreno Casa Monteserrin - - 122.892 144.00C
Terreno Portete 70.000 33.200 70.000 33.200
Edificio Portete 6 697 723 697 723
2,523.804 2.349.778 3.016.696 3.478.997
Edificios:
Edificio Casa Monteserrin - - 202473 322.617
Casa Atacames 189.554 304.922 201.279 304.922
Edificio Sector Mapasingue 151.803 330.025 172.27¢ 330.025
Edificio Savinovich 67.141 185.798 78.788 185.798
Edificio Solar 7 71.618 270.361 80.307 270.361
Edificio Portete 6 50.190 74.472 57.405 74.472
Edificio Almendros Patricio 44,859 16.977 51.467 16.977
Edificio Sector Almendros 30.869 32.514 35.280 32.514
Edificio Sauces 8 I 31.402 36.286 35.245 36.286
Edificio Sauces 8 31.189 37.383 35.024 37.383
Edificio Sector Carapungo 25.478 277.906 28.621 277.906
Edifico Banco de Guayaquil 17.951 33.876 18.602 33.876
Edificio Albocentro 11.020 8.763 12.595 8.763
Propiedad Sauces 10.313 5.715 11.062 5718
733.387 1.540.526 1.021.427 1.937.615
Total 3.257.191 3.890.304 4,038.123 5.416.612

(1) Valores razonables considerados de la ratificacion de los informes realizados
en anteriores periodos realizados por peritos calificados, en los meses de
noviembre y diciembre de 2017, excepto por el valor razonable del edificio
Portete 6 y el solar Portete, los cuales se mantienen con el informe de
valoracion rezlizado en el afio 2013.

(2) Valores razonables considerados de los informes de valoracion realizados por
peritos calificados independientes en el afio 2016, sobre las propiedades
mantenidas por la Compafiia al 31 de diciembre de 2016, excepto por el valor
razonable del edificio Portete 6 el cual se mantiene con el informe de
valoracién realizado en el afio 2013.

16. Inversiones en acciones en asociadas

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el siguiente era el detalle de las inversiones en
acciones mantenidas en empresas asociadas:
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1%
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2017 2016
Porcentaje  Valor Porcentaje Valor
de en de en

participacién libros participacién  libros

Inversiones al valor

roporcional patrimonial
Desarrollo de Viviendas Sociales
S.A. Deviso - - 24.50% 132.141
Inversiones al valor razonable
Ecopowertrans S. A. (1) 0,13% 1 0,13% 1
Pepbocoi S. A. (1) 0,10% 1 0.10% 1
Total 2 132.143

(1) Como ambas compafifas se encuentran en proceso de liquidacién el valor
razonable no representa una diferencia significativa con respecto al costo, por
lo que se presentan al costo de adquisicion.

Activos no corrientes disponibles para la venta

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el siguiente era el detalle de los activos no
corrientes disponibles para la venta:

017 016
Propiedad Quis Quis (1) - 133.993
Propiedad Monteserrin (2) 312.509 -
Propiedad La Prosperina (2) 370.000 -
Total 682.509 133.993

(1) En el mes de octubre de 2017 la Companiia procedié con la venta de la
propiedad identificada como Quis Quis por un valor de US$ 202.500 a la Sra.
Diana Garcia Lemos, generando una utilidad en venta de activos por
US$68.500. Esto debido a la extincion de la promesa de venta firmada
anteriormente con Royalgames S.A., la cual originé una compensacion por
US$80.000 a la Compafiia.

(2) Al 31 diciembre de 2017 la Compania se encuenira en proceso de venta de las
propiedades identificada como Monteserrin y Planta La Prosperina, las cuales

se firmaron promesas de venta con su relacionada Synerassets S.A., donde se
establece que seran realizadas en el transcurso de 2018.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2017 y 2018, el saldo de las cuentas por pagar comerciales
y otras cuentas por pagar se componian como sigue:
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2017 2016
Corto plazo:
Acreedores comerciales:
Proveedores 1715 1.042
Compafiias relacionadas (nota 14) 7.347 35.287
9.062 37.229
Otras cuentas por pagar:
Compaiiias relacionadas (nota 14) - 155.878
Anticipo de venta inmuebles - 202.500
Dividendos por pagar (nota 14) 45,989 101.003
Otras 10.000 10.000
55.989 469.381
Total corto plazo 65.050 506.610
Largo plazo:
Compaiiias relacionadas (nota 14) 1.653.716 166.120
Total largo plazo 1.653.716 166.120

19. Deuda financiera

Al 31 de diciembre de 2016 el siguiente era el detalle de las deudas financieras:

016
Corto plazo
Intereses por pagar préstamo 22.720
Total corto plazo 22.720
Largo plazo:
JP Morgan Chase Bank N.A. 1.700.000
Total largo plazo 1.700.000

Comprende al préstamo bancario del exterior, el cual se liquidé en agosto de
2017 por US$ 1.700.000, los intereses devengados y reconocidos en los
resultados del periodo por concepto de la obligacién financiera ascienden a USS
57.729 en el 2017 y US$131.821 en el 2016. El préstamo devengd una tasa de
interés anual promedio de 8,10% (7,51% en el afio 2016).

Tal como se describe en la nota 16, las operaciones de financiamiento se
encuentran garantizadas por as propiedades de inversion del GRUPO KFC.
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20. Impuesto a la renta

a) Conciliacion tributaria

De conformidad con disposiciones legales, la provision para el impuesto a la
renta se calcula a la tarifa del 25% aplicable a la utilidad gravable, en
proporcién a la participacion de los accionistas domiciliados en paraisos
fiscales por el perfodo comprendido entre 1 de enero al 31 de diciembre del
2017 y 2016. Un detalle de la conciliacién tributaria fue como sigue:

2017 (1) 2016

Resultado antes del impuesto a [a renta 262.164 (21.602)
Mas: Gastos no deducibles 8.573 21.236
Menos: Rentas Exentas 148.507 -
Base imponible 122.230 (366)
Impuesto a la renta causado 25% (2) 30.558 -
Total impuesto a la renta causado 30.558 -
Anticipo minimo de impuestos a la renta (3) 15.364 17.328
Impuesto a [a renta por pagar mayor entre el

anticipo y el impuesto causado 30.558 17.328
Menos crédito tributario por:

Retenciones de impuesto a la renta 41.347 30.306
(Crédito Tributario) Impuesto a la renta por pagar (10.790) (12.978)

(1)

(©)

Corresponde a las cifras incluidas en la declaracion de impuesto a la
renta del afio 2017 presentado por la Compafiia en abril de 2018 y que
mantiene diferencias con los estados financieros finales debido a la
reclasificacion de inmuebles como activos no corrientes disponibles para
la venta.

Las sociedades residentes vy los establecimientos permanentes en el
Ecuador estan obligados a informar periédicamente al Servicio de Rentas
Internas sobre la totalidad de su composicién societaria, la Compafia
tiene un porcentaje igual al 50% en regimenes de menor imposicion o
considerados paraisos fiscales, en tal virtud, la provision para el impuesto
a la renta de la Compania para el afio 2017 se calculd en base a la tasa
corporativa del 25% aplicable a las utilidades gravables. A |a fecha de
emision de los estados financieros, la Compariia ha cumplido con esta
disposicién legal.

Las normas tributarias exigen el pago de un “anticipo minimo de impuesto
a la renta”, cuyo valor es calculado 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 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, éste ultimo se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al
Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con las normas que rige la devolucion del anticipo.
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La Comparifa no aplica la rebaja propuesta en el decreto 210 publicado el
20 de noviembre de 2017, debido a que el impuesto causado fue mayor
al anticipo del impuesto a la renta generado, con lo cual la Compafiia
reconocié como gasto de impuesto del periodo el impuesto a la renta
calculado en la conciliacién tributaria.

b) Impuestos diferidos

Los impuestos diferidos se reconocen por el método del balance general,
originados por diferencias temporarias y otros eventos que crean diferencias entre
la base contable y tributaria de activos y pasivos, al 31 de diciembre del 2017 y

2016 la Compania identificé partidas que generaban dicho impuesto, un detalle es
como sigue:

2017
Saldo al Saldo
Concepto inicio del Retenclonss Compensado al final
t del afo &
afno del ano
Activos por impu jferi; n
relacion a:
Retenciones en la fuente de impuesto a
la renta 12.978 28.370 (30.558) 10.790
2016
Saldo al Saldo a
Concepto inicio del Retanclones Compensado final de
s del afio e
ano afio
Activas por impuestos diferidos con
relacién a:
Retenciones en la fuente de impuesto
a la renta - 30.306 (17.328) 12.978

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo del activo por impuesto a la renta
diferido representa principalmente el crédito tributario originade por las
retenciones en la fuente efectuadas por los clientes a la Compariia, el cual es
recuperable mediante la compensacion con el impuesto a la renta causado del
periodo corriente o de perfodos futuros, o mediante reclamo previa presentacion
de la respectiva solicitud al Servicio de Rentas Internas. Dicho activo ha sido
contabilizado de conformidad con lo establecido en la NIC 12 “Impuesto a las
Ganancias”.

c) Pasive por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el detalle de los pasivos por impuestos
corrientes fue como sigue:

B
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2017 2016
Retenciones en la fuente del impuesto a la renta 71 -
Impuesto al valor agregado IVA y retencicones en la
fuente 1.105 2.614
Total 1.176 2.614

El movimiento del pasivo por impuesto a la renta corriente al y por los afios que
terminaron el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es como sigue:

2017 2016
Saldos al inicic del afio - 23.005
Gasto de impuesto a la renta del afio (nota 22 -a) 30.558 17.328
Pago de impuesto a la renta del afio anterior . (23.005)
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta (30.558) (17.328)
Saldo pendiente de pago 5 -

d) Reforma tributaria

Mediante segundo Suplemento del Registro Oficial No.150 de 29 de diciembre de
2017, se emitid la “Ley Organica para la Reactivacion de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacién de la Gestién Financiera”
mediante la cual se generaron entre otras las siguientes reformas tributarias
vigentes a partir del 1 de enero de 2018 que por su naturaleza podrian aplicar a la
Compafiia:

i) Con relacién al impuesto a la renta:

- Se modifica la tarifa de Impuesto a la Renta de acuerdo con el siguiente

detalle:

Tipo Tarifa
Tarifa general 25%
Accionistas en paraisos fiscales 28%
Si no se presenta Anexo de accionistas o lo presenta incompleto 28%
Microempresas y exportadores habituales (1) 22%

(1) Son exportadores habituales, segtn el Art. 148 RLORTI, cuando: a) sus
exportaciones netas sean >= al 25% del total de sus ventas netas anuales del
gjercicio fiscal anterior, y, b) realice por lo menos 6 exportaciones en un mismo
afio fiscal y en diferentes periodos mensuales. En el caso de exportaciones de
produccion ciclica, se considerara por lo menos 3 exportaciones en un mismo afio
fiscal y en diferentes periodos menstales.

- Sobre las operaciones de mas de mil dolares de los Estados Unidos de
Ameérica, se establece la obligatoriedad de utilizar a cualquier institucién del
sistema financiero para realizar el pago a efectos de la deducibilidad de
Impuesto a la Renta.
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- Se elimina la reserva en las actas de determinacion y liquidaciones de pago por
diferencias en la declaracion o resoluciones de aplicacion de diferencias,
efectuadas por la administracion tributaria con el sefialamiento del estado en
que se encuentren.

- Solo podran acogerse a la reduccion de los 10 puntos porcentuales de
Impuesto a la Renta, por concepto de Reinversién de Utilidades del Ejercicio,
las sociedades exportadoras habituales, asi como las se dediquen a la
producciéon de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50%
o mas de componente nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo.

e} Revisién fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de
revisar las declaraciones del impuesto a la renta de la Compafiia, dentro del
plazo de hasta tres afios posteriores contados a partir de la fecha de
presentacion de la declaracion del impuesto a la renta, siempre y cuando haya
cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias. A la fecha, el
Servicio de Rentas Internas tiene el derecho de revisar el impuesto a la renta
del afio 2015 al 2017.

f) Contingencias

Durante el afio 2016 el Servicio de Rentas Internas a notificado al Grupo
Econdémico denominado “KFC” (grupo que integra la Compafiia), como
entidades que han sido identificadas en la filtracién de informacion de
compariias del caso Panama Papers. A la fecha de este informe la
administracion tributaria no ha emitido disposicion alguna al respecto sobre
esta Compaifiia.

21. Patrimonio de los accionistas

Capital social

El capital de la Compafiia al 31 de diciembre de 2017 y 2016 estaba constituido
por un mil acciones nominativas y ordinarias de un délar (US$1) cada una. Su
composicion accionaria por los afios terminados al 31 de diciembre de 2017 y
2016, fue la siguiente:

Accionista Nacionalidad  Acciones %
Seaview Business INC. Panama 500 50%
Dexicorp S. A. Ecuador 500 50%
1.000 100%
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Gestidén de capital

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

- Asegurar el normal funcionamiento de sus operaciones vy la continuidad del
negacio en el largo plazo.
- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento de las
operaciones de la Compainiia.
- Mantener una estructura de capital adecuada acorde a los ciclos economicos
gue impactan al negocio y a la naturaleza de la industria.
- Maximizar el valor de la Compaiiia, proveyendo un retorno adecuado para la

inversion

de los accionistas.

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

22.

Compromisos

Por la naturaleza de sus operaciones la Compaiiia mantiene propiedades que son
usadas por terceros en contratos de arrendamiento, un detalle de los contratos es

como sigue:
Canon de
Cliente Ubicacion del bien arrendamiento Vigencia
mensual
Solar 14, manzana 435, ubicado en las calles 8% sobre las Hasta el 29 de
Vigésima Novena y Sedalana, Parroquia Febres ventas netas A
Cordero, Ciuded de Guayaauil. Local K117 mensuales | "OViembre de 2019

Int Food Service

Bien inmueble numero 14, ubicado en la
Supermanzana B-Once, Manzana E, sector
Carapungo, situado en la parroguia Calderén, del

8% sobre las
ventas netas

Hasta el 1 de
enero de 2026

Briones Robalino

de |a ciudad de Guayaquil.

Corp (Sucursal | cantén Quito. Local G025 araaing
Ecuador) Bien inmueble ubicada en la via Daule Km 5 1/2 8% sobre las Hissta 811 de
de la lotizacion Mapasingue, parroquia urbana ventas netas enero de 2021
Tarqui de la ciudad de Guavyaguil. Local K034 mensuales
Lote de terreno y construccion ubicado en la 8% sobre las Haet et di
parroquia y cantdn Atacames, provincia de ventas netas Bt en:l'bre de 2024
Esmeraldas. Local K116 mensuales
Alimentos y Inmueble ubicado en la Calle Chile y Azuay
Servicios esquina, Parroquia Urbana Ximena, Cantén 2.500 Hasta ! 31 de
Ecuatorianos | Guayaguil, Provincia de Guayas. Local < mayo de 2026
Aliservis S.A. "Domino’s Pizza"
Esther Victoria | Bien inmueble, ubicade en la ciudad Sauces #8, 1.500 Hasta el 13 de

noviembre de 2016

23. Conciliacion de los pasivos que surgen de las actividades de financiamiento

Una conciliacion de los pasivos que surgen de las actividades de financiamiento
al y por los anos terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es como sigue:

2017
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Saldos al 31 Efectivo provisto Ajuste Compra Proviiiones Saldos al 31
de diciembre (utilizado) por de Acciones Leladencs de diciembre
del 2016 préstamos/dividendos Periodo Anterior del 2017
Deuda financiera 1.700.000 (1.700.000) = - a
Dividendos por pagar 101.003 (55.014) - - 45.989
Préstamos relacionadas 321,998 1.510.456 (188.000) 9.262 1.653.716
Total 2.123.001 (244.558) (188.000) 9.262 1.699.704
2016
Saldos al 31 Efectivo provisto Saldos al 31 de
de diciembre (utilizado) por diciembre del
del 2015 préstamos 2016
Deuda financiera 1.700.000 - 1.700.000
Dividendes por pagar 110.028 (6.025) 101.003
_Préstamos relacionadas 109.670 212.328 321.898
Total 1.919.698 203.303 2.123.001

24. Reclasificaciones

Al 31 de diciembre de 2016 y 2017, para efectos de presentacion de los estados
financieros auditados y el cumplimiento de Normas Internacicnales de
Informacién Financiera, hemos reclasificado ciertas partidas cuyo detalle fue
como sigue:

1.
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2017
Estados Reclasificaciones
Financieros Flm’.-?—?-
Internos de la ﬁr;t::-—mg
Compania Debe Haber Auciados

Activos no corrientes:

Propiedades de inversion 3.932.700 682.509 3.257.191
Activos no corrientes disponibles
para la venta:

Activos no corrientes disponibles

para la venta B 695.365 - 695.365
Pasivos corrientes:
Ofras cuentas por pagar:

Companiias relacionadas 1.653.716  1.653.716 - -
Pasivos no corrientes:
QOtras cuentas por pagar:

Compariias relacionadas B - 1.653.716 1.653.716
Otros Ingresos:

Utilidad en venta de inmueble 148.507 80.000 68.507

Resciliacion venta de inmueble - 80.000 80.000
Gastos operacionales:

Depreciacion de propiedades de

inversién 98.423 - 12.856 85.567
Total 2.429.081 2.429.081
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2016
Estados Reclasificaciones
Financieros F.E-s-m—q%
Internos de la Einancieros
- Auditados
Compaiia Debe Haber S
Pasivos corrientes:
Otras cuentas por pagar:
Compariias Relacionadas 1.644.454 1.844.454 - -
Pasivos no corrientes:
Otras cuentas por pagar:
Comparfiias Relacionadas - - 1644454 1.644.454
Total 1.644.454 1.644,454

25. Eventos subsecuentes

Entre Ia fecha de reporte al 31 de diciembre de 2017 y la fecha de autorizacién de
los presentes estados financieros no se han producido eventos que en la opinién
de la Gerencia de la Compania pudieran tener un efecto importante sobre los
Estados Financieros.

26. Autorizacidén de los estados financieros

Los estados financieros adjuntos de Royalstate S.A por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2017 fueron autorizados para su publicacion por la Administracion de
la Compafiia el 27 de julio de 2018, y serén aprobades de manera definitiva en
Junta de Accionistas de acuerdo con lo dispuestc por la Superintendencia de
Compariias, Valores y Seguros del Ecuador.
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