SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y
Notas a los Estados Financieros Separados
Por el afo terminado al 31 de diciembre de 2019

(Valores expresados en délares de los Estados Unidos de América - US$)

1.  INFORMACION GENERAL

la Compaiiia SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y (en adelante la “Compafiia”) fue constituida
mediante escritura piblica el 16 de noviembre de 1961, en la ciudad de Quito e inscrita en el registro
mercantil el 17 de noviembre de 1961.

Su actividad principal es dedicarse a establecer y mantener talleres de mecénica y a realizar actos y
contratos de naturaleza civil y comercial, pudiendo comprar y vender toda clase de bienes raices y
muebles y celebrar toda clase de transacciones.

La Compaiiia es accionista principal de las Compaiiias; Aerotransportes Insulares S.A. Aeroinsa con el
99%, Montemoro S.A. con el 62.5% y Altos Del Parque ALPARQUE S.A. con el 50% de acciones. En estas
Compaiiias, mantiene el poder derecho y capacidad de influir en sus rendimientos variables, por lo tanto
presenta estados financieros consolidados. Los estados financieros separados adjuntos deben leerse en
conjunto con los estados financieros consolidados.

la compafia al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no cuenta con empleados bajo relacién de
dependencia.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracién la
Compaiiia.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Las principales politicas contables utilizadas en la elaboracién de estos estados financieros se detallan a
continuacién. Estas politicas han sido aplicadas de manera consistente en los ejercicios presentados.

A. Declaracién de Cumplimiento

Los estados financieros Individuales han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(“CNIIF”) y las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compaiias, Valores y Seguros del
Ecuador.

Cada vez que fuera necesario, ciertas reclasificaciones de importes comparativos han sido efectuadas con
el objeto de uniformar la presentacién con la del presente ejercicio

La elaboracién de los Estados Financieros, en conformidad con las NIIF, requiere que la Administracién de
la Compahia efectie ciertas estimaciones y asunciones que puedan afectar, entre ofros, los importes
registrados de los activos y pasivos y la exposicién de activos y pasivos contingentes. Los resultados finales
podrian diferir respecto de estas estimaciones.

A partir de la evaluacién de la Gerencia al 31 de diciembre de 2019, los estados financieros se han
elaborado bajo la hipétesis de negocio en marcha. No obstante, a raiz de la declaracién de la
propagacién del COVID-19 como pandemia por parte de la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) el
11 de marzo de 2020, los Gobiernos alrededor del mundo han tomado medidas que limitan la movilidad
de las personas para prevenir la propagacién del COVID-19, que afectan las diferentes actividades
econémicas. Aunque Sociedad Anénima Inmobiliaria La Y, espera contfinuar con sus operaciones en el
futuro previsible debido a que se espera mantener estrategias de mercado adecuadas, la evaluacién del
cumplimiento de la hipétesis de negocio en marcha se ha realizado en un escenario de incertidumbre
significativa.
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B. Base de Medicién

Los estados financieros individuales han sido preparados sobre las bases del costo histérico. El costo
histérico estéd basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacién entregada a cambio de
bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para transferir un
pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracién, independientemente de si ese precio
es directamente observable o estimado utilizando la otra técnica de valoracién.

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta las caracteristicas del
activo o pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo
a la fecha de medicién.

El valor razonable a efectos de medicién y o de revelacién en los estados financieros separados, se
determina sobre una base de este tipo, a excepcién de las transacciones relacionadas a pagos basados
en acciones que se encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, las operaciones de arrendamiento que
estdn dentro del alcance de la NIC 17 y las mediciones que tiene algunas similitudes con el valor
razonable.

C. Moneda Funcional

El délar estadunidense es la moneda que refleja la sustancia econémica de los hechos subyacentes y las
circunstancias a las operaciones financieras de la Compaiiia.

D. Clasificacién de los Saldos Corrientes y no Corrientes

En el estado de situacién financiera separado, los saldos se presentan en funcién a su vencimiento, como
corrientes cuando es igual o inferior a doce meses, contados desde la fecha de cierre de los estados
financieros y como no corrientes cuando es mayor a ese periodo.

E. Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Incluye aquellos activos financieros liquidos y depésitos, que se pueden transformar rdpidamente en
efectivo en un plazo inferior a tres meses.

F.  Cuentas por Cobrar Comerciales y Otros Créditos

Las cuentas por cobrar comerciales y otros créditos son reconocidos inicialmente al valor razonable que
corresponde al valor de la consideracién incondicional, a menos que contengan componentes financieros
significativos, cuando se reconocen a su valor razonable. Debido a la naturaleza de corto plazo, el
importe en libros se considera igual a su valor razonable.

La Compaiiia aplica el enfoque simplificado de la NIIF 9 para medir las pérdidas crediticias esperadas
que utiliza una provisién de pérdida esperada para todos los créditos por ventas. Para medir las pérdidas
crediticias esperadas, los créditos por ventas se agruparon segun las caracteristicas de riesgo crediticio y
los dias de vencimiento.

G. Contratos de Construccién

Cuando el resultado de un contrato de construccién puede ser estimado con suficiente fiabilidad, los
ingresos de actividades ordinarias y los costos asociados con el mismo son reconocidos como ingreso de
actividades ordinarias y gastos respectivamente, con referencia al estado de realizacién de la actividad
producida por el contrato al final del periodo sobre el que se informa. Cualquier pérdida esperada por
causa del contrato de construccién es reconocida inmediatamente como un costo.
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H. Vehiculos

Los vehiculos se registran al costo histérico de adquisicién o de construccién menos la depreciacion
acumulada y las pérdidas por desvalorizacién. El costo histérico incluye los gastos que son directamente
atribuibles a la adquisicién de los items.

Las reparaciones mayores y mejoras son activadas como vehiculos Gnicamente cuando los beneficios
econdémicos probables asociados al bien en cuestidén beneficien a la compahia y las inversiones mejoren
las condiciones del activo mds alld de las originalmente establecidas.

El método de depreciacién es revisado a cada cierre del ejercicio. La depreciacién se calcula utilizando el
método de la linea recta para depreciar el costo de cada activo durante su vida dtil estimada, como sigue:

Vehiculos 5 afos

El importe en libro de un activo se reduce de inmediato hasta su importe recuperable si el importe en libros
es superior a su importe recuperable estimado.

Las ganancias y pérdidas por ventas o bajas son determinadas comparando el valor recibido con el valor
registrado del activo y se reconocen en “Otros ingresos operativos” u “Otros egresos operativos” en el
estado de resultados integral.

I.  Inversiones en Subsidiarias

Las NIIF requieren que las inversiones en subsidiarias se presenten consolidadas con la matriz en los
estados financieros consolidados; sin embargo, por requerimientos legales se preparan estados financieros
separados y también estados financieros consolidados.

En los estados financieros separados, la Compafia mide sus inversiones en subsidiarias al costo.

Los dividendos procedentes de estas inversiones se reconocen en el resultado cuando surja el derecho a
recibirlo.

Subsidiarias - Son subsidiarias aquellas entidades que estan controladas por la Compaiiia, controla a sus
subsidiarias cuando estd expuesta, o tiene derecho, a rendimientos variables procedentes de su
implicacién en las subsidiarias y tiene la capacidad de influir en esos rendimientos a través de su poder
sobre éstas.

Inversiones en Asociadas - Son aquellas en las cuales ejerce una influencia significativa, pero no implica
un control o control conjunto, por medio del poder para participar en las decisiones relacionadas con las
politicas financieras y operativas de la Compaiiia en la que se invierte.

Otras inversiones - Son aquellas inversiones sobre las que no posee control ni influencia significativa.
J.  Propiedades de Inversién

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencién de plusvalia o para generar renta a
través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. Las propiedades de inversién son
registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.
El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicién soto son capitalizados cuando es probable que
beneficios econémicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la Compaiiia y los costos pueden ser
medidos razonablemente.
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La depreciacién de edificios e instalaciones es calculada linealmente basada en la vida dtil estimada de
los bienes. Las estimaciones de vidas Utiles de las propiedades de inversién son revisadas, y ajustadas si
es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas Utiles estimadas de propiedades de inversién son las siguientes:
Edificios 20 afios

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

K. Provisiones

Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacién presente (ya sea legal o implicita) como resultado
de un suceso pasado, es probable que la Compaiia tenga que desprenderse de recursos que incorporen
beneficios econémicos para cancelar la obligacién, y puede hacerse una estimacién fiable del importe de
la obligacién.

El importe reconocido como provisién debe ser la mejor estimacién del desembolso necesario para
cancelar la obligacién presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provisién usando el flujo de efectivo estimado para
cancelar la obligacién presente, su importe en libros representa el valor actual de dicho flujo de efectivo
(cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacién de algunos o todos los beneficios econémicos requeridos para cancelar
una provisién, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente seguro que se recibird
el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad.

L. Instrumentos Financieros

La Compaiiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera cuando se
convierte en parte de las disposiciones contractuales de un instrumento financiero.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los costos de transaccién que
son directamente atribuibles a la adquisicién o emisién de activos y pasivos financieros (distintos a los
activos y pasivos financieros designados al valor razonable con cambio en los resultados) se agregan o
deducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al momento del
reconocimiento inicial. Los costos de transaccién directamente atribuibles a la adquisicién de activos o
pasivos financieros designados al valor razonable con cambio en los resultados se reconocen de
inmediato en el resultado del periodo.

i) Activos financieros -

Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias y pérdidas". "cuentas por cobrar", "activos financieros mantenidos
hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. La clasificacién depende de la
naturaleza y propésito de los activos financieros y se determina al momento del reconocimiento inicial.
Todas las compras o ventas regulares de activos financieros son reconocidas y dadas de baja a la fecha
de la transaccién. Las compras o ventas regulares son todas aquellas compras o ventas de activos
financieros que requieran la entrega de activos dentro del marco de tiempo establecido por una regulacién
o acuerdo en el mercado.
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Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento -

Son activos financieros no derivados con una fecha de vencimiento fijada, cuyos pagos son de cuantia fija
o determinable, y la entidad tiene la intencién efectiva y ademds, la capacidad, de conservar hasta su
vencimiento.

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar -

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el método
de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado -

Los activos financieros que se miden al costo amortizado, incluyendo los arrendamientos financieros por
cobrar, son probados por deterioro al final de cada periodo.

El importe de la pérdida por deterioro del valor para un préstamo medido al costo amortizado es la
diferencia entre el importe en libros y los flujos de efectivo estimados futuros descontados a la tasa de
interés efectiva original del activo financiero.

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 provisién se reconocen en el estado de
resultados.

Baja de un activo financiero

La Compaiia da de baja un activo financiero Gnicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la Compaiiia no transfiere ni retiene sustancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continia reteniendo el control del activo
transferido, la Compaiiia reconoce su participacién en el activo y la obligacién asociada por los valores
que tendria que pagar.

i)  Pasivos financieros -
Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafia tenga derecho
incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo menos 12 meses después de la fecha del estado

de situacién financiera.

Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Se reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la transaccién.
Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (neto de
los costos necesarios para su obtencién) y el valor del reembolso, se reconoce en el estado de resultados
durante la vida del acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva.
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Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar
Son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el método
de la tasa de interés efectiva.

Baja de un pasivo financiero

La Compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones.
M. Impuestos a las ganancias - Corriente y Diferido

El gasto o crédito por impuesto a las ganancias del periodo es el impuesto pagadero sobre el ingreso
tributable del periodo actual basado en la tasa del impuesto a la renta aplicable en el Ecuador, ajustada
por cambios en activos y pasivos por impuestos diferidos atribuibles a diferencias temporarias y pérdidas
fiscales no utilizadas. El impuesto es reconocido en el Estado de Resultados Integral.

1) /mpuestos Corrientes

El cargo por impuestos a las ganancias corriente se calcula sobre la base de las leyes impositivas vigentes
o en curso de la promulgacién a la fecha de cierre del ejercicio en las que opera la Compaiia. La
gerencia evalta en forma periédica las posiciones tomadas en las declaraciones juradas de impuestos con
relacién a las situaciones en las cuales la legislacién impositiva estd sujeta a alguna interpretacién y
establece provisiones cuando es apropiado.

2)  Impuestos Diferidos

El impuesto diferido es reconocido aplicando el método del pasivo sobre las diferencias temporales. Los
impuestos diferidos son los impuestos que la Compaiiia espera pagar o recuperar en el futuro por las
diferencias temporales entre el valor en libros de los activos y pasivos para propésitos de reporte
financiero y la correspondiente base tributaria de estos activos y pasivos, utilizada en la determinacién de
las utilidades tributables sujetas a impuesto. Los activos y pasivos por impuestos diferidos son generalmente
reconocidos por todas las diferencias temporales y son calculadas a la tasa que estard vigente a la fecha
en que los pasivos sean pagados y los activos sean realizados.

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revisién al final de cada
periodo sobre el que se informe y se debe reducir, en la medida que estime probable que no dispondra de
suficiente utilidad gravable (tributaria), en el futuro, como para permitir que se recupere la totalidad o una
parte del activo.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que se espera sean de
aplicacién en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele, baséndose en las tasas [y
leyes fiscales) que hayan sido aprobadas o précticamente aprobadas al final del periodo que se informa.

La medicién de los pasivos por impuestos diferidos y los activos por impuestos diferidos reflejard las
consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que la entidad espera, al final del periodo sobre
el que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos.

La Compafiiia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos diferidos si, y solo s
tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes
reconocidos en esas partidas y la Compaiia tiene la intencién de liquidar sus activos y pasivos como
netfos.
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El cargo por impuestos diferidos es reconocido aplicando el método del pasivo sobre las diferencias
temporarias, entre las bases imponibles de activos y pasivos y sus valores contables en los estados
financieros. Las principales diferencias temporarias surgen de los ajustes a valor razonable.

N. Patrimonio
1)  Componentes del Patrimonio
El estado de cambios en el patrimonio incluye:

- El valor del capital accionario, la reserva legal y los resultados acumulados de afios anteriores.
- El efecto de la conversién de los estados financieros por aplicacién por primera vez de las NIIF.

2) Dividendos distribuidos por la Compaiiia a los accionistas

Los dividendos distribuidos son registrados en los estados financieros de la Compaiia cuando los
accionistas de la Compaiiia tienen el derecho de recibir el pago o cuando los dividenos interinos son
aprobados por el Directorio de la Compaiiia de acuerdo con sus estatutos.

Lla Compaiia puede pagar dividendos en la medida que existan resuliados acumulados distribuibles
caleulado de acuerdo con las leyes Ecuatorianas.

O. Reconocimiento de Ingresos

Las ventas comprenden el valor razonable de la consideracién recibida o a recibir por la venta de bienes
y servicios en el curso ordinario de las actividades de la Compaiia. Las ventas reconocidas por la
Compaiiia se miden al precio de transaccién de la contraprestacién recibida o por recibir a la que tiene
derecho la Compaiia, reducido por las devoluciones estimadas y otros créditos de los clientes, tales como
descuentos y descuentos por volumen, en funcién del valor esperado que se realizara.

Los ingresos por ventas se reconocen en un momento en el tiempo o durante el tiempo cuando el control se
ha transferido y no existe una obligacién de desempefo incumplida que pueda afectar la aceptacién del
producto por parte del cliente. La entrega se produce cuando los productos se han enviado a la ubicacién
especifica, los riesgos de obsolescencia y pérdida se han transferido y el cliente ha aceptado el producto
de acuerdo con el contrato, las disposiciones de aceptacién han caducado o la Compaiia tiene pruebas
objetivas de que se han cumplido los criterios de aceptacién, incluyendo las obligaciones de desempefio.

Otros ingresos devengados por la Compaiiia se contabilizan sobre las siguientes bases:
- Ingresos por intereses: sobre la base de rendimientos efectivos.

- Los ingresos derivados de contratos por actividades distintas a las actividades normales de la
compaiia.

La Compaiiia no espera tener ningin contrato en el que el periodo entre la transferencia de los bienes o
servicios prometidos al cliente y el pago por parte del cliente supere un afio. Como consecuencia, la
Compaiiia no ajusta ninguno de los precios de transacciones por el valor temporal del dinero.

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por el arriendo de oficinas y
bodegas en el curso normal de las operaciones de la Compaiiia.
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P.  Costo de Ventas y Gastos de Operacién

Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo en el que
se conocen.

Q. Compensacién de Saldos y Transacciones -

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los
ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o permitida por alguna
norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia de la transaccién.

Llos ingresos y gastos con origen en fransacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacién y la Compaiia tiene la intencién de liquidar por su importe
neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea, se presentan netos en
resultados.

R.  Nuevas normas aplicables y relevantes para la Compaiiia

Modificaciones a la NIIF 9 - Caracteristicas de pagos anticipados con compensacién negativa

La NIIF 9 en su parrafo B4.1.11 (b) establece que el pago anticipado de un instrumento de deuda a una
cantidad que incluye ‘compensacién adicional razonable’ por la terminacién temprana del instrumento
resulta en flujos de efectivo contractuales que son solamente pagos de principal e intereses sobre la
cantidad principal pendiente.

La compensacién negativa puede ocurrir, por ejemplo, cuando el instrumento es pagable por anticipado a
una cantidad que refleja los flujos de efectivo contractuales restantes descontados a la tasa de inferés
corriente del mercado. Dependiendo de los movimientos de la tasa de interés desde el reconocimiento
inicial del instrumento, el tenedor de la opcién puede terminar pagando més que el principal pendiente y
los intereses en el momento del pago anticipado.

Tales caracteristicas de pago anticipado son prevalentes en tipos particulares de instrumentos de pago de
ofra manera fales como préstamos corporativos e hipotecas minoristas. |IASB decidié que medir tales
activos a costo amortizado, e incluirlos en métricas clave como el margen nefo por intereses,
proporcionaria informacién mds til y relevante para los usuarios de los estados financieros acerca del
desempefio de esos activos financieros.

IASB propone una excepcién de alcance estrecho a la NIIF 9 para permitir que el activo financiero
pagable por anticipado sea medido a costo amortizado si:

a) El activo financiero de otra manera daria satisfaccién a los requerimientos de la NIIF 9.84.1.11(b)
pero falla en ello solo a causa de que el tenedor de la opcién puede recibir compensacién adicional
razonable por la terminacién temprana; y,

b)  El valor razonable de la caracteristica de pago anticipado es insignificante cuando la entidad
inicialmente reconoce el activo financiero.

Con base en la evaluacién realizada, la Compaiia ha determinado que los nuevos requerimientos y
modificaciones la NIIF 9 no tienen un impacto sobre la contabilizacién de sus activos financieros.
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Mcdificaciones a la NIC 19 — Modificaciones, reduccién o liquidacién del plan
Las enmiendas requieren que una entidad:

- Uso suposiciones actualizadas para determinar el costo del servicio actual y el interés neto por el
resto del periodo después de una modificacién, reduccién o liquidacién de un plan; y,

) - , ,

Que reconozca en los resultados como parte del costo del servicio pasado, o una ganancia o

pérdida en la liquidacién, cualquier reduccién en un superdvit, incluso si ese superdvit no fuera
previamente reconocido debido al impacto del limite de los activos.

Los cambios en los términos o la membresia de un plan de beneficios definidos podrian resultar en una
modificacién, o una reduccién, o liquidacién, del plan. La NIC 19 requiere que una entidad determine el
importe de cualquier costo de servicio pasado, o la ganancia o pérdida en la liquidacién, al volver a
medir el pasivo neto por beneficios definidos antes y después de la modificacién, empleando las
suposiciones actuales y el valor razonable de los activos del plan en el momento de la enmienda. El costo
actual del servicio y el interés neto generalmente se calculan utilizando suposiciones determinadas al inicio
del periodo.

Sin embargo, si el pasivo neto por beneficios definidos se vuelve a medir para determinar el costo del
servicio pasado o la ganancia o pérdida en la liquidacién, el costo del servicio actual y el interés neto por
el resto del periodo se vuelven a medir utilizando las mismas suposiciones y el mismo valor razonable de
los activos del plan. Esto cambiard los montos que de otro modo habrian sido cargados a los resultados en
el periodo posterior a la modificacién, reduccién o liquidacién del plan, y podria significar que el pasivo
nefo por beneficios definidos se vuelva a medir con mayor frecuencia.

Una modificacién, reduccién o liquidacién de un plan podria reducir o eliminar un superdvit, lo que
pudiera modificar el efecto del limite de los activos. El costo del servicio pasado, o una ganancia o
pérdida en la liquidacién, se calcula de acuerdo con la NIC 19 y se reconoce en los resultados. Esto
refleja la sustancia de la transaccién, porque se recupera un superdvit que se ha utilizado para liquidar
una obligacién o proporcionar beneficios adicionales. El impacto sobre el limite de los activos se reconoce
en ofros resultados integrales y no se reclasifica a resultados. El impacto de las enmiendas es para
confirmar que estos efectos no se compensan.

Las enmiendas se aplican de forma prospectiva a las modificaciones, liquidaciones o reducciones de un
plan que ocurran después del inicio del primer periodo de presentacién de informes anuales, que
comienza en o después del 1 de enero de 2019.

Las enmiendas no afectaran a la Compaiia, ya que no mantiene personal en relacién de dependencia.
NIIF 16 - Arrendamientos

En enero de 2016, el CNIC emitié la NIIF 16, “Arrendamientos”. El nuevo estandar dard lugar al
reconocimiento de casi todos los arrendamientos en el estado de posicién financiera (exceptuando los
arrendamientos a corto plazo y de bajo valor), ya que se elimina la distincién entre arrendamientos
operativos y financieros. La NIIF 16 se debe aplicar en los periodos anuales que comiencen en o después
del 1 de enero de 2019.

La NIIF 16 sustituye a la NIC 17 e introduce un nuevo modelo de contabilidad para los arrendatarios que
conllevard capitalizar (reconocer en balance) la mayoria de los actuales arrendamientos operativos, por lo
que aflorardn nuevos activos y pasivos y cambiardn magnitudes como el EBITDA o el ROA. Los sectores
més afectados serdn aquellos con mayor volumen de arrendamientos operativos (retail, hoteles, compaiiias
aéreas, etc.).
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El derecho de uso del activo es inicialmente medido al costo y subsecuentemente medido al costo (sujeto a
ciertas excepciones) menos depreciacién acumulada y pérdidas por deterioro, ajustado por cualquier
remedicién del pasivo del arrendatario. El pasivo del arrendatario es inicialmente medido al valor presente
de los pagos del arrendamiento que no son pagados a esa fecha. Posteriormente el pasivo del
arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi como el impacto de las modificaciones al
arrendamiento, entre otros. En adicién, la clasificacién de los flujos de caja de los pagos por
arrendamientos operativos que de acuerdo con NIC 17 son presentados como flujos de caja de
actividades de operacién también tendré impacto. De acuerdo con el modelo de NIIF 16 los pagos por
arrendamiento serdn divididos en principal e inferés los cuales serén presentados como flujos de caja de
actividades de financiamiento y de operacién, respectivamente.

En contraste a la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente mantiene los requerimientos de
NIC 17 para la contabilidad del arrendador y continda con el requerimiento de clasificar el arrendamiento
como operativo o financiero. Extensas revelaciones son requeridas con NIIF 16.

la Compadia espera reconocer en un futuro activos con derecho de uso y pasivos por
arrendamientos.

la Compaiiia ha evaluado los efectos de la aplicacién del nuevo estdndar y se acogen a las
excepciones indicadas en la NIIF 16 por ende no mantendrdn una afectacién en la contabilidad del
arrendamiento operativo.

CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las Ganancias

Esta Interpretacién aclara cémo aplicar los requerimientos de reconocimiento y medicién de la NIC
12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias. Establece que
una entidad determinard si considerar cada tratamiento impositivo incierto por separado o en
conjunto con ofro u ofros tratamientos impositivos inciertos sobre la base del enfoque que mejor
prediga la resolucién de la incertidumbre. Adicionalmente, establece que una entidad considerard si
es probable que la autoridad fiscal acepte un tratamiento impositivo incierto y reflejard el resultado
de dicha evaluacién en la determinacién de la ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases fiscales,
pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas fiscales.

S.  Nuevas normas y modificaciones ain no adoptadas y relevantes para la Compaiia

A la fecha de aprobacién de los estados financieros, la Compaiiia no ha aplicado las siguientes Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero ain no son

efectivas:
NIIF Titulo Efectiva a partir de

NIIF 17 Contratos de Seguros Enero 1, 2021
Modificaciones a la NIIF 10 Venta o Aportacién de Bienes Fecha a ser

y NIC 28 entre un Inversionista y su determinada

Asociada o Negocio Conjunto

Modificaciones a la NIIF 3 Definiciones de negocio Enero 1, 2021
Modificaciones a la NIC 1y Definicién de “materialidad” Enero 1, 2021
NIC 8
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NIIF 17 Contratos de seguro

El IASB emite la NIIF 17 para apoyar el reconocimiento, medicién y revelacién de los contratos de
seguros, y con el fin de que las aseguradoras emitan informacién financiera comparable y otorguen un
valor agregado a los usuarios, especialmente a los inversionistas, esta norma reemplaza a NIIF 4 en el
tratamiento contable de estos contratos.

Una entidad considerard sus derechos y obligaciones esenciales, si surgen de un contrato, ley o
regulacién, al aplicar la NIIF 17. Un contrato es un acuerdo entre dos o mds partes que crea derechos y
obligaciones exigibles. La exigibilidad de los derechos y obligaciones de un contrato es una cuestién del
sistema legal. Los contratos pueden ser escritos, orales o estar implicitos en las prdcticas tradicionales del
negocio de una entidad. Los términos contractuales incluyen todos los términos de un contrato, explicitos o
implicitos, pero una entidad no considerard los términos que no tengan sustancia comercial (es decir no
tengan efecto apreciable sobre la naturaleza econémica del contrato).

Una entidad identificard carteras de contratos de seguro. Una cartera comprende contratos sujetos a
riesgos similares y son gestionados conjuntamente. Los contratos dentro de una linea de producto se
esperaria que tuvieran riesgos similares y, por ello, se esperaria que estuviera en la misma carfera si se
gestionan conjuntamente.

Una entidad reconocerd un grupo de contratos de seguro que se emitan cuando tenga lugar el primero de
los siguientes hechos:

a) el comienzo del periodo de cobertura del grupo de contratos;

b) la fecha en que venza el primer pago de un tenedor de la péliza de seguro en el grupo; y

c) para un grupo de contratos onerosos, cuando el grupo pase a ser oneroso.

La Administracién prevé que la aplicacién de esta norma no tendrd un impacto significativo en los estados
financieros.

Modificaciones a la NIIF 3

Se introducen aclaraciones a la definicién de negocio establecidas en la NIIF 3 con el objetivo de
facilitar su identificacién en el marco de un combinacién de negocios, o si por el contrario se trata de
una adquisicién de un conjunto de activos.

Para ser considerado un negocio, una adquisicién tendria que incluir un insumo y un proceso
aplicado al mismo que, en conjunto, contribuya significativamente a la capacidad de crear
productos. La nueva guia proporciona un marco para evaluar cudndo esté presente un insumo y el
proceso aplicado al mismo (incluso para las empresas en etapa temprana que no han generado
productos). Para ser una empresa sin productos, ahora serd necesario contar con una fuerza laboral
organizada.

La definicién del término “productos” se restringe para centrarse en los bienes y servicios que se
proporcionan a los clientes, generando ingresos por inversiones y ofros ingresos, y excluye los
rendimientos en forma de costos mds bajos y ofros beneficios econémicos.

La Administracién prevé que la aplicacién de esta norma no tendrd un impacto significativo en los estados
financieros.

Modificaciones a la NIC 1y NIC 8

Las modificaciones a la definicién de materialidad se realizan para que sea mds sencillo hacer juicios
sobre lo que es material. La definicién de materialidad ayuda a las compafiias a decidir si la informacién
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debe ser incluida en los estados financieros. Estas modificaciones aclaran dicha definicién e incluyen
guias de cémo debe ser aplicada. Adicionalmente, se han mejorado las explicaciones que acompaiian a
la definicidn y se ha asegurado que la definicién de material es consistente en todas las normas.

La nueva definicién de materialidad comprende que la informacién es material o tiene importancia relativa
si su omisién, expresién inadecuada u ocultamiento podria esperarse razonablemente que influya sobre
las decisiones que los usuarios principales de los estados financieros con propésito general toman a partir
de los estados financieros, que proporcionan informacién financiera sobre una entidad que informa
especifica.

El principal cambio se da en la inclusién del t#érmino ocultamiento y el uso de “podria esperarse
razonablemente que influya”, con que la Administracién puede tener una interpretacién mdas amplia de los
hechos o fenémenos que pueden afectar a los estados financieros.

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES

la preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdémica de la Compaiia, con el propésito de determinar la valuacién y presentacién de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la Administracién, tales estimaciones
y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacién disponible al momento, los cuales
podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuacién se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracién de la
Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los criterios contables:

i) Deterioro de activos -

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere necesario, se analiza el
valor de los activos para deferminar si existe algin indicio de que dichos activos hubieran sufrido una
pérdida por deterioro. En caso de que exista algin indicio se realiza una estimacién del importe
recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables que no generan flujos de efectivo de
forma independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que
pertenece el activo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas cuando se
produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor del activo
con abono a resultados con el limite del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse
reconocido la pérdida por deterioro.

i) Provisién por cuentas incobrables -

Al final de cada periodo contable se evalta la existencia de evidencia objetiva de deterioro de sus
cuentas por cobrar clientes y ofras cuentas por cobrar, comparando el saldo en libros y el valor
recuperable resultante del andlisis de cobrabilidad futura tomando en cuenta entre ofros aspectos la
antigliedad; cuando el valor en libros excede su valor futuro de recuperacién se considera deterioro. El
valor del deterioro se reconoce en una cuenta correctora del activo y en los resultados del periodo.

iii) Impuestos diferidos -
Al final de cada periodo contable se evalta el valor a reconocer como activos por impuestos diferidos

en la medida que es probable la realizacién del correspondiente beneficio fiscal, a través de su
compensacién con el pago de impuestos fiscales futuros.
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iv) Vidas dtiles -

Al final de cada periodo contable se evaldan las vidas dtiles estimadas de sus activos depreciables
(excluyendo los de valor inmaterial); cuando ocurre un evento que indica que dichas vidas dtiles o
valores residuales son diferente a las estimadas anteriormente, se actualizan estos datos y los
correspondientes ajustes contables de manera prospectiva.

4. ADMINISTRACION DE RIESGO FINANCIERO
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo riesgo de valor razonable por tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la Compafia se concentra principalmente
en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempefio financiero de la Compaiia.

El drea de finanzas tiene a su cargo la administracién de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas
por la Gerencia General, quienes identifican, evaltan y cubren los riesgos financieros en coordinacién
estrecha con las unidades operativas de la Compaiia.

A continuacién se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compaiia, una caracterizacién y
una descripcién de las medidas de mitigacién actualmente en uso por parte de la Compaiiia.

4.1 Riesgo de mercado
Riesgo de valor razonable por tipo de interés y los flujos de efectivo.

El riesgo de tasa de interés para la Compaiiia surge de su endeudamiento de largo plazo. Sin embargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone a la Compaiia al riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable
de sus pasivos. La Compahia ha establecido una politica de endeudamiento en instrumentos de largo
plazo, garantizando con sus propiedades en bienes inmuebles, procurando mantener tasas de mercado
competitivas, y fijas en su mayoria.

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

4.2 Riesgo Crediticio

El riesgo crediticio se origina en el efectivo y equivalente de efectivo; asi como exposiciones crediticias
con clientes, incluyendo transacciones comprometidas con la Compaiiia.

La Administracién de la Compaiiia monitorea activamente la confiabilidad crediticia de sus instrumentos
financieros a fin de minimizar el riesgo crediticio.
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Los principales indicadores financieros de la Compaiiia se detallan a continuacién:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
indice de liquidez (veces) 0.82% 0,67%
Pasivos totales / patrimonio (veces) 0.98% 1,52%

la Administracién considera que los indicadores financieros antes indicados estdn dentro de los
pardmetros adecuados para el tamafio y nivel de desarrollo que mantiene la Compaiia.
4.3 Riesgo de liquidez

La Gerencia Financiera es la que tiene la responsabilidad final por la gestidén de liquidez; por lo cual, ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestién de liquidez de manera que la gerencia la
Compaiia pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo asi como
la gestién de liquidez del Compaiiia. La Compaiiia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas,
facilidades financieras y de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los flujos de efectivo
proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

4.4 Riesgo de capital

La politica de la Compaiiia es mantener un nivel de capital que le permita conservar la confianza de los
inversionistas, los acreedores y el mercado, y sustentar el desarrollo futuro de los distintos proyectos de
obra civil de la Compaihia.

La Junta General de Accionistas establece las necesidades adicionales de inversiones de capital y en
funcién de ello determina el nivel de utilidades que se reinvierte anualmente y el nivel de dividendos que
se paga a los accionistas.

4.5 indice de endeudamiento

El indice de endeudamiento dentro del periodo la Compafia no se presenta en los estados financieros,
debido a que la compaiia no mantiene préstamos con entidades financieras.

4.6 Categoria de instrumentos financieros y clasificacién dentro de la jerarquia del valor razonable

Como lo indica la nota 2 B, la Compaiia clasifica sus instrumentos financieros en las siguientes categorias
de medicién: costo amortizado, valor razonable a través de resultados integrales (“VRORI”) y valor
razonable a través de resultados (“VRR"). Para los instrumentos financieros medidos en el estado de
situacién financiera al valor razonable, la NIIF 13, Medicién del Valor Razonable, requiere que la
medicién a valores razonables sea desagregada en las siguientes jerarquias:

Nivel 1 - Precios de referencia (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.
Nivel 2 - Informaciones diferentes a precios de referencia incluidos en el Nivel 1 que son observables.
Nivel 3 - Informaciones para los activos y pasivos que no se basan en datos de mercados observables.
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El siguiente detalle ilustran los instrumentos financieros por categoria:

Activos financieros medido al valor razonable

Efectivo y equivalentes de efectivo

Activos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por
cobrar

Cuentas por cobrar a corto plazo partes relacionadas
Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por
cobrar largo plazo

Cuentas por cobrar a largo plazo partes
relacionadas

Inversiones en asociadas

Total activos financieros

Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por
pagar
Cuentas por pagar a corto plazo partes relacionadas

Cuentas por pagar a largo plazo partes relacionadas
Cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por
pagar largo plazo

Total pasivos financieros

Instrumentos financieros, neto

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
170,138 37,154
10,514 6,751
202,073 55,373

9,000 4,021
62,047 15,184
984,431 1,002,584

1,438,203 1,121,067
73,763 104,596
490,950 210,034

1,386,401 1,790,976
21,694 15,632

1,972,808 2,121,238

(534,605) (1,000,171)

Al final del periodo sobre el que se informa, no existe concentracién de riesgo de crédito significativas

para los instrumentos de deuda designados al valor razonable con cambios en los resultados. El importe
en libros que se reflejo anteriormente representa la mdxima exposicién al riesgo de crédito de la

Compaiiia para dichos préstamos y cuentas por cobrar.

4.7 Estimacién del valor razonable

Los activos y pasivos financieros clasificados al valor razonable a través de resultados son medidos bajo el
marco establecido por los lineamientos contables del CNIC para mediciones de valores razonables y

exposiciones.
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5.  SAIDOSY TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Debido a la integracién del negocio la Compaiiia efectia transacciones con partes relacionadas. Un
resumen de las principales transacciones con partes relacionadas es como sigue:

Estado de Situacién financiera:
Cuentas por cobrar comerciales:

Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A.

Cuentas por cobrar:
Altos del Parque ALPARQUE S.A.

Servicios Administrativos y Contables Madirt S.A.
Sociedad Agricola Lomas de Gualabi S.A.

Fideicomiso Autocom Lit
Niobe S.A.

Subtotal

(+) Interés implicito
Subtotal neto

Clasificacién:
Corriente
No corriente

Total

Cuentas por pagar:
Diego Ribadeneira Traversari
Daihauto S.A.

Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A.

Vegaflor S.A.

Mecanos Sociedad Anénima Comercial e Industrial

Mecanossac

Floral Word S.A.

Rancho Brahman S.A.
Montemoro S.A.

Finansauto S.A.

Inversiones Aries S.A. INVARIES
LYGSA S.A.

Servicios Administrativos y Contables Madirt S.A.

Subtotal
(+) Interés implicito
Subtotal neto

Clasificacién:
Corriente
No corriente
Total

(1)
(2)
(3)
(4)

(5)
(7)
(6)
(8)

(9)

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
704
704

133,154 .
104,991 67,611
31,708 703
5,000 5,000
1,093 907
276,650 74,221
(12,530} (3,664)
264,120 70,557
202,073 55,373
62,047 15,184
264,120 70,557
1,787,893 1,438,191
129,550 129,550
100,344 660,672

83,154 .
50,198 1
25,000 25,000
7,000 7,000

5,361 .
401 401
56 80,940

30 .
: 358
2,188,987 2,342,113
(311,636) (341,103)
1,877,351 2,001,010
490,950 210,034
1,386,401 1,790,976
1,877,351 2,001,010
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(1)

(2)

(3)

(4)

(%)

(6)

(7)

(8)

(%)

Al 31 de diciembre de 2019, la cuenta por cobrar a Altos del Parque ALPARQUE S.A., corresponde a
una subrogacién de deuda que mantenia Altos del Parque ALPARQUE S.A. con Vegaflor S.A. por
US$83,153 y un préstamo por concepto de pago de predios por US$50,000.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la cuenta por cobrar a Madirt S.A., corresponde principalmente
al endoso de Notas de Créditos desmaterializadas a compaiiias relacionadas por concepto de
impuestos, y a intereses pendientes de pago por concepto de recuperacién de carfera, que genera
una tasa de interés del 8.69% anual respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2019, el saldo por cobrar corresponde a facturas que Inmobiliaria La Y ha
cancelado a proveedores de Sociedad Agricola Lomas de Gualabi S.A.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el saldo por cobrar corresponde a préstamo otorgado a la
Fideicomiso Autocom Lit, para cubrir gastos administrativos, que genera una tasa de inferés del 8.69%
anual.

Al 31 de diciembre 2019 y 2018, corresponde principalmente a préstamos recibidos del Sr. Diego
Rivadeneira, en efectivo para ser utilizado como capital de trabajo de la Compaiia para el Proyecto
La Ronda, que genera una tasa de interés del 8.69% anual.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, representan préstamos otorgados por sus compaiias
relacionadas, utilizados principalmente para reposicién de gastos varios adecuaciones del Proyecto La
Ronda, que genera una tasa de interés del 8.69% anual.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a préstamo recibido de Daihauto S.A.

Al 31 de diciembre de 2019, corresponde a una cuenta por pagar a Vegaflor S.A. por concepto de
subrogacién de deuda que mantenia Altos del Parque ALPARQUE S.A. con Vegaflor S.A.

Al 31 de diciembre de 2019, corresponde a una cuenta por pagar a Mecanos Sociedad Anénima
Comercial e Industrial por concepto de préstamo a Altos del Parque ALPARQUE S.A. para pago de
predios.

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Un resumen del efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Bancos (1) 48,521 37,154
Inversiones temporales (2) 121,617 -
Total 170,138 37,154

(1)

(2)

Corresponde a depésitos de libre disponibilidad mantenidos en Banco de la Produccién Produbanco
S.A. Grupo Promerica y una cuenta ahorro en la Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda
Pichincha.

Corresponde a certificados a plazo mantenidos en Diners Club del Ecuador S.A., con vencimiento a
62 dias y que genera un interés del 5%.
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7. CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un detalle de las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar es el siguiente:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Cuentas por cobrar comerciales:
Clientes Locales 4,026 472
Otras cuentas por cobrar:
Anticipos proveedores (1) 5,000 5,750
Otros 10,488 4,550
Total 19,514 10,772
Clasificacién:
Corriente 10,514 6,751
No corriente 9,000 4,021
Total 19,514 10,772

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 corresponde principalmente a anticipos entregados a la Sra.
Camila Lanusse, para la construccién en el Proyecto la Ronda.

8.  OTROS CREDITOS FISCALES

Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Activos por impuestos corrientes:
Crédito tributario - impuesto al valor agregado IVA 34,872 44,182
Crédito tributario de retencién en la fuente IVA 37,130 69,520
Crédito tributario de retencién en la fuente Renta (nota 14) 9,035 -
Total 81,037 113,702
Pasivos por impuestos corrientes:
Retencién en la fuente del Impuesto al Valor

Agregado - IVA - 702
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 373 782
Impuesto a la renta por pagar (nota 14) - 451
Total 373 1,935
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9. INVE

RSIONES EN ACCIONES

Un resumen de las inversiones en asociadas es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

Participacién 2019 2018

Inversiones en subsidiarias

Altos del Parque Alparque S.A. (1) 50% 838,664 838,664

Montemoro S.A. (2) 62% 247,955 247,955

Niobe S.A. B 9% 94,000 94,000

Vegaflor S.A. (4) 1% 22,958 22,958

Otras inversiones 3% 115 115

Subtotal 1,203,692 1,203,692

(-} Deterioro en inversiones (281,761) (263,608)

Total 921,931 940,084

Aportes futuras capitalizaciones

Montemoro S.A. (5) 62,500 62,500

984,431 1,002,584

(1) Compaiiia dedicada a la construccidn, reconstruccién, reparacién y decoracién de interiores de toda
clase de obras civiles. sean de viviendas familiares o unifamiliares, edificios, ciudadelas,
urbanizaciones, conjuntos habitacionales, lotizaciones, oficinas, locales comerciales. centros
comerciales, entre otros, para lo cual queda facultada a adquirir inmuebles y venderlos una vez
edificadas las obras civiles. Dentro de esta facultad se incluye la prestacién de servicios de asesoria,
asistencia técnica, fiscalizacién e implementacién de proyectos y sistemas en las dreas de la
construccién inmobiliaria. administracién, contabilidad y prestacién de servicios de asesoria,
implementacién y desarrollo de negocios en general.

(2) Compaiiia dedicada a la construccidn reconstruccién reparacién y decoracién de interiores de toda
clase de obras civiles.

(3) Compaiiia dedicada a la compra venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles propios o
arrendados. Al 31 de diciembre de 2019 Inmobiliaria La Y ya no mantiene inversiones en esta
compania.

(4) Corresponde a la compra de acciones realizadas a sus accionistas Sefior Guillermo Patricio Silva,
Agricola Mtrytrade C.A., y Multivest S.A., de 3,138; 1,883 y 1,882 acciones respectivamente. La
compahia se dedicada a la agricultura y produccién, comercializacién, elaboracién, importacién y
exportacién de productos vegetales en todas sus faces, cultivo, propagacién, investigacién,
desarrollo, comercializacién, procesamiento y exportacién de especies vegetales.

(5) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, representan aportaciones en efectivo que se generaron en el

ano 2015.
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10. VEHICULOS

Un resumen de los vehiculos es el siguiente:
Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Costo 353,337 279,837
Depreciacién acumulada (163,762) (114,237)
Total 189,575 165,600

El movimiento y los saldos de los vehiculos se presentan a continuacién:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Costo:
Saldo inicial del afo 279,837 72,837

Adiciones 73,500 207,000
Saldo final del afo 353,337 279,837
Depreciacién:
Saldo inicial del afio (114,237) (72,837)
Gasto por depreciacién del afio (49,525) (41,400)
Saldo final del afio (163,762) (114,237)
Total 189,575 165,600

11.  PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de las propiedades de inversidn es el siguiente:
Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Costo 2,576,318 2,225,142
Depreciacién acumulada (301,069) (106,635)
Total 2,275,249 2,118,507
Clasificacién:

Edificios (1 565,634 549,081
Adecuaciones (2) 1,709,615 1,569,426
Total 2,275,249 2,118,507
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El movimiento y los saldos de las propiedades de inversién se presentan a continuacién:

Edificios Adecuaciones Total

Costo

Saldo 31 de Diciembre de 2017 549,081 1,573,415 2,122,496
Adiciones - 181,300 181,300
Ajustes (78,654) (78,654)
Saldo 31 de Diciembre de 2018 549,081 1,676,061 2,225,142
Adiciones 16,553 148,755 165,308
Reclasificacién (3) 185,868 185,868
Saldo 31 de Diciembre de 2019 565,634 2,010,684 2,576,318
Depreciacién

Saldo 31 de Diciembre de 2017 (98,069) (98,069)
Adiciones (8,566) (8,566)
Saldo 31 de Diciembre de 2018 (106,635) (106,635)
Adiciones (8,566) (8,566)
Reclasificacién (3) (185,868) (185,868)
Saldo 31 de Diciembre de 2019 - (301,069) (301,069)
Total 565,634 1,709,615 2,275,249

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las propiedades de inversién incluyen:

(1) Corresponde al Edificio situado en la Av. Naciones Unidas E6-99, entre la Avenida Los Shyris y
Amazonas, los mismos que fueron adquiridos al Banco Bolivariano Compaiia Anénima, segin
escritura publica de compraventa celebrada el dia 2 de abril del 2001, a continuacién un detalle:

- Suite nimero 901 del piso noveno

- Estacionamiento asignado con el nimero S2 -2, 14 y 15 ubicado en el subsuelo 2
- Estacionamiento asignado con el nimero S3 -16, 19 y 20 ubicado en el subsuelo 3
- Estacionamiento asignado con el nimero S3 -19 ubicado en el subsuelo 3

Ademds corresponde a un Edifico ubicado en la Av. América y Av. Repuiblica (esquina), de 985 m2,
en la cual mantiene arrendado su propiedad a la Compania Otecel S.A.

(2) Corresponde al Proyecto La Ronda Casa 431 en la cual se encuentran realizando las adecuaciones y
remodelaciones al bien inmueble, y la Administracién al cierre del afio 2018 ha culminado la
construccién, a la espera de la aprobacién del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

(3) Corresponde a una reclasificacién Edificio por adopcién NIIF 2014 por un mal reconocimiento de la
venta.
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12.  CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es el siguiente:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Proveedores locales (1 24,639 45,053
Provisiones 70,725 75,175

Otras cuentas por pagar 93 -
95,457 120,228

Clasificacién:

Corriente 73,763 104,596
No corriente 21,694 15,632
Total 95,457 120,228

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las cuentas por pagar proveedores locales se originan
principalmente con el Sr. Andrés Bueno por concepto de honorarios de Proyecto La Ronda y con la
Compaiiia Diego Arteta Disefio Cia. Ltda., por concepto de disefio y decoracién.

13. PATRIMONIO

Un resumen es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Capital 440,000 440,000
Reserva legal 12,482 12,482
Aportes futuros aumentos de capital 569,958 -
Resultados acumulados 988,443 943,221
Total 2,010,883 1,395,703

i)  Capital social

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 el capital social estd constituido por 440,000 acciones
ordinarias, pagadas y en circulacién con un valor nominal de US$1 cada una.

i) Reserva legal

La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado como
reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta reserva no es
disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad.

iii) Aporte para futuras capitalizaciones

Con fecha 31 de diciembre de 2019, mediante acta de junta ordinaria universal de accionistas de
S.A. Inmobiliaria La Y, se redne la Junta para conocer y resolver sobre la “Subrogacién de acreencia

de INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A. por la suma de US$569,958.12.

30



SOCIEDAD ANONIMA INMOBILIARIA LA Y
Notas a los Estados Financieros Separados

Por el afo terminado al 31 de diciembre de 2019

14.

iv)

Resultados acumulados de aplicacién inicial “NIIF”

Llos ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera "NIIF”, que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados
acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las
"NIIF", que generaron un saldo acreedor, sélo podrdn ser capitalizados en la parte que exceda al
valor de las pérdidas acumuladas y fas del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia.

Resultados acumulados

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

Un resumen de los resultados acumulados es como sigue:
Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Saldo inicio del afio 743,247 1,004,555
Resultados adaptacién NIIF 199,974 199,974
Ajuste por reclamo de impuesto (3,678) -
Ajustes por baja de cartera - (48,881)
Apropiacién de la reserva legal - (12,375)
Revaluacién 5,361 -
Utilidad (pérdida) del ejercicio 43,539 (200,052)
Total 988,443 943,221

CONCILIACION TRIBUTARIA DEL IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE

Una reconciliacién entre la utilidad segin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente,
es como sigue:

31 de diciembre de,

2019 2018

Utilidad (pérdida) utilidad del ejercicio 48,832 (181,385)
Mds (Menos):
Gastos no deducibles 103,783 242,156
Otras rentas exentas (128,557) (33,356)

24,058 27,415
Impuesto a la renta causado (1) 5,293 6,031
Anticipo calculado (2) - 18,667
Impuesto a la renta corriente cargado a resultados 5,293 18,667
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(1) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determina con la tarifa del 22%

(2)

sobre las utilidades sujetas a distribucién y del 12% sobre las utilidades sujetas a capitalizacién, la
Compaiia pago 22% sobre la utilidad gravada. La Compaiia se acogié a la exencién, segin el
Articulo No. 37 de la Ley de Régimen Tributario Interno, en el que sefiala lo siguiente:

Haber presentado el anexo de accionistas y el anexo de dividendos.

Si cumple con la condicién, las micros y pequefias empresas (ingresos menores a 1 millén) tendrdn
deduccién adicional de una base desgravada y una rebaja de 3 puntos porcentuales en la tarifa de
Impuesto a la Renta, y,

De igual forma lo tendrdn las sociedades exportadoras habituales siempre que en el ejercicio fiscal
mantengan o incrementen empleo.

A partir del afo 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del anticipo
calculado, el cual resulta de la suma matemdtica del 0.4% del activo, 0,2% del patrimonio, 0,4% de
ingresos gravados y 0,2 % de costos y gastos deducibles. Dichos rubros deben incrementarse o
disminuirse por conceptos establecidos en disposiciones tributarias.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compadia determiné como impuesto a la renta causado del afo
US$5,293. Consecuentemente, la Compaidia registré en resultados US$5,293.

El movimiento de los activos y pasivos por impuesto a la renta corriente es el siguiente:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Saldo al inicio de afio 451 8,870
Impuesto a la renta (5,293) (18,667)
Pago (451) (8,870)
Retenciones efectuadas en el periodo 14,328 18,216
Saldo al final de afio (nota 8) 9,035 (451)

A la fecha de este informe las declaraciones del Impuesto a la Renta correspondientes a los afios del 2012
al 2019 estan abiertas a revisién por parte de las autoridades tributarias.

Aspectos tributarios

Con fecha 31 de diciembre de 2019 se promulgé La Ley Orgénica de Simplificacién y Progresividad
Tributaria:

Gastos deducibles

Llas provisiones para atender el pago de desahucio y de pensiones jubilares patronales,
actuarialmente formuladas por empresas especializadas, siempre que para la segunda se cumpla las
siguientes condiciones:

a) Se refieran al personal que haya cumplido por lo menos 10 afos de trabajo en la misma
empresa; y,

b) Los aportes en efectivo de estas provisiones sean administrados por empresas especializadas en
administracién de fondos autorizadas por la Ley de Mercado de Valores.
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- los costos y gastos de promocién, publicidad o patrocinio deportivo realizados dentro de los
programas del Plan Estratégico para el Desarrollo Deportivo ejecutado por la entidad rectora
competente serdn deducibles en un 100% adicional.

Pago de dividendos:

- los dividendos y utilidades, calculados después del pago del impuesto a la renta, distribuidos por
sociedades residentes nacionales o extranjeras residentes en el Ecuador, a favor de otras sociedades
nacionales. La capitalizacién de utilidades no serd considerada como distribucién de dividendos,
inclusive en los casos en los que dicha

- Nueva forma de distribucién de dividendos de acuerdo a los ingresos gravados con independencia
de su residencia fiscal.

Beneficios Tributarios

- Se incorporan a los servicios de infraestructura hospitalaria, servicios educativos y servicios culturales
y artisticos como sectores exonerados de pago del Impuesto a la Renta para el desarrollo de
inversiones nuevas y productivas.

Impuesto a la Renta Unico

- los ingresos provenientes de actividades agropecuarias podrdén acogerse al impuesto a la renta Gnico
de conformidad con las tablas establecidas por la Administracién Tributaria.

Anticipo del Impuesto a la Renta

- El pago del impuesto a la renta podrd anticiparse de manera voluntaria en un 50% del impuesto a la
renta causado del afio anterior menos las refenciones efectuadas en dicho ejercicio fiscal. El valor
anticipado constituird crédito tributario del impuesto a la renta.

Impuesto al Valor Agregado
- Se incorporan como bienes tarifa 0% a los siguientes articulos:

a) Tractores con llantas de hasta 300 hp para fines agricolas.

b) Glucémetros, lancetas, tiras reactivas para medicién de glucosa, bombas de insuling,
marcapaso.

c) Papel periédico

d) Embarcaciones, maquinaria, equipos de navegacién y materiales para el sector pequero
artesanal.

- Se grava el 12% del impuesto a los servicios digitales.
- Segrava el 12% del impuesto al suministro de dominios de pdginas web.
- Se grava el 12% a los servicios de carga eléctrica.

Precios de transferencia

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta que
hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal por un importe
acumulado superior a US$ 15 millones, estén obligados a presentar el estudio de Precios de
Transferencia que determine si tales operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia.
El importe acumulado de las operaciones de la Compaiia con partes relacionadas durante el afio 2019,
no supera el importe acumulado mencionado.
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15.

16.

17.

INGRESOS

Un resumen de los Ingresos por venta es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Arriendos (m 182,071 228,023
Total 182,071 228,023

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde principalmente a arriendo a la empresa
Otecel S.A. por un valor de US$138,388.

GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los gastos por su naturaleza es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Depreciaciones 58,091 49,966
Deterioro de inversiones 23,033 184,498
Arrendamiento 21,739 -

Honorarios 21,135 42,598
Mantenimiento 19,856 58,838
Impuesto por funcionamiento 12,977 13,439
Seguros 11,167 11,236
Servicios bdsicos 6,110 3,944
Servicios de terceros 2,967 13,181
Otros 3,277 3,912
Total 180,352 381,612

CONTRATO

Contrato suscrito con Otecel Sociedad Anénima

Con fecha 22 de enero de 2018, la Compaiia suscribié un contrato con el doctor Andrés Francisco
Donoso, en calidad de Apoderado Especial de la Compania Otecel Sociedad Andnima, en la cual
declaran expresamente su intencién de modificar el Contrato celebrado entre ellas, con la finalidad de
establecer un nuevo plazo y terminacién de la relacién contractual, con los antecedentes antes expuestos,
y por ser intencién de las partes, éstas acuerdan modificar el Contrato y su Modificatoria mencionados, en
los siguientes términos: Modificar la cldusula séptima: Plazo del contrato de arrendamiento y el numeral
tres punto dos (3.2) de la cldusula tercera de la modificatoria, para lo cual las partes han acordado
prorrogarlo por un periodo de 5 afios mds contados a partir de su vencimiento; es decir, desde el 1 de
enero de 2018 hasta el 31 de diciembre del 2022.

Las partes han acordado como canon de arrendamiento mensual la suma de US$ 15,335 mads IVA, dicho
canon rige a partir del 22 de enero de 2018.

El ingreso por este concepto durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018 ascendié
aproximadamente US$138,388 y US$184,020 respectivamente.
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Con fecha 25 de marzo de 2019, Otecel informé la decisién de dar por terminado el contrato de
arrendamiento de local que mantenia con la Compaiiia, estableciendo el plazo de terminacién de contrato
el 30 de septiembre de 2019.

Subrogacién de deuda Altos del Parque ALPARQUE S.A. — Vegaflor S.A.

Con fecha 17 de octubre de 2019, mediante acta de junta ordinaria universal de accionistas de S.A.
Inmobiliaria La Y, se reine la Junta para conocer y resolver sobre la “Subrogacién de acreencia de
Vegaflor S.A. por la suma de US$83,153.65” en la cual el presidente manifiesta que para cumplir con
ciertas obligaciones de Altos Parques S.A., se emitieron desde la cuenta de Vegaflor algunos cheques que
en total suman US$83,153.65, S.A. Inmobiliaria La Y, en su calidad de accionistas de Altos del Parque,
desea subrogarse en esta acreencia comprometiéndose ademds de restituir el valor total a Vegaflor S.A. y
pide la aprobacién de la Junta.

La Junta luego de varias consultas respecto de los pagos realizados, decide por unanimidad de votos,
aprobar la decisién de que S.A. Inmobiliaria La Y se subrogue en la acreencia mencionada y reembolse el

valor de US$83,153.65 a Vegaflor S.A.

Proyecto “La Ronda”

El proyecto “La Ronda” se encuentra terminado en su totalidad, cuenta con sus correspondientes permisos
de habitabilidad y bomberos, la administracién estd a cargo de terceras personas, para lo cual se ha
firmado un contrato por 5 afios.

EVENTOS SUBSECUENTES

La Organizacién Mundial de la Salud el 11 de marzo de 2020 declaro una pandemia global producida
por el COVID-19. Desde esa fecha el Ecuador adopto medidas entrando en Estado de Emergencia
Sanitaria para frenar la expansién de estos brotes. Consecuentemente el 16 de marzo del mismo afio el
Presidente de la Republica y por las condiciones sanitarias existentes hasta esa fecha, decreto un estado
de excepcién nacional como medidas para prevenir la transmisién del virus incluyendo entre otras
disposiciones:

- Decretar un toque de queda nacional con horarios especificos limitando el movimiento de personas.

- Restringir los vuelos y ofros viajes nacionales e internacionales, transporte de personas intercantonales
e interprovinciales.

- Restricciéon vehicular.

- Suspensién de actividades laborales, entre otras medidas que se van adaptando conforme evoluciona
la propagacién del virus.

Esto presenta y posiblemente a futuro presentard impactos en empresas y negocios principalmente de
sectores como el turismo, transporte, comercio minorista, servicios y enfretenimiento, asi como a las
cadenas de suministro y la produccién de bienes en todo el mundo, previendo una disminucién importante
de la actividad econémica.

La Compaiiia considera el impacto del COVID-19 en los estados financieros para periodos que finalizan
después del 31 de diciembre de 2019, que incluyen entre otros aspectos:

- Activos no financieros;
- Instrumentos financieros y arrendamientos;
- Reconocimiento de ingresos;
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- Obligaciones no financieras;

- Eventos posteriores a la fecha del balance y empresa en marcha;
- Divulgaciones incluyendo riesgo financiero: y

- Estados financieros intermedios.

Actualmente no es posible cuantificar los posibles efectos de esta pandemia, el que podria ser material
sobre los estados financieros futuros.

No se han producido otros hechos posteriores entre el 31 de diciembre de 2019 y la fecha de emisién de
los presentes estados financieros (15 de junio del 2020).

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afo terminado el 31 de diciembre de 2019, han sido emitidos con la
autorizacién de la gerencia y serdn puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para su
aprobacién definitiva. La Gerencia considera que los estados financieros serédn aprobados por los
miembros del directorio y accionistas sin modificaciones
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