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ULSTER CORP S. A.
Notas a los Estados Financieros

CIONES

La entidad fue constituida el 26 de abril del 2006 de acuerdo con las leyes de la Republica del
Ecuador y tiene por objeto social la actividad inmobiliaria, esto es la compraverta,
construccion, promocién de bienes inmuebles y proyectos inmobiliarios,

POLITICAS C BLE

a.

de aracion v presentacion de los estad ier

Los presentes estados financieros comprenden el estado de situacion financiera, estado
de resultados integrales, estado de cambios en el patrimonio y estado de flujos de
efectivo y las notas a |a fecha de reporte.

Los estados financieros antes mencionados han sido preparados y presentados de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF, vigentes a la
fecha.

La aplicacién de las normas contables, sus politicas, estimaciones y criterios son de
responsabilidad de la Administracion, quienes manifiestan expresamente que se han
aplicado los principios y criterios incluidos en las Normas Internacionales de Informacién
Financiera - NIIF.

Hipotesis del negocio en marcha

Los estados financieros estan preparados bajo la hipotesis de que la entidad continuara
operando.

Registro contable y moneda de presentacion

Los registros contables de la entidad se llevan en idioma espafiol y expresado en
délares de los Estados Unidos de América, que es la unidad monetaria de la Republica
del Ecuador.

Efectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo, forma parte de los activos financieros clasificados
como costo amortizado e incluye el efectivo en caja, los depdsitos a |a vista en entidades
financieras que no estén sujetas a ninguna restriccion.

La entidad clasifica los intereses pagados y cobrados como flujos de efectivo en
actividades de operacién, los dividendos recibidos como flujes de efectivo en actividades
de inversion y los dividendos pagados como flujos de efectivo en actividades de
financiamiento.

El efectivo en entidades financieras esta sujeto a riesgo crediticio, aunque el plazo de

vencimiento es muy bajo ya que la entidad puede retirar el efectivo en cualquier
momento sin penalizacion.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Instrumentos financieros

Con fecha 24 de julio de 2014, el IASB emitié la NIIF 8 que sustituye, a partir del 1 de
enero de 2018, a la NIC 39 e incluye requerimientos para la clasificacién y valoracion
financiera de instrumentos financieros, el deterioro de activos financieros y la
contabilidad de coberturas.

En cuanto a su estrategia de transicion, Ulster Corp 8. A., ha optado por no reexpresar
los periodos anteriores, teniendo solo una fecha de aplicacion inicial para todos los
requerimientos (1 de enero de 2018).

Ulster Corp 8. A., ha llevado a cabo un analisis en el que ha concluido que la
implementacién de esta norma no tendra impacto relevante sobre las operaciones que
realiza, sin que se hayan identificado ajustes sobre la situacion patrimonial de apertura
del ejercicio 2018

Los detalles de las nuevas politicas contables significativas y la naturaleza y los efecios
de los cambios a las politicas contables previas se especifican a continuacion:

Clasificacién y valoracion de activos y pasivos financieros
La norma previa NIC 39 tenla 4 categorias de activos financieros:

1. Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias,
2. Mantenido hasta el vencimiento,

3. Disponible para la venta, y

4. Préstamos y cuentas a cobrar.

Bajo NIIF 9, desde las categorias dos, tres y cuatro de la NIC 39 se eliminan, y el eriterio
de clasificacion de los activos financieros dependera tanto del modo en gue una entidad
gestiona sus instrumentos financieros (su modelo de negocio) como de la existencia y
caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de los actives financieros. Con
base en lo anterior, el activo se medira:

1. Costo amortizado,
2. Valor razonable con cambios en otro resultado integral, o
3. Valor razonable con cambios en el resultado del periodo

Los criterios para aplicar las tres categorias bajo NIIF 9, son los siguientes:

Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de cobrar
flujos de efectivo contractuales y, segln las condiciones del contrato, se reciben flujos de
efectivo en fechas especificas que constituyen exclusivamente pagos del capital mas
intereses sobre dicho capital, el active financiero se valorara al costo amortizado.

Si el medelo de negocio fiene como objetive tanto la obtencién de flujos de efectivo
contractuales como su venta y, seguin las condiciones del contrato, se reciben flujos de
efectivo en fechas especificas que constituyen exclusivamente pagos del capital méas
intereses sobre dicho capital, los activos financieros se valorardn a su valor razonable
con cambios en otro resultado integral (patrimonio).

Fuera de estos escenarios, el resto de activos se valorardn a valor razonable con
cambios en pérdidas y ganancias.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Todos los instrumentos de patrimonio (por ejemplo, acciones) se valoran por defecto en
en la categoria valor razonable con cambios en el resultado del periodo. Esto es asi
porque sus flujos contractuales no cumplen con la caracteristica de ser solo pagos.de
capital e intereses.

Reconocimiento inicial

En el reconocimiento inicial, hay dos opciones de designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial;

1. Un instrumento de patrimonio, siempre y cuando no se mantenga con fines de
negociacién, puede designarse para valorar a valor razonable con cambios en otro
resultado integral (patrimonio). Posteriormente, en la venta del instrumento, no se
permite la reclasificacion a la cuenta de resultados de los importes reconocidos en
patrimonio y Unicamente se llevan a resultados los dividendos.

2. Un activo financiero también puede ser designado para valorarse a valor razonable
con cambios en resultados si de esta manera se reduce o elimina una incongruencia de
medicion o reconocimiento (véase p. B4.1.29 a B4.1.32 NIIF 9).

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente por el valor razonable mas o
menos, en el caso de un activo financiero o un pasivo financiero que no se contabilice a
valor razonable con cambios en resultados, los costos de la transaccion gue sean
directamente atribuibles a la adquisicion o emision del activo financiero o del pasivo
financiero,

No obstante, lo anterior, en el momento del reconocimiento inicial una entidad medira las
cuentas a cobrar comerciales que no tengan un componente financiero significativo
(determinado de acuerdo can la NIIF 15) a su precio de transaccion.

Reconocimiento ior

Para el registro posterior al momento del reconocimiento inicial de los activos financieros,
se aplican las siguientes politicas contables:

Activos financieros a costo amortizado:

Estos activos se registran posteriormente a su reconocimiento inicial por su costo
amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Dicho costo
amortizado se vera reducido por cualquier pérdida por deterioro. Se reconoceran
ganancias o pérdidas en el resultado del periodo cuando el activa financiero se dé de
baja o se haya deteriorado, o por diferencias de cambio. Los intereses calculados
usando el método del tipo de interés efectivo se reconocen en la cuenta de resultados,

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados:

Los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados se reconocen
inicialmente y posteriormente a valor razonable, sin incluir los costos de transaccion, que
se cargan a la cuenta de resultados. Las ganancias o pérdidas procedentes de cambios
en el valor razonable se presentan en la cuenta de resultados dentro de “otros ingrescs /
(gastos) financieros — netos” en el periodo en que se originaron. Cualquier dividendo o
interés también se lleva a resultados financieros.
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ULSTER CORP 8. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Instrumentos de deuda a valor razonable con cambios en otro resultado integral:
Se contabilizan posteriormente por su valor razonable, reconaciendo los cambios en el
valor razonable en "Otro resultado integral”. Los ingresos por intereses, las pérdidas por
deterioro y las diferencias de cambio se reconocen en la cuenta de resultados. Cuando
se venden o se dan de baja, los ajustes en el valor razonable acumulados reconocidos
en "Ofro resultado integral” se incluyen en la cuenta de resultados como “ofros
ingresos/(gastos) financieros netos",

Instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en otro resultado
integral:

Su medicién posterior es a valor razonable. Unicamente se llevan a resultados los
dividendos, a menos que dichos dividendos representen claramente una recuperacion
del costo de la inversion. Otras pérdidas o ganancias se llevan a “Otro resultado integral”
y nunca se reclasifican a resultados.

Ulster Corp S. A, en base a las NIIF 9, cambié su clasificacién de activos financieros que
mantenia hasta el 31 de diciembre de 2018, asi:

Activos financieros Clasificacion original bajo | Nueva clasificacion bajo
NIC 39 NIF 9

Efectivo y equivalentes | Préstamo y partidas a cobrar | Costo amortizado
al efectivo

Clientes y ofras cuentas | Préstamo y partidas a cobrar | Costo amortizado
por cobrar

Ctros activos financieros | Préstamo y partidas a cobrar | Costo amortizado

atrimonio disponibles para la venta en resultados

F]nstrumentos de Activos financieros Valor razonable con cambio

Deterioro de activos financieros

El nuevo maodelo de deterioro de NIIF 9 se basa en |a pérdida esperada, a diferencia del
modelo de pérdida incurrida de NIC 39. Por tanto, bajo NIIF 9 las pérdidas por deterioro
se reconocen antes que bajo el modelo de la NIC 39. El nuevo modelo de deterioro es
aplicable a todos los elementos que se sefialan a continuacién:

Activos financieros valorados a costo amortizado.
Activos financieros de deuda a valor razonable con cambios en otro resultado global,

Los activos financieros a costo amortizado incluyen la partida de ‘Clientes y ofras
cuentas a cobrar” (que comprenden las cuentas a cobrar y otros activos contractuales en
el alcance de la NIIF 15 “Ingresos derivados de contratos con clientes” y las cuentas a
cobrar por arrendamientos en el alcance de la NIC 17), "Efectivo y partidas equivalentes
al efective” y "otros activos financieros”,

Al 1 de enero de 2018, no existian en Ulster Corp S. A., activos contractuales en el
alcance de la NIIF 15, ni instrumentos financieros de deuda,



ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Bajo la nueva norma, el modelo de deterioro estd dado sobre un enfoque dual de
valoracién, bajo el cual habra una provisién por deteriero basada en las pérdidas
esperadas de los proximos 12 meses o basada en las pérdidas esperadas durante toda
la vida del activo. El hecho que determina gue deba pasarse de |a primera provision a la
sequnda es que se produzca un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

Para las cuentas a cobrar comerciales y de arrendamiento, tanto si poseen o no un
componente financiero significativo, Ulster Corp S. A., ha elegido como su politica
contable medir la correccién de valor por pérdidas a un importe igual a las perdidas
crediticias esperadas durante todo el tiempo de vida del activo siguiendo el enfoque
simplificado del p. 5.5.15 de la NIIF 9.

Para determinar si un activo financiero ha experimentado un empecramiento significativo
en su riesgo crediticio desde su reconocimiento inicial, o para estimar las pérdidas
crediticias esperadas durante todo el tiempo de vida del activo, Ulster Corp S. A,
considera toda la informacion razonable y sustentable que sea relevante y que esté
disponible sin esfuerzo o costo desproporcionado. Esto incluye tanto® informacion
cuantitativa como cualitativa, basada en la experiencia del Grupo o de otras entidades
sobre pérdidas crediticias histéricas, e informacion de mercado observable sobre el
riesgo crediticio del instrumente financiero concreto o instrumentos financieros similares.

Ulster Corp S. A., asume que el riesgo de crédito de un activo financiero se ha
incrementado significativamente si la mora es superior a 30 dias. Asimismo, adopta la
presuncién de impago para un activo financiero que se encuentre en mora superior a 90
dias, salvo que se tenga informacion razonable y fundamentada que demuestre la
recuperabilidad del credito.

El periodo maxime a lo largo del cual las pérdidas crediticias esperadas deberan
estimarse es el maximo periodo contractual a lo largo del cual la entidad esta expuesta al
riesgo crediticio.

Meadicion de |as pérdidas crediticias esperadas

La NIIF 9 define |la pérdida de crédito esperada como el promedio ponderado de las
perdidas crediticias con los riesgos respectivos de que ocurra un incumplimiento como
ponderadores. Las pérdidas crediticias se miden como la diferencia entre todos los flujos
de efectivo contractuales a que se tiene dereche de acuerdo con el contrato y todos los
flujos de efectivo que la entidad espera recibir (es decir, todos los déficits de efectiva)
descontados a la tasa de interés efectiva original,

De l|a definicion de la pérdida esperada como una media esperada se deduce que sera
necesaria |la aplicacién de juicio y un ejercicio importante de realizacion de estimaciones.

A grandes rasgos, la pérdida esperada se basa en la siguiente formula: EAD (Exposicion
al riesgo) x PD (Probabilidad de impago) x LGD (Pérdida dado el incumplimiento) x DF
(Factor de descuento):

EAD= es la exposicion al riesgo. Se mediria por los saldos contables (saldos pendientes
de recibir un flujo de efectivo u otro activo financiero) minorado en su caso por los pagos
anticipados y cualquier garantia o aval otorgada por el cliente.

PD= es |a probabilidad de impago.

Las probabilidades de impago se determinaréan de forma histérica, con base en el
histérico de impagos de |a propia empresa o matrices de transicion histérica.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

LGD= es la pérdida que se tendrfa en caso de impago del deudor, y se calcularia como
(1 — la tasa de recuperacién).

La empresa utiliza |a tasa de transicion histérica en base a la matriz de transicion

DF es el valor temporal del dinero.

onstruc curso

Las obras en construccion son registradas a su valor nominal y conforman todos
aquellos pagos u obligaciones que se Incurran para continuar con el proceso de
construccion, o que sean necesarios para mantener el bien hasta llegar a su producto
final, con su vista a la venta.

Deterioro de activos no corrientes

La Administracién evalia si existen indicadores de que un activo podria estar
deteriorado. Si tales indicadores existen, la Administracion realiza una estimacién del
monto recuperable del active y se procedera al respectivo registro.

Propiedades de inversién

Se clasifican como propiedades de inversion los terrenos que mantienen con el objetivo
de obtener rentas o apreciacion del capital o ambos fines y no para:

a) Su uso en la produccién o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos.

b) Su venta en el curso ordinario de las operaciones.
Las propiedades de inversion se mediran inicialmente al costo.

El costo inicial de las propiedades de inversion comprende su precio de compra,
incluyendo cualquier costo directamente atribuible para ubicar y dejar al activo en
condiciones de trabajo y uso. Los desembolsos incurridos después de que los activos se
hayan puesto en operacion, tales como reparaciones y costos de mantenimiento y de
reacondicionamiento, se cargan a los resultados del periodo en que se incurran los
costos. En el caso en que se demuestre claramente que los desembolsos resultaran en
beneficios futuros por el uso del activo, més alla de su estandar de rendimiento original,
estos son capitalizados como un costo adicional del activo.
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ULSTER CORP S, A,

Notas a los Estados Financieros, continuacion

La entidad determind que el valor razonable de las propiedades de inversion no se
puede establecer con fiabilidad de una forma continuada, por lo que la medicién
posterior se realizara aplicando el modelo del costo de la NIC 16.

El valor residual de las propiedades de inversion es cero. La entidad aplicara la NIC 16
hasta |a disposicion de |as propiedades de inversion.

Cuentas por pagar proveedores y otros

Las cuentas a pagar originadas per las compras de bienes y servicios se registran
inicialmente al valor razonable y, posteriormente, son valoradas al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interes efectiva.

Contingencias

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros. Estos se revelan
en las notas a los estados financieros a menos que la posibilidad de que se desembolse
un flujo econémico sea remota.

Un activo contingente no se reconoce en los estados financieros, pero se revela cuando
su grado de ocurrencia es probable,

Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias es |la suma del impuesto a la renta causado mas el impuesto
diferido;

Impuesto alar causado

Las sociedades nacionales o exiranjeras domiciliadas o no en el pais, que obtengan
ingresos gravados de conformidad con las disposiciones de la Ley de Régimen Tributario
Interno y su Reglamento, y con las resoluciones de caracter general y obligatorio
emitidas por el Servicio de Rentas Internas SR estaran sometidas a la tarifa impositiva
del 22% sobre su base imponible y se cargara a los resultados del afio en que se
davengan con base al impuesto por pagar exigible.

Ingresos de contratos con clientes

La NIIF 15 establece los criterios para el registro contable de los ingresos procedentes
de contratos con clientes.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

La NIIF 15 establece un nuevo modelo de cinco pasos que aplica a la contabilizacién de
los ingresos procedentes de contratos con clientes:

Etapa 1: Identificar el contrato (o contratos) con el cliente
Etapa 2: |dentificar las obligaciones de desempefio en el contrato
Etapa 3: Determinar el precio de la transaccion

Etapa 4: Asignar el precio de la transaccién entre las obligaciones de desemperio del
contrato

Etapa 5 Reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) la
entidad satisface una obligacion de desemperio.

De acuerdo con la NIIF 15 el ingreso se reconoce por un importe que refleje la
contraprestacién que una entidad espera tener derecho a recibir a cambio de transferir
bienes o servicios a un cliente, en el momento en que el cliente obtiene el control de los
bienes o servicios prestados. La determinacion del momento en el que se transfiere
dicho control (en un punto en el tiempo o a lo largo de un periodo de tiempo) requiere Ia
realizacion de juicios por parte Ulster Corp. 5. A.

Esta Norma sustituye a las siguientes normas:

(a) la NIC 11 Contratos de Construccién; (b) la NIC 18 Ingresos de Actividades
Ordinarias, asl como a las interpretaciones relacionadas (CINIIF 13 Programas de
Fidelizacién de Clientes; CINIIF 15 Acuerdos para la Construccion de Inmuebles; CINIIF
18 Transferencias de Activos procedentes de Clientes; y SIC-31 Ingresos—Permutas de
Servicios de Publicidad).

Ulster Corp S. A., ha elegido como fecha de aplicacién inicial la del 1 de enero de 2018.
Por otra parte, en cuanto a su estrategia de transicién Ulster Corp S. A., optado por la
opcion C3 b) establecida en la Norma, que supone aplicar la NIIF 15 retroactivamente
con el efecto acumulado de la aplicacién inicial reconocide en la fecha de aplicacidn
inicial, sin proceder por tanto a la reexpresion de la informacion presentada en 2017 bajo
las normas previas citadas.

Ulster Corp S. A, ha llevado a cabo un analisis en el que ha concluido que la
implementacion de esta norma no tendra impacto relevante sobre las operaciones que
realiza, sin que se hayan identificado ajustes sobre la situacién patrimonial de apertura
del ejercicio 2018:

Reconocimiento de los ingresos

1. Los ingresos de Ulster Corp S. A, provienen de la prestacién de servicios
administrativos, para este tipo de ingresos, bajo NIIF 15, se considera que los clientes
son consumidores finales o intermediarios, con los que no existen contratos a largo
plazo, ¥ a los que se le emite |a factura en el momento en gue se transfiere el control de
los bienes o servicios, por lo que los ingresos se reconocen en ese momento de venta
del bien o prestacién del servicio. Este tratamiento coincide con el que se ha venido
utilizando hasta la entrada en vigor de dicha NIIF.

2. La nueva norma NIIF 15 exige utilizar un metode homogéneo de reconocimiento de

ingresos para contratos y obligaciones de desempefio con caracteristicas similares (NIIF
15 p.40).
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ULSTER CORP S. A.

MNotas a los Estados Financieros, continuacion

El método elegido por Ulster Corp S. A., como preferente para medir el valor de los
bienes y servicios cuyo control se transfiere al cliente a lo largo del tiempo es el método
de producto, siempre y cuando a través del contrato y durante su ejecucién se pueda
medir el avance de los trabajos ejecutados. Los métodos de producto reconocen los
ingresos de actividades ordinarias sobre la base de las mediciones directas del valor
para el cliente de los bienes o servicios transferidos hasta la fecha en relacion con los
bienes o servicios pendientes comprometidos en el contrato.

En contratos de bienes y servicios diferentes altamente interrelacionados para producir
un producto combinado, el método de producto aplicable sera el de medicién de los
trabajos realizados.

En los confratos de servicios rutinarios en los que los bienes y servicios son
sustancialmente los mismos y se transfieren con un mismo patrén de consumo, de tal
manera que el cliente se beneficia de los mismos a medida que se van prestando por la
compafila, el método de reconacimiento de ingresos seleccionado por Ulster Corp S. A,
estd basado en el tiempo transcurride, dentro del método de producte, mientras gue los
costos se registran conforme al principio de devengo. En funcién de lo anterior, el grado
de avance en costos solo se aplicara en aquellos casos en los que no se pueda medir de
manera fiable el avance de los trabajos.

Reguisitos de presentacion e informacion

La NIIF 15 incluye requisitos de presentacion e informacion que son mas detallados que
en las normas previas. Los requisitos de presentacién suponen un cambio significativo
respecto a |a practica actual y han aumentado el volumen de desgloses requeridos en
los estados financieros de Ulster Corp S. A., ampliando los desgloses correspondienies
a los juicios realizados respecto a identificacion de las obligaciones de desempefio y
otros aspectos de juicio de la norma.

En resumen, el impacto de la adopcion de la NIIF 15 no tiene un efecto relevante en los
estados financieros de Ulster Corp S. A.

m. Gastos
Los gastos procedentes de las adquisiciones de bienes o servicios, se reconocen a su

valor razonable en la cuenta de resultados cuando se han recibido los riesgos v
beneficios mas significativos inherentes a la propiedad de tales bienes o servicios.
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ULSTER CORP S. A,

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Normas Internacionales de Informacion Financiera emitidas y no vigentes

NIIF 16 ‘“Arrendamientos”. Esta Norma sustituye [|as siguientes Normas e
Interpretaciones: (a) NIC 17 Arrendamientos; (b) CINIIF 4 Determinacion de si un
Acuerdo contiene un Arrendamiento; (c) SIC-15 Arrendamientos Operativos—Incentivas;
y (d) SIC-27 Evaluacion de la Esencia de |las Transacclones que Adoptan la Forma Legal
de un Arrendamiento.

En enero de 2016 ha sido aprobada la nueva normativa internacional relativa a los
Arrendamientos (NIIF 16), que supone un significativo cambio de criterio respecto a la
norma vigente (NIC 17). Bajo esta nueva norma, en el caso de los arrendatarios, se
exigira que las sociedades incluyan en sus balances la mayor parte de los contratos de
arrendamiento, viendo incrementado tanto su Active como su Pasivo. En este nuevo
contexto, las sociedades deberan registrar un Activo por el derecho de uso del bien
alquilado y un Pasivo por el valor actual de los pagos minimos futuros (incluyendo
también el pago final del bien si aplica y existen expectativas de que vaya a incurrirse en
el mismo), En comparacién con la normativa actualmente vigente, la NIIF 16 elimina la
clasificacion de los arrendamientos entre operativo y financiero.

La NIIF 16 es efectiva para los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero
de 2018.

NIIF 14 = Cuentas de diferimientos de actividades reguladas

La NIIF 14 es una norma opcional que permite a una entidad, cuando adopte por primera
vez las NIIF y cuyas actividades estén sujetas a regulacion de tarifas, seguir aplicando la
mayor parte de sus politicas contables anteriores para las cuentas diferidas reguladas.
Las entidades gque adopten la NIIF 14 tienen gque presentar las cuentas diferidas
reguladas como partidas separadas en el estado de situacion financiera y presentar los
movimientos de esas cuentas como partidas separadas en el estado de resultados y en
el estado del resultado del periodo y ofro resultado integral. La norma requiere desgloses
respecto a la naturaleza y a los riesgos asociados con las tarifas reguladas de la entidad,
asi como los impactos de las tarifas reguladas en las cuentas anuales.

Esta norma no aplica para esta entidad porque no ha adoptado la Normas
Internacionales de Informacién Financiera en este periodo; sino, que fueron adoptadas
con anterioridad.

Modificaciones a las NIIF 10 y NIC 28 — Ventas o contribucién de activos entre un
inversor y su asaciada o su negacio canjunto.

Esta modificacién pretende eliminar el conflicto existente entre la NIIF 10 y la NIC 28
para las aportaciones de negocios a asociadas o negocios conjuntos.

Modificaciones a NIIF 9: Caracleristicas de pagos anticipados con compensacién

negativa, Aclara sobre la forma de clasificacion y contabilizacién de este tipo de
instrumentos financieros con cldusulas de pagos anticipados.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Esta modificacion a la NIIF 9, sera efectiva para los gjercicios anuales que comiencen &
partir de 1 de enero de 2019

Mejoras a las NIIF, ciclo 2015-2017 Incluye cambios a la NIC 12 (Impuesto a las
ganancias), NIC 23 (Costos por préstamos) y NIC 28 (Inversiones en asociadas y
negocios conjuntos)

Estas mejoras a las NIIF, sera efectiva para los ejercicios anuales que comiencen a partir
de 1 de enero de 2019

Interpretacion CINIIF 23, Incertidumbres sobre el tratamiento del impuesto sobre las
ganancias. Esta Interpretacion aclara como aplicar los requerimientos de reconocimiento
y medicién de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del
impuesto a las ganancias.

Esta interpretacién a las CINIIF 23, serd efectiva para los ejercicios anuales que
comiencen a partir de 1 de enero de 2018.

INDICADORES ECONOMICOS

La informacién relacionada con el porcentaje de variacion de los indices de precios al
consumidor, preparada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) para el
ejercicio economico del 2018, fue de 0.27%

ANO TERMINADO PORCENTAJE

DICIEMBRE 31 INFLACION
2014 3.67
2015 3.38
2016 1.12
2017 -0.20
2018 0.27
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo es el siguiente:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2018 2017

Bancos uss 2,558.61 2,559.61

La cuenta corriznte del Banco Bolivariano # 000-523518-9 no ha tenido movimientos durante el
afio 2018,

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Un resumen de los activos por impuestos corrientes al 31 de diciembre del 2018 y 2017, es
como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2018 2017
Retencion en la fuente que se realizaron en
el ejercicio fiscal (nota 13) uss - 160.57

a) El credito tributario de afios anteriores por U.S $ 160.57, y anticipo de impuesto a la renta
pagado por U.8.§ 82,00, fueron compensados con el impuesto a la renta causado por

U.5.% 372.82 quedando un impuesto por pagar de U.S.$ 130.25. ver nota 13.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

CONSTRUCCIONES EN CURSO

Un resumen de las construcciones en curso al 31 de diciembre del 2018 y 2017, es como
sigue:
31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2018 2017
Obra en curso Lagos de Batan uss 51,035.29 51,035.29
Obra en proceso Warehouse 23,542.44 23,642 44
TOTAL Uu.ss 74,577.73 74,577.73

En el aflo 2015 fransfiieron de la cuenta de inventarios de obras en construccién a
construcciones en curso las obras Lagos de Batan por U.S.$ 73,437.82, en el ano 2016
disminuyod su valor a U.8.% 51,035.29; y la obra Warehouse por U.S.$ 23,542 .44, a titulo de
autoconsumo, el cual no esta respaldado con su respectivo comprobante de venta.

Se desarrollara en el futuro bodegas de distribucion.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de propiedades de inversion al 31 de diciembre del 2018 y 2017, es como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2018 2017
Terrenos (Bellavista 1A-AB) (a) U.s$% 460303196 4,603,031.96
Terrenos (Bellavista 1, 3-E, 3-F, lote 5, lote 4A-1) 681,535.00 681,5635.00
TOTAL U.s$ 5,284,566.96 5,284,566.96

(a) La entidad Catafia S. A, realiza la venta del lote ubicado en el Canton de Samborondon,
Bellavista 1A — AB por una cuantia de U.S.§ 4,397 460.00 mas los intereses que se
generaron por U.S.$ 205,571.96.,

La entidad Ulster Corp S. A., como pago por la compra del terreno transfiere derechos y
bienes equivalentes a favor de Catana S. A,, asi:

- Oficina 1-1 del edificio Promenade por U.S.§ 223,461.00

- Oficina 1-1 del edificio Rambla por U.S.$ 372,403.20

- Oficina 1-15 del edicio Mirador por U.5.$ 323,494.80

- Las 45.686 acciones de la compafiia Satinosati S. A, por U.S.$ 420,926.30

- Imputacion de U.S.$ 200,000.00 que la entidad Inmosusana S.A., mantenia con la
entidad Catafia S. A.

El saldo de U.S.$% 2,857,174.70 se obliga a la compaiiia Ulster Corp S. A., a cancelar la
cantidad de U.S.$ 300,000.00 hasta el 7 de noviembre del 2011 sin intereses, el valor
U.5.$ 500,000.00 en cuatro cuotas mensuales hasta el 7 de marzo del 2012 sin intereses
y la diferencia por U.8.$ 2,057,174.70 mediante veintiocho pagos trimestrales apartir del 8
de marzo del 2012 con el interés del 4% anual en el caso de mora.

Se cancelo el valor de U.S.$ 205,571.96, intereses por mora en el afio 2014,

Al 31 de diciembre del 2018, se encuentra cancelado el valor de la inversién de
U.5.54,603,031.96
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de las cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2018 y 2017, por clasificacién
principal es como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2018 2017
Proveedores locales Uss 2540 1,562.33
Kos Ltd. (a) 770,383.71 781,583.71
Otras cuentas por pagar (b) 37,079.15 36,855.15
Dimsal 5. A. (c) 1,000.00 1,000.00
TOTAL uss 808,488.26 821,001.18

(a)

(b)

(©

ACUERDO PRIVADO DE CESION DE DERECHOS DE CREDITO

En los libros de Ulster Corp S. A. "El aceptante”, figuraba en el afio 2017 cuentas por
pagar U.5.5 781,583.71, a la entidad Dimsal S. A. "El cedente”, sobre el cual s& celebré un
contrato de crédito el 29 de diciembre del 2011 donde el cedente, cede los derechos de
cobro a la entidad Kos Ltd. "la cesionaria”, el cual és accionista de Dimsal S. A.

Ulster Corp S. A., por su parte acepta irrevocablemente, la cesion interpuesta por el
cedente y la cesionaria.

En las ofras cuentas por pagar por U.S.$ 37,079.15 incluye:

1. Obligaciones por pagar a Talum S. A. e Industia Nacional de Ensamblajes S. A
Innacensa, para cubrir los gastos municipales, patentes, contribuciones, etc.

2. Ofras cuentas por pagar varios por U.5.% 3,248.00

La entidad segun el Servicio de Rentas Internas — SR| y Superintendencia de Compafiias,
Valores y Seguros, esta en cese de sus actividades desde el afio 2016.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacién

PARTES RELACIONADAS

El movimiento de las partes relacionadas al 31 de diciembre del 2018, es como sigue:

DEBITOS CREDITOS
RELACIONADAS SALDO AL SALDO AL
POR PAGAR 31/12/2017 OTROS OTROS 31/12/2018
CORTO PLAZO
Castelago S. A. (a) U.5.§ 420,926.30 - - 420,926.30
Talum 8. A. (b) 183,484.63 - 9,822.57 183,307.20
TOTAL US$ 604,410.93 - 9,822.57 614,233.50

(@) La deuda con Castelago S. A., se genera par la transferencia de 45 686 acciones de |a
comparia Satinosati 8. A., a favor de Ulster Corp S. A, cuyos pagos se realizaran en base
a la generacion de flujo de Ulster Corp S. A., no genera intereses y no se ha entregado

garantias.

Dichas acciones fueron cedidas a faver de la entidad Cataria S. A., por la compra de un

terreno. Ver (nota 7)

(p) Corresponde a las obligaciones contraidas por la entidad para capital de trabajo, los
gastos corrientes, no hay soporte, no tiene fecha de vencimiento y no genera interés.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

10. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

El movimiento de pasivos por impuestos corrientes por los afios terminados al 31 de diciembre

del 2018, es como sigue:

SALDOS . SALDOS
31/12/2017 DEBITOS CREDITOS 31/12/2018

Retencion en la fuente del

impuesto a la renta u.s.s 9.00 43.50 35.35 0.85
Impuesto al valor agregado 108.00 108.00 1,200.00 1,200.00
Impuesto a la renta causado

(riota 13) - 24257 372.82 130.25
TOTAL Uss 117.00 394.07 1,608.17 1,331.10
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ULSTER CORP §. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

CAPITAL SOCIAL

El capital social de la entidad, esté conformado de la siguiente manera:

SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

No. VALOR DE
ACCIONISTAS ACCIONES % CADA ACCION
Skyvest Ec Holding S. A. 799 99.88 1.00
Proinba Prayectos Inmobiliarios
Batan 8. A 1 0.12 1.00
TOTAL 800 100

Los accionistas de la entidad son de nacionalidad ecuatoriana.

APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

VALOR
u.s.g

799.00

1.00

800.00

Mediante Acta de la Junta General Universal de Accionistas de la compaiifa Ulster Corp S. A,
celebrada el 20 de noviembre del 2014, deciden aprobar la compensacién de cuenta por pagar
que mantienen con el accionista Talum S. A. por U.5.% 3,024,656.15, mediante el aporte de su
crédito a la cuenta "Aporte para Futuras Capitalizaciones”. La Administracion ha planificade

capitalizar el aporte por futuras capitalizaciones por el valor de U.S.$ 3,024,656.15.

En el ejercicio econémico 2018, el tramite aln esta en proceso con los Abogados,

En el afic 2013 fue accionista de Ulster Corp S. A, hasta el afio 2014 que cedié sus acciones a

Skyvestec Holding S. A.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

PASIVO CONTINGENTE

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

CONCILIACION DE IMPUESTOS 2018 2017
Resultado antes de impuesto a |a renta UsSs 1,688.51 1,555.77
Mas:

Gastos no deducibles locales 6.12 649.43
Utilidad gravable 1,694.63 2,205.20
Porcentaje de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado 372.82 485.14

Anticipo determinado correspondiente al

ejercicio fiscal corriente 82.00 1,080.40
Impuesto a la renta causado (nota 10) 372.82 1,080.40
Menos:

Anticipo pagado 82.00 1,080.40
Retencion en la fuente que se realizaron en el

gjercicio fiscal (nota 5) - 160.57
Credito tributario de afios anteriores 160,57

Ih‘lpuesto a pagar / saldo a favor del
contribuyente uss 7130.25 -160.57

Los estados financieros de ULSTER CORP 8. A,, no han sido fiscalizados por |las autoridades de
impuestos fiscales hasta el ejercicio 2018. La accién determinadora de la administracion tributaria
encaminada a declarar o establecer la existencia del hecho generador, de la base imponible y la
cuantia de un tributo, de acuerde con el artfculo 94 del Cédigo Tributario, caduca sin que se
requiera pronunciamiento previo en los siguientes casos:
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ULSTER CORP 8. A.

Notas a los Estados Financieros, continuacion

1. En tres afios, contados desde la fecha de la declaracion, en los tributos que la ley exija
determinacion por el sujeto pasivo.

2. En seis afios, contados desde |a fecha en que vencio el plazo para presentar la declaracion,

respecto de los mismos tributos, cuando no se hubieren declarado en todo o en parte; vy,

3. En un afio, cuando se trate de verificar un acto de determinacién practicado por el sujeto
activo o en forma mixta, contado desde |a fecha de la notificacion de tales actos.

OTROS INGRESOS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo es el siguiente:

31 DICIEMERE 31 DICIEMBRE

2018 2017

Servicios administrativos (a) uss 38,635.02 38,810.40

(a) Los ingresos generados por la entidad no son originados por su actividad principal, estos
ingresos corresponden & servicios Administrativos prestados a Industrias Nacional de
Ensamblajes S. A. Innacensa y a Talum S. A. De acuerdo al objeto principal de la entidad
tiene como la actividad inmobiliaria, que es la compraventa, construccién, promocién de
bienes inmuebles y proyectos inmobiliarios.
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ULSTER CORP S. A.

Notas a los Estados Financieros

EVENTO SUBSECUENTE

Entre el 31 de diciembre del 2018, y la fecha del informe de los auditores externos el 28 de
junio del 2019, no se produjeron eventos que en opinién de la Administracion de la companiia
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan
revelado en los mismos.

PARTICIPACION DE TRABAJADORES

ULSTER CORP S. A., no cuenta con trabajadores en relacion de dependencia, no tiene
personal tercerizado al 31 de diciembre del 2018.

PROPIEDAD INTELECTUAL

Cada uno de los programas que se han instalado en las computadoras de la entidad, han sido
adquiridos legalmente y cuentan |[con las fespectivas licencias de autorizaciédn de los
fabricantes. Las marcas y el nombre comefcial, con el que trabaja la compaiia son de
propiedad exclusiva de la entidad.
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