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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE
Alos accionistas de

PROTORI S.A.

Guayaquil, 29 de mayo del 2020

Opinién

He auditado los estados financieros de Protori S.A. (la “Compaiiia™), que comprenden el estado de situacion
financiera al 31 de diciembre del 2019 y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en
el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asf como las notas explicativas de los
estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En mi opini6n, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en todos los aspectos materiales,
1a sitnacion financiera de Protori S.A. al 31 de diciembre del 2019y el desempefio de sus operaciones y sus
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para PYMES).

Fundamento de la opinién

La auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa (NIA). Las
responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen méas adelante en el informe en la seccién
“Responsabilidades del Auditor sobre la Auditoria de los Estados Financieros”.

Se considera que la evidencia de auditoria obtenida proporciona una base suficiente y apropiada para expresar
1a opinién de auditoria.

Independencia

Soy independiente de la Compafifa de conformidad con el Cdigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores, y he cumplido con las
responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.

Asunte significativo de auditoria

He determinado que no existen asuntos significativos de auditoria que comunicar en el reporte.
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Otra informacién

La Administracion es responsable por la preparaci6n de otra informacién. Otra informacién comprende el
Informe Anual del Gerente General (que no incluye los estados financieros, ni el informe de auditoria sobre
los mismos).

La opinién sobre los estados financieros de la Compafiia, no incluye dicha informacién y no expreso ninguna
forma de aseguramiento o conclusién sobre la misma.

En conexion con la auditoria de los estados financieros, mi responsabilidad es leer el Informe Anual el
Gerente General cuando esté disponible y, al hacerlos, considerar si esta informacién contiene
inconsistencias materiales en relacién con los estados financieros o con el conocimiento obtenido durante la
auditoria, o si por el contrario se encuentra distorsionada de forma material.

Responsabilidades de la gerencia de la Compaiiia sobre los estados financieros

La Administracion de Protori S.A. es responsable de la preparacién y presentacion razonable de estos
estados financieros separados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera y del
control interno necesario para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de
distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Enla preparaciéon de estos estados financieros, 1a gerencia es responsable de evaluar la habilidad dela
Compafiia para continuar como un negocio en marcha; revelar cuando sea aplicable, asuntos relacionados
con negocio en marcha; y, de usar las bases de contabilidad de negocio en marcha, a menos que la gerencia
intente liquidar la Compaiiia o cesar las operaciones o bien no tenga otra alternativa realista para poder
hacerlo.

La gerencia es responsable por vigilar el proceso de reporte financiero de la Compaiifa.
Responsabilidad del auditor sobre la Auditoria de los Estados Financieros

Los objetivos de mi auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude u error, y emitir un informe de auditoria que
incluya mi opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error material si,
individualmente o en su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de mi auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa, aplique juicio
profesional y mantuve una actitud de escepticismo profesional durante la auditoria. Ademés:

« Identifique y evalué los riesgos de distorsiones importantes en los estados financieros, debidas a fraude o
error, disefie y aplique procedimientos de auditoria en respuesta a aquellos riesgos identificados y obtuve
evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para proporcionar una base para la opinién. El
riesgo de no detectar una distorsion importante que resulte de fraude es mayor que aquel que resulte de
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un error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones intencionales,
manifestaciones falsas y elusion del control interno.

e Obtuve un conocimiento del control interno que es relevante para la auditoria, con el propésito de
disefiar los procedimientos de auditoria de acuerdo con las circunstancias, pero no con el propdsito de
expresar una opinion sobre 1a efectividad del control interno de la Compafiia.

¢ Evalué silas politicas contables usadas son apropiadas y si las estimaciones contables y las revelaciones
relacionadas hechas por la gerencia son razonables.

» Conclui si la base de contabilidad de negocio en marcha usada por 1a gerencia es apropiada y si basados
en la evidencia de auditoria obtenida existe una incertidumbre importante relacionada con hechos o
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la habilidad de 1a Compaiifa para continuar
como un negocio en marcha. Si concluyere que existe una incertidumbre significativa, soy requerida de
llamar la atencién en el informe de auditoria a las revelaciones relacionadas en los estados financieros; o,
si dichas revelaciones son inadecuadas, modificar mi opinién. Mis conclusiones estdn basadas enla
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha del informe de auditoria; sin embargo, hechos y
condiciones futuras podrian ocasionar que la Compafiia cese su continuidad como un negocio en
marcha,

o Evaluéla presentacion general, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo sus
revelaciones y si los estados financieros representan las transaceiones y hechos subyacentes de una
manera que alcance una presentacion razonable.

He comunicado a la gerencia, entre otros asuntos, el alcance planeado y la oportunidad de la auditoria, y los
hallazgos significativos de auditoria, incluyendo, en caso de existir, cualquier deficiencia significativa en el
control interno que identifiqué en la auditorfa.

También he proporcionado a la gerencia una declaracion de que he cumplido con los requerimientos
relevantes de ética aplicables a la independencia y he comunicado sobre todas las relaciones y otros asuntos
que se puede esperar que razonablemente comprometan la independencia, y donde sea aplicable, tomamos
las correspondientes salvaguardas.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

La opinion sobre el camplimiento de las obligaciones tributarias de Protori S.A. por el ejercicio terminado
el 31 de diciembre del 2019, se emite por separado.

UNIDAD DE ANALISIS FINANCIERO UAFE. - De acuerdo con la Ley de Prevencion, Deteccién y
Erradicacién del Delito de Lavado de Activos v del Financiamiento de Delitos, ademas de las instituciones
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del sistema financiero y de seguros, estan obligados a informar a la Unidad de An4lisis Financiero (UAFE)
a través de la entrega de los reportes previstos; entre otros las personas naturales y juridicas que se
dediquen en forma habitual de inversién e intermediacion inmobiliaria. Al respecto, la empresa mantiene
certificacion de cumplimiento de los reportes establecidos por el organismo de control.

Mayo 29, 2020
SC-RNAE No. 1129
Guayaquil, Ecuador
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PROTORIS.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

ACTIVO

Activos corrientes
Efectivo en bancos

Cuentas por cobrar a clientes
Impuestos por recuperar
Total activos corrientes

Activos no corrientes
Propiedades de inversiéon
Total activos no corrientes
Total activos

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

€lee Maucht
Gerente General
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Nota 2019 2018

5 1,268 1,564

1,571 -
9 4,745 5,799
7,584 7,363
6 535,779 555,904
535,779 555,904
543;563 563,267

)

Rosa Mendoza Alcoser
Contador




PROTORIS.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Nota 2019 2018

PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes
Anticipos recibidos de clientes 7 6,900 6,900
Impuestos por pagar 9 1,211 1,345
Total pasivos corrientes 8,111 8,245
Pasivos no corrientes
Cuentas por pagar a partes relacionadas 8 516,510 540,572
Tatal pasivos no corrientes 516,510 540,572
Total pasivos 524,621 548,817
Patrimonio
Capital social 10 800 800
Reservas 906 477
Resultados acamulados 12,744 8,404
Resultados del ejercicio 4,292 4,769
Total patrimonio 18,742 14,450
Total pasivo y patrimonio 543,363 563,267

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

o e

Mikelee Mauchi Rosa Mendoza Alcoser
Gerente General Contador
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PROTORIS.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Nota 2019 2018
Ingresos por arriendos 11 44,687 43,944
Gastos administrativos y de operaciéon 12 -39,184 -37,830
Utilidad antes de impuesto a la renta 5,503 6,114
Impuesto a la renta 9 ~-1,211 -1,345
Utilidad neta del afio 4,292 4,769

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

e Zan
elee Mauc Rosa Mendoza Alcoser

Gerente General Contador
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PROTORIS.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Nota 2019 2018
Flujos de efectivo de actividades de operacion:
Utilidad antes de impuesto ala renta 5,503 6,114
Ajustes para conciliar la utilidad antes de impuesto a
la renta con el efectivo neto (utilizado en) provisto por
actividades de operacion-

Depreciacién 6 20,125 20,125
25,628 26,239
Cambios netos en activos y pasivos-
(Aumento) disminucién en impuestos por recuperar 1,054 (1,916)
{Aumento) disminucion en cuentas por cobrar a clientes -1,572 -
Aumento (disminucién) en cuentas por pagar a partes relacionadas -24,061 -494,447
Aumento (disminucién) en impuestos por pagar 9 -1,345 -171
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacion -25,924 -35,995
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento:
Aportes para futuras capitalizaciones - -11,123
Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento - -11,123
Aumento neto en efectivo en caja y bancos -296 -20,879
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 1,564 22,442
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 5 1,268 1,563

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

N HBTED R

Mikelee Mauchi Rosa Mendoza Alcoser
Gerente General Contador
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1.2

1.3

1.4

PROTORI S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Protori S.A. (“la Compafifa”) es una empresa de servicios dedicada a la actividad de compra, venta, alquiler y
explotacion de bienes inmuebles propios o alquilados, con domicilio principal en la ciudad de Guayaquil,
constituido en forma de sociedad andnima el 2 de febrero del 2006.

Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros de Protori S.A. por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019, fueron aprobados y
autorizados por la gerencia y aprobados para su emision el 31 de enero de 2020 por la Junta General de
Accionistas.

Situacion econémica del pais

En el afio 2019 €l precio internacional del petrdleo se mantuvo en los promedios de los ltimos dos afios yla
balanza comercial no petrolera continfia generando déficit, la deuda piblica, interna y externa, se ha
incrementado y persiste en este afio un déficit fiscal importante. Las protestas y paralizaciones producidas en
el mes de octubre produjeron impactos negativos en las operaciones de muchas empresas privadas y péblicas
y en consecuencia en la economia del pais.

Las principales acciones que el Gobierno ha implementado para enfrentar esta situacion, han sido; la
priorizacién de la inversion y gasto publico; incremento de la inversion extranjera a través de alianzas
pliblico-privadas con los beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién de
bonos del Estado, a través de organismos internacionales (Fondo Monetario Internacional) y gobiernos
extranjeros (China); reformas tributarias y focalizacién de subsidios; entre otras medidas.

La Administracion de la Compafiia considera que la situacidn del pais no ha tenido efectos significativos en
sus operaciones durante el ejercicio 2019.

Implicaciones del Covid-19 en el negocio de la Compafiia

Tal como se describe en la Nota 14 a los estados financieros adjuntos, a continuacién, destacamos las
circunstancias a las que nos enfrentamos considerando las medidas y planes emitidos por el Gobierno
Central y revelamos las consecuencias de la situacion actual, tanto operacionalmente como financieramente.

Las medidas tomadas por parte de la Administracion de la Compafiia para garantizar la hipétesis de negocio
en marcha en la Compaiifa son las siguientes:

i) Continuidad limitada en las actividades de explotacién de bienes raices.

ii) Reorganizacién de las labores en las dreas administrativas y logisticas con el fin de cumplir con
las medidas de restriccion de movilidad, coordinacion de teletrabajo y evitar costos innecesarios
de mantenimientos y servicios basicos.
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2.2,

PROTORI S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

iii) Renegociacién de dias de crédito (incremento en 30 dias) con los principales proveedores
terceros para manejar un capital de trabajo necesario para solventar las obligaciones
prioritarias.

A pesar de las implicaciones generadas por el brote del Covid-19 y las medidas tomadas por el Gobierno
Central y otras posibles medidas o posibles acontecimientos en el negocio, aunque incierto, la
Administracién de la Compaiiia estima que el impacto del virus Covid-19 tenga un efecto material
adverso en nuestra condicion financiera o liquidez.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POL{TICAS CONTABLES

A continuacion se deseriben las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Estas politicas han sido aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos
estados financieros, salvo que se indique lo contrario.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros se han preparado de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) que han
sido adoptadas en Ecuador y representan la adopci6n integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

Los presentes estados financieros de la Compafifa se han preparado bajo el criterio del costo histérico y se
presentan en Dolares de E.U.A. que es la moneda de curso legal en Ecuador y la moneda funcional de
presentacién de la Compafifa.

La preparacion de los estados financieros eonforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la Compaiiia. En la Nota 3 se revelan las 4reas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las
areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros.
Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracién.

Nuevas normas y modificaciones

Adoptadas por la Compaiiia

Las siguientes normas y modificaciones han entrado en vigencia al 1 de enero de 2019;

o  NIIF 16 — Arrendamientos
Caracteristicas de pago anticipado con compensacion negativa — Modificaciones a la NIIF ¢
Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos — Modificaciones a la NIC 28
Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017
Modificacion, reduccion o liquidacion del plan; modificaciones a la NIC 19
Interpretacibn 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las Ganancias.
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2.3.

2.4.

2.5.

PROTORI S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

La Compaiiia no tuvo gue cambiar sus politicas contables, ni realizar ajustes siguiendo la adopcion de la NIIF
16 debido a que no se mantienen arrendamientos mayores a 12 meses para la aplicacién de la norma y los
lineamientos de esta norma, esto se revela en la nota 2.16. Las oras modificaciones no tuvieron impacto
material en los importes reconocidos en periodos anteriores y no se espera que afecten significativamente los
periodos actuales o futuros.

Aun no adoptadas por la Compaiiia

Al 31 de diciembre de 2019, se han publicado nuevas normas, asi como también enmiendas y mejoras a las
NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiifa no ha adoptado con anticipacién.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la Compaiiia a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

Aplicacién obligatoria
Norma Tema para ejercicios
iniciados a partir de;
NIC1yNICS Modificaciones para aclarar €l concepto de materialidad y alinearlo con otras modificaciones 1 de enero 2020
NIIF 3 Aclaracion sobre la definicion de negocio 1 de enero 2020
NIIF g, NIC 39 e IFRS 7 Cambios a las consideraciones a las tasas de interés (referenciales) 1 de enero 2020
NIIF 17 Norma que reemplaza a la NIIF 4 “Contratos de Seguros” 1 de enero 2021

La Compaiiia estima que la adopcidn de las otras nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas no tendran un impacto en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacién inicial.

Moneda funcional y moneda de presentaciéon

Las partidas en los estados financieros de la Compatiia se expresan en la moneda del ambiente
econdémico primario donde opera la Compafiia (moneda funcional). Los estados financieros se expresan
en doélares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compafiia. A
menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estin

expresadas en ddlares estadounidenses. Durante el 2019 y 2018 no hay transacciones efectuadas en
monedas distintas al d6lar estadounidense.

Efectivo en bancos
El rubro efectivo presentado en el estado de situacion financiera de la Compafiia incluye todos los saldos

en efectivo y mantenidos en bancos. Estas partidas se presentan a su valor nominal y no estén sujetas a un
riesgo significativo de cambios en su valor.

Activos y pasivos financieros

Clasificacién
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PROTORI S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1.OS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresado en dolares estadounidenses)

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

»  Valor razonable con cambios en resultados;
+  Valor razonable con cambios en otro resultado integral; o
»  Costo amortizado.

La clasificacion de un activo financiero depende del propésito para el cual se adquirié. La Gerencia de la
Compafiia determina la clasificacién de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial y
tomando en consideracion el modelo de negocio utilizado para la administracién de estos instrumentos,
asf como los términos contractuales de flujo de efectivo.

Mediciéon

Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable, sin embargo,
en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable a través de resultados (VR-resultados), se
reconocen los costos de transaccién directamente atribuibles a la adquisicion del activo financiero. Los
costos de transaccion de activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en
resultados del ejercicio.

- Instrumentos de denda

Los instrumentos de deuda son aquellos instrumentos que cumplen con la definicién de un pasivo
financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o bonos gubernamentales y
corporativos.

La medicion subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modelo de negocios de la
Compaiia a administrar el activo y las caracteristicas de flujo de efectivo del activo. Las categorias
de medicion de acuerdo a las cuales la Compaiifa clasifica sus instrumentos de deuda:

« Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
cuando dichos flujos de efectivo representan Gnicamente pagos de principal e intereses se miden a
costo amortizado. Los ingresos recibidos de estos activos financieros se incluyen en los ingresos
financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Cualquier ganancia o pérdida que surja
de la baja en cuentas, se reconoce directamente en resultados y se presenta en otras
ganancias/(pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas cambiarias. Las pérdidas por deterioro se
presentan como una partida separada en el estado de resultados.

» Valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los activos que se mantienen para el cobro
de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando los flujos de
efectivo de los activos representan nicamente pagos de principal e intereses, se miden a valor
razonable a través de otros resultados integrales (VR-ORI). Los movimientos en el valor en libros

se reconocen a través de ORI, excepto por el reconocimiento de las ganancias o pérdidas por
deterioro, los ingresos por intereses y las ganancias y pérdidas por tipo de cambio que se

reconocen en resultados. Cuando se produce la baja del activo financiero, la ganancia o pérdida
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2.6.

PROTORI S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en délares estadounidenses)

acumulada previamente reconocida en ORI se reclasifica del patrimonio a resultados y se reconocen en
otras ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en ingresos
financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas cambiarias se
presentan en otras ganancias/(pérdidas) y los gastos por deterioro se presentan como una partida
separada en el estado de resultados.

« Valor razonable con cambios en resultados: Los activos que no cumplen con los criterios de costo
amortizado o VR-ORI se miden a valor razonable a través de resultados. Una ganancia o pérdida en un
instrumento de deuda que subsecuentemente se mide a su valor razonable a través de resultados se
reconoce en resultados y se presenta en términos netos en otras ganancias/(pérdidas) en el periodo en el
que surgen.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compafiia s6lo mantiene activos financieros clasificados en la
categoria de activos financieros medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo amortizado
son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en
un mercado activo, estos activos financieros se mantienen con la finalidad de cobrar sus flujos
contractuales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
contados desde la fecha del estado de situacion financiera. Estos dltimos se clasifican como activos no
corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de la Compaiifa comprenden el “Efectivo en bancos”
en el estado de situacion financiera. Los activos financieros a costo amortizado representan tinicamente
los pagos de principal e intereses, se reconocen inicialmente a su valor razonable y, posteriormente se
miden a su costo amortizado por el método de interés efectivo menos la estimacién por deterioro (Nota
2.6).

Reconocimiento y baja de activos financieros

Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en la fecha de negociacion en el
que dichas transacciones ocurren, es decir, la fecha en la que la Compafiia se compromete a
comprar/vender el activo. Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo de los activos financieros han vencido o han sido transferidos y la Compaiiia ha transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad.

Deterioro de activos financieros

Para las cuentas por cobrar comerciales y a partes relacionadas la Compafiia utiliza el método
simplificado permitido por la NIIF 9, “Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicién” que
requiere que las perdidas esperadas en la vida del activo financiero sean registradas desde el
reconocimiento inicial de los mencionados activos financieros.

La Compafiia evalfia, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con sus
instrumentos de deuda a costo amortizado y valor razonable a través de otros resultados integrales. La
metodologia de deterioro aplicada se da en el momento que exista un aumento significativo en el riesgo
de crédito.
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Pasivos financieros

Clasificacién, reconocimiento y medicién

De acuerdo con lo que prescribe la NIIF 9, “Instrumentos Financieros” los pasivos financieros se
clasifican, segin corresponda, como: (i) pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y
pérdidas; y (ii) pasivos financieros al costo amortizado. La Compafiia determina la clasificacién de sus
pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compaifiia s6lo mantiene pasivos financieros clasificados en la
categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos financieros incluyen “Cuentas por pagar
a compaiiias relacionadas” y “Anticipos recibidos de clientes”. Todos los pasivos financieros se reconocen
inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden a su costo amortizado. El costo amortizado
incorpora los costos directamente atribuibles a la transaceidn.

Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el curso normal de los
negocios. Las cuentas por pagar se clasifican como pasivos corrientes si el pago se debe realizar dentro
de un afio o menos, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes. En promedio dichas
cuentas se liquidan a los 9o dias.

Se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente en la medida que el efecto de su
descuento a su valor presente sea importante, se remide al costo amortizado usando el método de
interés efectivo, de lo contrario se muestran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado
debido a su naturaleza de corto plazo.

Cuentas por pagar compaiiias relacionadas

Corresponden principalmente a obligaciones de pago por préstamos recibidos de sus accionistas. Se
liquidan en el largo plazo y contractualmente no devengan intereses; por lo cual se presentan al costo
amortizado utilizando una tasa anual de interés del 5% (interés implicito).

Anticipos recibidos de clientes

Corresponden principalmente al efectivo entregado por los clientes como garantia al momento del alquiler
del bien inmueble, los cuales se registran al momento de la entrega del efectivo, son liquidados con la
finalizacién del contrato de alquiler y no generan intereses.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son inmuebles (terrenos y edificios) mantenidos con la finalidad de
conseguir rentas, plusvalias o ambas y no para la venta en el curso normal del negocio, uso enla

produccién o abastecimiento de bienes o servicios, o para propositos administrativos.
Se registran inicialmente al costo, el cual comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a la
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construccion del activo e intereses y otros costos de endeudamiento siempre y cuando estén relacionados
con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo
prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la Administracién ha definido como mayor a un
afio. Los desembolsos posteriores a la adquisicién o construccién sélo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdémicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la Compaiiia y los costos
pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o
mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. Para los edificios, 1a depreciacion es calculada linealmente basada en la vida
1til estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores residuales, debido a que la
Administracién de la Compafiia estima que el valor de realizacion de sus propiedades de inversién al
término de su vida Util sera irrelevante. Las estimaciones de vidas ttiles de las propiedades de inversién
son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros. La vida 1til
estimada de propiedades de inversion es de 20 afios.

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

Cuando el valor en libros de una propiedad de inversion excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Deterioro de activos no financieros

Los activos sujetos a depreciacién se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable. Fl valor
recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su
valor en uso. Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles més
pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compafiia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Administracion considera que no existen indicios de deterioro en
las operaciones de la Compaiiia.

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente. A partir del afio
2015, en caso de que los accionistas de una entidad se encuentren en paraisos fiscales o cuando no se
informe la participacién accionaria de la misma, se establece una tasa de impuesto de hasta el 289%.
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Las sociedades que tengan la condicién de micro y pequefias empresas, asi como aquellas que tengan
condicién de exportadores habituales, tendran una rebaja de tres (3) puntos porcentuales en la tarifa de
impuesto a la renta. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara siempre que en el
correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

Las normas exigen el pago de un “anticipo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de
las cifras reportadas el afio anterior sobre €l 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

Hasta el afio 2018, en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo
minimo, este iltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite
al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que se
aplique cada afio.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compaiiia registré como Impuesto a la renta corriente causado el
valor determinado sobre la base del 22% de las utilidades gravables.

Provisiones y contingencias

Se registran cuando la Compafiia tiene una obligacién presente, ya sea legal o asumida/implicita, que: i)
es resultado de eventos pasados; ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos
econdémicos para liquidar la obligacidn; y iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacién de la Administracion a la fecha de cierre de los
estados financieros separados, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

Reservas

Legal
De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafifa debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta

del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esté disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Reconocimiento de ingreses

Los ingresos comprenden el valor razonable de 1a prestacion de servicios realizada en el curso ordinario de
las operaciones de la Compaifiia. Los ingresos por arriendos se basan en las condiciones establecidas en los
contratos, neto de devoluciones, rebajas y descuentos.

La Compafiia reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, es probable que
beneficios econdémicos futuros fluirdn hacia la Compatfifa y se campla con los criterios especificos por cada
tipo de ingreso. El monto de los ingresos no puede ser medido confiablemente hasta que todas las
contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas.
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Los ingresos comprenden el valor por arriendo neto de impuestos a las ventas y servicios. Se reconocen en
el periodo contable en el que se devenga el arriendo.

Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los
activos son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles
transferidos.

Adopcion de nueva norma NIIF 16

Como se menciona en la Nota 2.2, la Compafifa ha adoptado la NIIF 16 de manera prospectiva desde el 1
de enero del 2019, sin embargo; no se han presentado efectos materiales por su aplicacion inicial ni
tampoco cambios en sus politicas contables, debido a que la Compafiia no mantiene contratos de arriendo
en calidad de arrendatario.

Contabilidad como arrendador
La Compaififa no tuvo que realizar ajustes relacionados a activos en los que ella figura como arrendador
por la adopcion de la NIIF 16.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere gue la Administracitn realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros separados y sus notas
relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiia se encuentran
basados en la experiencia histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes
externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas
condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados de la Compafiia y/o las que requieren
un alto grado de juicio por parte de la administracién.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

Propiedades de inversion: La determinaci6n de las vidas titiles que se evaliian al cierre de cada afio.
ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgos financieros

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compafiia est expuesta a distintos
viesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera més o menos significativa al valor econdmico
de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados. La Compaififa dispone de una organizacién y de
sistemas de informacién, administrados por la Gerencia de Finanzas, que permiten identificar dichos riesgos,
determinar su magnitud, proponer al Directorio medidas de mitigacion, ejecutar dichas medidas y controlar
su efectividad. A continuacion, se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compatfiia, una
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caracterizaci6n y una descripeion de las medidas de mitigacién actualmente en uso por parte de la
Compaiiia, si es el caso.

a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes del efectivo y depositos en bancos e instituciones
financieras, asi como de la exposicion al crédito de los clientes, que incluye a los saldos pendiente de las
cuentas por cobrary a las transacciones comprometidas, respecto de banco e instituciones financieras, solo
se acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles de solveneia que
garanticen estabilidad, dindmica y respaldo a los depésitos de la Empresa. En relacion a los clientes, la
Compafifa posee politicas de concesitn de créditos y los clientes més significativos son solidos y que tienen
su situacién de crédito directamente acompafiadas y monitoreadas por la alta administracién de la
Compaiiia.

b) Riesgo de liquidez

La Gerencia Financiera es la que tiene la responsabilidad final por la gestion de liquidez. La Gerencia
Financiera ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de manera que la
Gerencia General pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo, asi
como la gestion de liquidez de 1a Compafiia. La Compaiifa maneja el riesgo de liquidez manteniendo
reservas, facilidades financieras y de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los flujos efectivos
proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con €l prop0sito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

La Compaiiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como
la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
(incluyendo préstamos corrientes y no corrientes, cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por
pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se caleula como el “patrimonio neto”
mas la deuda neta.

EFECTIVO EN BANCOS

El efectivo en bancos se presenta en el estado de situacion financiera a su valor nominal y no esta sujeto a
un riesgo significativo de cambios en su valor. Incluye los fondos en bancos que son de libre disponibilidad
y no generan intereses.
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2019 2018
Efectivo en bancos 1,268 1,564
1,268 1,564

6. PROPIEDADES DE INVERSION

Durante el afio 2019 y 2018, el movimiento de propiedades de inversién fue como sigue:

Propiedades
Terrenos Edificios para Alquiler Total
Costo:
Saldo al 31 de diciembre de 2017 337,535 374,764 217,300 619,847
Adiciones - - - -
Reclasificaciones - - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2018 337,535 374,764 217,300 610,847
Adiciones - - - -
Reclasificaciones - - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2019 337.535 374,764 217,300 402,547
Depreciacion acamulada:
Saldo al 31 de diciembre de 2017 - 149,905 6,255 37,563
Depreciacion del periodo - 18,738 9,960 10,165
Saldo al 31 de diciembre de 2018 - 168,643 16,215 47,728
Depreciacién del periodo - 18,738 9,960 10,165
Saldo al 31 de diciembre de 2019 - 187,381 26,175 57,893
Valor neto 337,535 187,383 191,125 535,779
7, ANTICIPOS RECIBIDOS DE CLIENTES
2019 2018
Anticipos recibidos de clientes (1) 6,900 6,500
6,900 6,000

(1) Corresponden a los valores entregados por los arrendadores por concepto de garantia, al momento
de suscripcién del contrato de arrendamiento.
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CUENTAS POR PAGAR A RELACIONADAS LARGO PLAZO

201 2018
Cuentas por pagar relacionadas (1) 516,510 540,572
516,510 540,572

(1) Corresponden a préstamos otorgados por los accionistas para la adquisicién de los edificios
destinados como propiedades de inversion, los cuales no generan intereses.

IMPUESTO POR RECUPERARY PAGAR

Composicion:

a) Impuesto por recuperar

201 2018
Retenciones en la fuente del impuesto a la renta 2,658 3,712
Crédito tributario retenciones en la fuente IVA 2,087 2,087
4,745 5,799
b) Impuesto por pagar
2019 2018
Impuesto ala renta por pagar 1,211 1,345
1,211 1,345

¢)  Conciliacion tributaria - contable del impuesto a Ia renta del afio -

Las partidas que principalmente afectaron la utilidad contable con la base para la determinacién del
impuesto a la renta en los afios 2019 y 2018 fueron las siguientes:
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201 2018
Utilidad antes de impuesto a la renta 5,503 6,115
Tasa de impuesto 22% 22%
Impuesto a la renta causado (1) 1,211 1,345
Anticipo minimo de imnpuesto alarenta - -
Impuesto a la renta corriente segiin registros contables 1,211 1,345

(1) Elimpuesto causado del 2019 por US$1,211 se presenta neto de retenciones de impuesto a la renta

d)

y pagos por US$2,086, generando un impuesto a favor por US$3,534 incluido en el rubro de
Impuestos por recuperar. En el 2018 el impuesto causado por US$1,345 se presenta neto de
retenciones de impuesto a la renta y pagos por US$2,087, generando un impuesto a favor por
US$4,453 incluido en el rubro de Impuestos por recuperar.

Otros asuntos — reformas tributarias

El 31 de diciembre del 2019 se publico la “Ley Orgénica de Simplificacién y Progresividad Tributaria” en el
Primer Suplemento del Registro Oficial No. 111. Las principales reformas que introdujo el mencionado
cuerpo legal son las siguientes:

Se elimina el anticipo obligatorio de impuesto a la Renta, este podra anticiparse de forma
voluntaria, y ser4 equivalente al 50% del impuesto a la Renta causado del ejercicio fiscal anterior,
menos las retenciones en la fuente efectuadas en dicho ejercicio fiscal.

Se crea una contribucion tnica y temporal (2020, 2021 y 2022) para sociedades que hayan
generado ingresos brutos superiores a 1 millén de délares en el afio 2018 de acuerdo con los
siguientes niveles de ingresos: entre 1y 5 millones impuesto del 0,10%; entre 5. y 10 millones
impuesto del 0,15%; y, més de 10 millones impuesto del 0,20%. Esta contribucién no puede ser
utilizada como crédito tributario, ni como gasto deducible para la determinacion y liquidacion de
otros tributos durante los afios 2020, 2021y 2022.

Para que sean deducibles los intereses provenientes de eréditos otorgados directa o
indirectamente por partes relacionadas para sociedades que no sean bancos, compaiiias
aseguradoras y entidades de la Economia popular y solidaria el monto total de interés neto no
debera ser mayor al 20% de la utilidad antes de la participacion laboral, més intereses,
depreciaciones y amortizaciones correspondientes al respectivo ejercicio fiscal.

Se incluye un nuevo tratamiento tributario para la distribucién de dividendos. Se considera como
ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estaran exonerados los dividendos
distribuidos a sociedades residentes en Ecuador.
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Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccién y/o
comercializacién local o que se exporten, podran acogerse a un impuesto a la renta Ginico en base a
una tarifa progresiva del 0% al 1.8% para productores y venta local y del 1.3% al 2% para
exportadores.

Se considera ingreso de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el pago de
jubilacién patronales o desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible conforme lo
dispuesto en esta Ley y que no hayan sido efectivamente pagados a favor de los beneficiarios de tai
provision.

Se entiende por domicilio de las personas juridicas y de las sociedades nacionales y extranjeras
que son sujetos pasivos del Impuesto de patentes municipales y metropolitanas, y del 1.5 por mil
sobre los activos totales, al sefialado en la escritura de constitucion de la compaiiia, sus respectivos
estatutos o documentos constitutivos, y para establecimiento, aquel o aquellos que se encuentren
registrados como sucursales, agencias y/o establecimientos permanentes en el Registro Unico de
Contribuyentes, conforme la informacién reportada por el Servicio de Rentas Internas.

De acuerdo con la Administracién de la Compafifa, las principales reformas que tendran un impacto a
partir del afio 2020 serdn son la eliminaciéon del saldo del anticipo a liquidarse del impuesto a la rentay
del impuesto minimo.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2019 y 2018 comprende en
800 acciones ordinarias, nominativas y liberadas con un valor nominal de US$1.00 cada una.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 los accionistas de Protori S.A. son los siguientes:

INGRESOS

% Uss
Mikelee Gerardo Mauchi Bravo 60 480
Christian Padl Mauchi Bravo 40 320
100 800
2019 2018
Ingresos por alquiler 44,687 43,944
44,687 43,944
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GASTOS ADMINISTRATIVOS
2019 2018
Honorarios profesionales 1,020 1,496
Servicios bisicos 3,175 3,311
Impuestos y contribuciones 4,701 3,016
Depreciacion (nota 6) 20,125 20,125
Alicuotas 9,924 9,597
Otros 239 285
39,184 37,830
EVENTOS SUBSECUENTES

A finales de 2019, surgieron noticias de China sobre el COVID-19 (Coronavirus). La situacién al final del afio
era que un ntmero limitado de casos de un virus desconocido habian sido reportados.

Con fecha 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declaré como “pandemia global”
al brote de coronavirus (Covid-19). Dados los efectos sanitarios de esta pandemia, el Gobierno del Ecuador se
encuentra adoptando medidas tendientes a evitar su propagacion, las cuales podrian tener impactos
negativos en los niveles de actividad econdémica del pais y, por consiguiente, en las operaciones de la
Compafiia. Actualmente, la Compafiia no puede evaluar el impacto total del virus COVID-19 en su posicion
financiera futura y los resultados de las operaciones, sin embargo, dependiendo de los desarrollos futuros,
puede tener un impacto negativo en la Compaiiia. Tales efectos sumados a los que se derivan de altos niveles
de volatilidad en las variables macroecondmicas se veran reflejados en los estados financieros posteriores al
31 de diciembre de 2019.

Adicional a lo mencionado en el parrafo anterior, entre el 31 de diciembre del 2019 yla fecha de emisién de
estos estados financieros no se produjeron otros eventos que, en opinién de la Administracion de la
Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre los estados financieros que no hayan sido revelados
en los mismos.
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