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Informe de los Auditores Independientes

A los Senores Accionistas de
Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul

Opinion

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul
que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018 y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos
de efectivo por el ano terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente,
en todos los aspectos significativos, la situacion financiera de Inmobiliaria Costazul S.A.
Inmocostazul al 31 de diciembre de 2018, asi como los resultados de sus operaciones y sus
flujos de efectivo por el ano terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Bases para nuestra opinion

Realizamos nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo estas normas se describen de forma detallada en la Seccion
“Responsabilidades del Auditor para la Auditoria de los estados financieros” de nuestro
informe. Somos independientes de la Compaiiia de acuerdo con el Cddigo de Etica para
Contadores Profesionales emitido por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (IESBA, por sus siglas en inglés), junto con los requisitos éticos que son
relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador y hemos cumplido
con nuestras otras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos y el Codigo de
Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido nos
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Otra informacion

La Administracion es responsable por la preparacion de informacion adicional, la cual
comprende el Informe Anual de la Gerencia a la Junta General de Accionistas, pero no
incluye el juego completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria.

Nuestra opinion sobre los estados financieros de la Compaiia, no incluye dicha informacion y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma.

En conexion con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer
dicha informacion adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta
informacion contiene inconsistencias materiales en relacion con los estados financieros o
con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar
materialmente incorrecta. Si basados en el trabajo que hemos efectuado, concluimos que
existe un error material en esta informacion, tenemos la obligacion de reportar dicho
asunto. No tenemos nada que reportar en relacion a esta informacion.

BDO ECUADOR ClA. LTDA,, es miembro de BDO International Limited, una compafia limitada del Reino Unido
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Responsabilidades de la Administracion sobre los estados financieros

La Administracion de la Compaiiia es responsable de la preparacion y presentacion razonable
de los estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), y del control interno que la Administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estos estados financieros libres de errores
materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la
capacidad de la Compaiiia para continuar como una empresa en marcha, revelando, segin
corresponda, asuntos relacionados con el negocio en marcha y utilizando la base contable de
negocio en marcha a menos que la Administracion intente liquidar la Compafia o cesar
operaciones, o0 no tiene otra alternativa mas realista sino hacerlo.

Responsabilidades del auditor para la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores significativos, ya sea por fraude o error y emitir un informe
de auditoria que incluya nuestra opinion. Un aseguramiento razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es una garantia que una auditoria realizada de acuerdo con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA) siempre detecte un error significativo cuando este exista.
Los errores significativos pueden surgir de fraude o error y se consideran significativos,
siempre y cuando de manera individual o en conjunto, éstos pudiesen influir en las
decisiones econdmicas a ser tomadas por los usuarios basados en dichos estados financieros.

Una descripcion mas detallada de las responsabilidades del auditor para la auditoria de los
estados financieros se encuentra descrita en el Apéndice al Informe de los Auditores
Independientes adjunto.

Informe sobre otros requisitos legales y reglamentarios

Nuestro informe sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de Inmobiliaria
Costazul S.A. Inmocostazul, como agente de retencion y percepcion, asi como nuestro
informe sobre el cumplimiento de las Normas de Prevencion de Lavado de Activos,
Financiamiento del Terrorismo y Otros Delitos por el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2018, se emiten por separado.

Marzo 22, 2019 Guillermo Rodriguez C. - Socio
RNAE No.193

Guayaquil, Ecuador



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(Expresado en U.S. délares)

Activos:

Activos corrientes
Bancos
Cuentas por cobrar clientes no relacionados
Cuentas por cobrar a companias relacionadas
Otras cuentas por cobrar
Activos por impuestos corrientes
Pagos anticipados

Total activos corrientes

Activos no corrientes
Activos fijos
Propiedades de inversion
Inversiones en acciones
Activos por impuestos diferidos

Total activos no corrientes

Total activos

Diciembre 31, Diciembre 31,

Notas 2018 2017
9 521,074 189,347
10 63,355 327,155
22 92,610 65,956
38,035 3
17 3,843,804 5,355,683
64,869 122,623
4,623,747 6,060,764
1" 530,140 523,365
12 51,303,965 51,936,272
213,474 199,606
18 85,800
52,047,579 52,745,043

56,671,326 58,805,807

CPA. José Briones Ch.
Contador General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(Expresado en U.S. délares)

Diciembre 31, Diciembre 31,

Notas 2018 2017
Pasivos:
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar no relacionados 51,179 60,830
Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas 13 1,949 5,015,986
Obligaciones bancarias 14 1,889,821 903,098
ingresos diferidos 16 2,182,578 2,024,530
Pasivos por impuestos corrientes 17 3,420 3,006
Otros pasivos 12,871 25,521
Total pasivos corrientes 4,141,818 8,032,971
Pasivos no corrientes -
Obligaciones bancarias 14 10,616,968 12,473,148
Cuentas por pagar a accionistas 15 - 11,800,000
Ingresos diferidos 16 20,315,388 19,599,515
Total pasivos no corrientes 30,932,356 43,872,663
Total pasivos 35,074,174 51,905,634
Patrimonio neto: 19
Capital social 5,000,000 5,000,000
Aporte para futura capitalizacion 11,800,000 -
Reserva legal 271,914 117,161
Resultados acumulados 4,525,238 1,783,012
Total patrimonio neto 21,597,152 6,900,173
Total pasivos y patrimonio neto 56,671,326 58,805,807

CPA. José Briones Ch,
Contador General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL
ESTADO DE RESULTADO INTEGRALES
(Expresado en U.S. ddlares)

Diciembre 31, Diciembre 31,
Afios terminados en, Notas 2018 2017
Ingresos de actividades ordinarias 20 6,200,771 3,872,127
Otros ingresos, neto 355,494 158,078
Gastos:
Gastos administrativos 21 (2,063,376) (1,347,481)
Gastos de ventas (28,000) (13,400)
Gastos financieros (1,072,010) (892,093)
(3,163,386) (2,252,974)
Utilidad del ejercicio antes de impuesto
a larenta 3,392,879 1,777,231
Impuesto a la renta: -
Impuesto a la renta corriente 17 (410,100) (172,274)
Efecto de impuestos diferidos 18 (85,800) (57,425)
Utilidad neta y resultado integral total del afio 2,896,979 1,547,532

CPA. José Briones Ch.
Contador General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
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INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
(Expresado en U.S. délares)

Diciembre 31, Diciembre 31,

Afios terminados en, 2018 2017
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Efectivo recibido de clientes y anticipos a proveedores 7,591,886 5,608,951
Efectivo pagado a proveedores (16,510) (2,371,350)
Impuesto a la renta pagado (463,813) (355,656)
Intereses pagados (1,057,619) (927,619)
Recuperacion de retenciones en la fuente 951,044 =
Otros ingresos, netos 64,496
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 7,069,484 1,954,326
Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Adquisicién de activos fijos (572) (19,980)
Venta de activos fijos - 206,947
Incremento en propiedades de inversion (5,713,937) (9,706,219)
Incremento en inversiones en acciones (139,401) (37,857)
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion (5,853,910) (9,557,110)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Efectivo recibido en obligaciones bancarias - 17,164,421
Pago de obligaciones bancarias (883,847) (13,600,000)
Efectivo por préstamos de accionistas - 2,945,000
Efectivo neto (utilizado) provisto por actividades de
financiamiento (883,847) 6,509,421
Aumento (disminucion) neto de Bancos 331,727 (1,093,363)
Bancos al inicio del afo 189,347 1,282,710
Bancos al final del afio 521,074 189,347

CPA. José Briones Ch.
Contador General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
7



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL
CONCILIACION DEL RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL ANO CON
EL EFECTIVO NETO PROVISTO POR ACTIVIDADES DE OPERACION

(Expresado en U.S, ddlares)

Diciembre 31, Diciembre 31,
Afios terminados en, 2018 2017

Resultado integral total del aiio 2,896,979 1,547,532

Ajustes para conciliar el resultado
integral total del afio con el efectivo neto provisto
por actividades de operacion:

Provision impuesto a la renta 410,100 172,274
Ajuste de impuestos diferidos 85,800 57,425
Depreciacion de propiedad de inversion 1,389,688 923,667
Depreciacion de activos fijos 56,560 45,436
Ajuste por aplicacion del método de participacion (51,724) (22,526)
Amortizacion - -
Reconocimiento de ingresos (2,136,460) (1,505,178)

Cambios en activos y pasivos operativos:
Disminucion en cuentas por cobrar clientes

no relacionados 263,800 789,156
Aumento en cuentas por cobrar clientes relacionados (26,655) (65,956)
Disminucion (aumento) en activos por impuestos corrientes 1,101,778 (1,801,360}
Disminucidn (aumento) en pagos por anticipado 57,755 (103,409)
Disminucién (aumento) en cuentas por pagar (3,323) 69,181
Aumento (disminucidn) en pasivos por impuestos

corrientes y otros pasivos 14,805 (93,682)
Aumento en ingresos diferidos 3,010,381 1,941,766

Efectivo neto provisto por actividades de operacion 7,069,484 1,954,326

ACTIVIDADES DE INVERSION QUE SE REALIZARON SIN DESEMBOLSOS DE EFECTIVO

Durante al afio 2018, la Compaiiia incrementé el patrimonio - aporte para futura capitalizacion y
disminuyd las cuentas por pagar a Accionistas por US$11,800,000.

Durante el afo 2017, la Compafia incrementdé cuentas por pagar y propiedad de inversion por
US$4,893,937, respectivamente.

CPA. José Briones Ch.
Contador General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
8



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en US dolares)
|
1.  IDENTIFICACION DE LA EMPRESA Y ACTIVIDAD ECONOMICA.

Nombre de la entidad:
INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

RUC de la entidad:
1391785836001

Domicilio de la entidad:
Av. Jaime Chavez Gutiérrez s/n entre Calle 20 y 23 ADM CC Mall del Pacifico.

Forma legal de la entidad:
Sociedad Andnima.

Pais de incorporacion:
Ecuador.

Descripcion:

Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul (en adelante "la Compania”), fue constituida
en la ciudad de Manta, Republica del Ecuador, mediante escritura publica del 13 de
junio de 2011 e inscrita en el Registro Mercantil el 30 de junio de 2011.

Su objetivo principal es comprar, vender, lotizar y en general adquirir a cualquier
titulo, bienes inmuebles, arrendar departamentos y aparte hoteles amoblados o sin
amoblar. Para el cumplimiento de este objetivo podra realizar, en general, toda clase
de actos comerciales e industriales permitidos por la Ley, que tengan relacion con el
objeto social de la misma.

La Compania es propietaria del Centro Comercial “Mall del Pacifico” que fue
inaugurada en la ciudad de Manta. Hasta la emision de este informe se construye un
hotel anexo al referido Centro Comercial.

En las fechas 2 y 18 de junio del 2015, la Compaiia mantiene suscrito un contrato para
la construccion del Centro Comercial Mall del Pacifico en la ciudad de Manta con la
compania relacionada Ekron Construcciones S.A. (ver Nota 23 literal c).

Composicion accionaria:

Las acciones de Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul estan distribuidas de la
siguiente manera:

Accionistas Pais # de acciones %

Inversiones Mitad del Mundo Limited (1) Nueva Zelanda 750,000 15
Fondo de Inversién Ecuatorial Limited (1) Nueva Zelanda 750,000 15
Montangello Holding Company S.A. Ecuador 2,500,000 50
Vitalia Company Holding S.A. Ecuador 1,000,000 20

5,000,000 100



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en US délares)
_______________________________________________________________________________________________________________|]

(1) El 27 de diciembre de 2017, el Accionista Florencio Holdings Pte. Limited
(domiciliado en Singapur) cedidé el total de sus acciones a las compaiias
Inversiones Mitad del Mundo Limited y Fondo de Inversion Ecuatorial Limited.

Otra informacion:

La Compania es propietaria del terreno y del actual Centro Comercial Mall del
Pacifico, en la ciudad de Manta; y debido a que la Compafia no cuenta con la
capacidad operativa para administrar centralizadamente, el Centro Comercial, en
abril 1 de 2015 suscribidé un contrato de administracion y operacion con DK
Management Services S.A. (compania relacionada) mediante el cual ésta ultima
compaiia, asume la explotacion del mencionado Centro Comercial, lo que implica que
se encargara de toda su operacion, excepto la facturacion de los valores acordados en
los contratos de Integracién Empresarial relacionadas a la Prima Unica de Integracion
(PUI), Prima Inicial de Integracion (Pll) o sus equivalentes, cuya facturacion
correspondera directamente a la Compania (ver Nota 23 literal a).

Situacion Economica del Pais:

Durante el afo 2018, la situacion economica del pais ha presentado leves indicios de
recuperacion, sin embargo, los precios de exportacion del petrdleo, principal fuente
de ingresos del Presupuesto General del Estado, no han recuperado niveles de anos
anteriores, lo cual continGia afectando la liquidez de ciertos sectores de la economia
del pais.

Las autoridades continGan enfrentando esta situacion y han implementado varias
medidas econdmicas, entre las cuales tenemos: priorizacion de las inversiones,
incremento de la inversion extranjera a través de alianzas publico-privadas con
beneficios tributarios, financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos
del Estado, obtencion de financiamiento a través de organismos internacionales y
gobiernos extranjeros (China), incremento en ciertos tributos, entre otras medidas. Si
bien el esquema de salvaguardias, que se implemento para restringir las importaciones
y mejorar la balanza comercial, se desmonto en junio del 2018, a partir de noviembre
de este ano se implemento6 un esquema de tasas arancelarias para ciertos productos en
funcion de los pesos de los productos importados.

2. IMPORTANCIA RELATIVA.

La Compaiia ha tomado en consideracion circunstancias especificas que bajo su
criterio cumplen sus propias consideraciones de importancia relativa, con el fin de
asegurar que los estados financieros, politicas contables y notas, reflejan la
preparacion y revelacion de todos los hechos y circunstancias relevantes.

10



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en US dolares)
|
3. ESTRUCTURA DE LAS NOTAS.

Las notas a los estados financieros se encuentran presentadas de manera sistematica
en funcién a su comprensibilidad y comparabilidad de acuerdo a lo establecido en la
Norma Internacional de Contabilidad No. 1. Cada partida significativa del Estado de
Situacidon Financiera, Estado de Resultados Integrales, Estado de Cambios en el
Patrimonio y Estado de Flujos del Efectivo se encuentra referenciada a su nota.
Cuando sea necesaria una comprension adicional a la situacion financiera de la
Compaiia, se presentaran partidas adicionales, encabezados y subtotales en los
estados financieros.

4.  POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

Una descripcién de las principales politicas contables utilizadas en la preparacion de
sus estados financieros se presenta a continuacion:

4.1. Bases de preparacion.

Los presentes estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), vigentes
al 31 de diciembre de 2018 y 2017.

La preparacion de los estados financieros conforme a las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) requiere el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Administracion de la Compaiia que ejerza
su juicio en el proceso de aplicacion de sus politicas contables. En la Nota 5, se
revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o en las
cuales las hipdtesis y estimaciones son significativas para los estados financieros.

4.2. Pronunciamientos contables y su aplicacion.

Los siguientes pronunciamientos contables han sido emitidos por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés):

a. Las siguientes Normas son vigentes a partir del afno 2018:

Fecha de aplicacion
Normas obligatoria

NIIF 9 “Instrumentos Financieros”: Clasificacion y
medicion 1 de enero de 2018

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con
Clientes” 1 de enero de 2018

CINIIF 22 “Transacciones en moneda extranjera y
contraprestaciones anticipadas” 1 de enero de 2018

11



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en US délares)

Normas

Fecha de aplicacion
obligatoria

NIIF 2 “Pagos basados en acciones”: Aclaracion de
contabilizacion de ciertos tipos de transacciones
de pagos basados en acciones

NIIF 4 “Contratos de seguros”

NIC 28 “Inversiones en asociadas y negocios
conjuntos”

NIC 40 “Transferencia de propiedades de inversion”

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

b.  Los siguientes pronunciamientos contables han sido emitidos por el IASB,
pero no han entrado en vigencia y son de aplicacion obligatoria a partir de

las fechas indicadas a continuacion:

Nuevas normas

Fecha de aplicacion
obligatoria

NIIF 16 "Arrendamientos”
Marco conceptual (revisado)

NIIF 17 “Contratos de seguros”

Nuevas interpretaciones

1 de enero de 2019
1 de enero de 2020
1 de enero de 2021

Fecha de aplicacion
obligatoria

CINIIF 23 “Incertidumbre sobre tratamiento de
impuesto a las ganancias”

Enmiendas a NIIF’s

1 de enero de 2019

Fecha de aplicacion
obligatoria

NIIF 9 “Clausulas de prepago con compensacion
negativa”

NIC 19 “Modificacion, reduccion o liquidacion del
plan”

NIIF 3 “Combinacion de negocios”

Enmiendas a NIIF’s

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019
1 de enero de 2019

Fecha de aplicacion
obligatoria

NIIF 11 “Acuerdos conjuntos”

1 de enero de 2019

12



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en US délares)
_______________________________________________________________________________________________________________|]

Fecha de aplicacion

Enmiendas a NIIF’s obligatoria
NIC 12 “Impuesto sobre la renta” 1 de enero de 2019
NIC 23 “Costos por préstamos” 1 de enero de 2019
NIC 28 “Participaciones de largo plazo en asociadas y
negocios conjuntos” 1 de enero de 2019
NIIF 10 “Estados financieros consolidados” Por determinar

La Administracion de la Compaiia estima que la adopcion de las nuevas
normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas interpretaciones antes descritas, no
tendran un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacion inicial, pues gran parte de estas normas no son aplicables a sus
operaciones.

4.3. Moneda funcional y de presentacion.

Las cifras incluidas en estos estados financieros y en sus notas se valoran
utilizando la moneda del entorno econdmico principal en que la Compaiia
opera. La moneda funcional y de presentacion de la Compaiia es el Délar de
los Estados Unidos de América.

4.4, Clasificacion de saldos en corrientes y no corrientes.

En el Estado de Situacion Financiera los saldos se clasifican en funcion de sus
vencimientos, como corrientes con vencimiento igual o inferior a doce meses,
contados desde la fecha de cierre de los Estados Financieros y como no
corrientes los mayores a ese periodo.

4.5. Bancos.

En este grupo contable se registra el efectivo en Bancos. Se mide inicial y
posteriormente por su valor nominal.

4.6. Instrumentos financieros.

Los activos financieros y pasivos financieros son reconocidos cuando la
Compaiia se convierte en una parte de las clausulas contractuales del
instrumento negociado.

Los activos financieros y pasivos financieros son medidos inicialmente a valor
razonable. Los costos de transaccién que son directamente atribuibles a la
adquisicion o emision de activos financieros y pasivos financieros (distintos de
los activos financieros y pasivos financieros a valor razonable con cambios en
resultados) son agregados o deducidos del valor razonable de los activos
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financieros y pasivos financieros, segin sea apropiado, en el reconocimiento
inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de
activos financieros o pasivos financieros a valor razonable con cambios en
resultados son reconocidos inmediatamente en resultados.

Activos financieros:

Todas las compras o ventas convencionales de activos financieros son
reconocidas y dadas de baja en la fecha de contratacion. Las compras o ventas
convencionales de un activo financiero son compras o ventas bajo un contrato
cuyas condiciones requieren la entrega del activo durante un periodo que
generalmente esta regulado o surge de una convencion establecida en el
mercado correspondiente.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su
totalidad, ya sea, a costo amortizado o a valor razonable, dependiendo de la
clasificacion dada a los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros.

Los activos financieros que cumplen las siguientes condiciones son
posteriormente medidos a costo amortizado:

e se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los
activos financieros para obtener los flujos de efectivo contractuales; y

e las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal
e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los activos que cumplen las siguientes condiciones son posteriormente medidos
a valor razonable con cambios en otro resultado integral (VRCCORI):

¢ se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
obteniendo flujos de efectivo contractuales y vendiendo activos
financieros; y

e las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal
e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Todos los otros activos financieros que no cumplen con las condiciones
anteriores son posteriormente medidos a valor razonable con cambios en
resultados (VRCCR).

No obstante lo anterior, la Compaiia puede realizar las siguientes elecciones
irrevocables en el momento del reconocimiento inicial de un activo financiero:
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e La Compania podria irrevocablemente elegir presentar los cambios
posteriores en el valor razonable en otro resultado integral para
inversiones en instrumentos de patrimonio que, en otro caso, se medirian a
valor razonable con cambios en resultados;

e La Compaiia podria irrevocablemente designar un activo financiero que
cumple los criterios de costo amortizado o valor razonable con cambios en
otro resultado integral para medirlo a valor razonable con cambios en
resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una
incongruencia de medicion o reconocimiento.

Costo amortizado y método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método que se utiliza para el
calculo del costo amortizado de un activo financiero y para la distribucion del
ingreso por intereses a lo largo del periodo correspondiente. Para los
instrumentos financieros distintos de aquellos activos financieros con deterioro
de valor crediticio comprados u originados, la tasa de interés efectiva es la tasa
que descuenta exactamente los cobros de efectivo futuros estimados
(incluyendo todas las comisiones y puntos basicos de interés, pagados o
recibidos por las partes del contrato, que integren la tasa de interés efectiva,
los costos de transaccion y cualquier otra prima o descuento) excluyendo las
pérdidas crediticias esperadas, durante la vida esperada del activo financiero,
o cuando sea apropiado, un periodo menor, con respecto al valor en libros
bruto de un activo financiero en el momento de su reconocimiento inicial.

Para activos financieros con deterioro de valor crediticio comprados u
originados, se calcula una tasa de interés efectiva ajustada por calidad
crediticia descontando los flujos de efectivo estimados, incluyendo pérdidas
crediticias esperadas, al costo amortizado del activo financiero en su
reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el importe al que fue medido en
su reconocimiento inicial un activo financiero, menos reembolsos del principal,
mas la amortizacion acumulada, utilizando el método de tasa de interés
efectiva, de cualquier diferencia entre el importe inicial y el importe al
vencimiento, ajustado por cualquier correccion de valor por pérdidas.

Ademas, el valor en libros bruto de un activo financiero es el costo amortizado
del activo financiero antes de ajustarlo por cualquier correcciéon de valor por
pérdidas. El ingreso por intereses se reconoce usando el método de tasa de
interés efectiva para activos financieros medidos a costo amortizado y a valor
razonable con cambios en otro resultado integral.

Para los instrumentos financieros distintos de aquellos activos financieros con
deterioro de valor crediticio comprados u originados, el ingreso por interés se
calcula aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto de un
activo financiero, excepto para activos financieros que han convertido
posteriormente en activos con deterioro de valor crediticio.

15



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en US délares)
_______________________________________________________________________________________________________________|]

Para activos financieros que se convierten posteriormente en activos con
deterioro de valor crediticio, el ingreso por intereses es reconocido aplicando
la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si, en
periodos de reporte posteriores, el riesgo de crédito del instrumento financiero
con deterioro de valor crediticio mejora de manera tal que el activo financiero
ya no tiene deterioro de valor crediticio, el ingreso por intereses se reconoce
aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo
financiero.

Para los activos financieros con deterioro de valor crediticio comprados u
originados, la Compaiia reconoce el ingreso por intereses aplicando la tasa de
interés efectiva ajustada por calidad crediticia al costo amortizado del activo
financiero desde el reconocimiento inicial. El calculo no revierte a la base
bruta, incluso si el riesgo de crédito del activo financiero mejora
posteriormente de modo que el activo financiero ya no tenga deterioro de valor
crediticio. Los ingresos por intereses se reconocen en el estado de resultados y
se incluye como ingresos financieros.

Activos financieros con deterioro de valor crediticio.

Un activo financiero esta con deterioro de valor crediticio cuando han ocurrido
uno o mas eventos que tienen un impacto perjudicial sobre los flujos de
efectivo futuros estimados de ese activo financiero. Evidencias de que un
activo financiero esta con deterioro de valor crediticio incluyen informacion
observable sobre los sucesos siguientes:

a. dificultades financieras significativas del emisor o del deudor;

b. una infracciéon del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de
mora;

c. el prestamista del deudor por razones economicas o contractuales
relacionadas con dificultades financieras del deudor, le ha otorgado a éste
concesiones o ventajas que no le habria facilitado en otras circunstancias;

d. se esta convirtiendo en probable que el deudor entre en quiebra o en otra
forma de reorganizacion financiera; o

e. la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero en cuestion,
debido a dificultades financieras.

Politica de castigo.

La Compaiia castiga un activo financiero cuando existe informacién que indica
que la contraparte esta en dificultades financieras severas y no existe una
perspectiva realista de recupero, por ejemplo, cuando la contraparte ha sido
puesta en liquidacion o ha entrado en procedimientos de bancarrota, o en el
caso de cuentas por cobrar clientes relacionados y no relacionados, cuando los
importes han estado morosos por mas de dos afnos, lo primero que ocurra
primero.
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Los activos financieros castigados podrian todavia estar sujetos a actividades
de cumplimiento bajo los procedimientos de recupero de la Compaiia,
teniendo en consideracion asesoria legal cuando fuere apropiado. Cualquier
recupero realizado se reconoce en resultados.

Medicién y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas.

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funciéon de la
probabilidad de incumplimiento, la severidad (es decir, la magnitud de la
pérdida si existe un incumplimiento) y la exposicion al incumplimiento. La
evaluacion de la probabilidad de incumplimiento y la severidad esta basada en
datos histéricos ajustados por informacion futura como se describid
anteriormente. En cuanto a la exposicion al incumplimiento para activos
financieros, esta esta representada por el valor en libros bruto de los activos a
la fecha de reporte; para compromisos de préstamos y contratos de garantia
financiera, la exposicion incluye el importe que se dispondra en el futuro en la
fecha de incumplimiento determinada sobre la base de tendencias historicas,
el entendimiento de la Compaiia de las especificas necesidades financieras
futuras de los deudores, y otra informacion futura relevante.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la
diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan al
Grupo en conformidad con el contrato y todos los flujos de efectivo que la
Compania espera recibir, descontados a la tasa de interés efectiva original.
Para un contrato de garantia financiera, ya que la Compaiia esta obligado a
realizar pagos solamente en el evento de un incumplimiento por parte del
deudor en conformidad con las clausulas del instrumento que esta garantizado,
las insuficiencias de efectivo son pagos esperados a reembolsar al tenedor por
una pérdida crediticia en la que incurre menos los importes que la Compaiia
espera recibir del tenedor, el deudor o un tercero.

Para compromisos de préstamos sin utilizar, una pérdida crediticia es el valor
presente de la diferencia entre los flujos de efectivo contractuales que se
deben a la Compaiiia si el tenedor del compromiso de préstamo dispone del
préstamo; y los flujos de efectivo que la Compaiia espera recibir si dispone del
préstamo.

Cuando la PCE durante el tiempo de vida del activo se mide sobre una base
colectiva para atender los casos en que la evidencia de aumentos significativos
en el riesgo crediticio a nivel de instrumento individual puede no estar aln
disponible, los instrumentos financieros se agrupan de la siguiente manera:

e Naturaleza de los instrumentos financieros (es decir, las cuentas
comerciales, deudores varios, otros deudores de la Compaiia son cada uno
evaluados como un grupo separado. Los préstamos a partes relacionadas
son evaluados por pérdidas crediticias esperadas sobre una base
individual);
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Estatus de morosidad;

Naturaleza, tamano e industria de los deudores;

Naturaleza de las garantias por cuentas por cobrar por arrendamientos; y
Clasificaciones crediticias externas si estuvieren disponibles.

La agrupacion es revisada regularmente por la Administracion de la Compania
para asegurarse que los integrantes de cada grupo continien compartiendo
similares caracteristicas de riesgo crediticio. Si la Compainia ha medido la
correccion de valor por pérdidas para un instrumento financiero a un importe
equivalente a las PCE durante el tiempo de vida del activo en el periodo de
reporte anterior, pero determina en el periodo de reporte actual que las
condiciones para PCE durante el tiempo de vida del activo ya no se cumplen, la
Compaiia mide la correccion de valor por pérdidas a un importe equivalente a
la PCE de los proximos doce meses a la fecha de reporte actual.

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio.

Clasificacion como deuda o patrimonio.

Los instrumentos de deuda y patrimonio emitidos por la Compaiia se clasifican
como pasivos financieros o como patrimonio de conformidad con la sustancia
del acuerdo contractual y las definiciones de pasivo financiero e instrumento
de patrimonio.

Instrumentos de patrimonio.

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que evidencie un interés
residual en los activos de una entidad después de deducir todos sus pasivos. Los
instrumentos de patrimonio emitidos por la Compaiia se reconocen por los
importes recibidos, neto de los costos directos de emision.

Pasivos financieros medidos posteriormente a costo amortizado.

Los pasivos financieros que no sean:

e una contraprestacion contingente de un adquirente en una combinacion de
negocios;

e mantenidos para negociar; o

e designados a VRCCR, son posteriormente medidos a costo amortizado
usando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método que se utiliza para el
calculo del costo amortizado de un pasivo financiero y para la distribucion del
gasto por intereses a lo largo del periodo correspondiente. La tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos de efectivo futuros
estimados (incluyendo todas las comisiones y puntos basicos de interés,
pagados o recibidos, que integren la tasa de interés efectiva, los costos de
transaccion y cualquier otra prima o descuento) durante la vida esperada del
pasivo financiero, o cuando sea apropiado, un periodo menor, al costo
amortizado de un pasivo financiero.
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Baja de activos y pasivos financieros.

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos
de efectivo del activo o si la Compania transfiere el activo a un tercero sin
retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es
eliminado cuando las obligaciones de la Compania especificadas en el contrato
se han liquidado.

4.7. Pagos anticipados.

Corresponde a seguros pagados por anticipado, el cual se registrada a su valor
nominal y no cuenta con derivados implicitos significativos que genere la
necesidad de presentarlos por separado.

Los seguros son amortizados mensualmente considerando el periodo para el
cual generan beneficios economicos futuros, es decir, doce meses.

4.8. Activos Fijos.

En este grupo contable se registra todo los bienes tangibles adquiridos para su
uso en la produccion o suministro de bienes y servicios, para arrendarlos a
terceros o para propdsitos administrativos, si, y solo si: es probable que la
entidad obtenga los beneficios economicos futuros derivados del mismo; y el
costo del elemento puede medirse con fiabilidad.

Medicion inicial.- los activos fijos, se miden al costo, el cual incluye el precio
de adquisicion después de deducir cualquier descuento o rebaja; los costos
directamente atribuibles a la ubicacion del activo en el lugar y en las
condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la
Administracion y la estimacion inicial de los costos de desmantelamiento y
retiro, asi como la rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta.

Medicion posterior.- los activos fijos se miden al costo menos la depreciacion
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro del valor.

La Compaiia evalGa la obsolescencia técnica o comercial procedente de los
cambios o mejoras en la produccién, o de los cambios en la demanda del
mercado de los productos o servicios que se obtienen con el activo.

Método de depreciacidn.- los activos fijos empiezan a depreciarse cuando estan
disponibles para su uso y hasta que sean dados de baja, incluso si el bien ha
dejado de ser utilizado. La depreciacion es reconocida en el resultado del
periodo con base en el método lineal sobre las vidas utiles estimadas por la
Administracion de la Compaiia.
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Las vidas utiles y los valores residuales se han estimado como sigue:

Valor
Descripcion Vida (til residual
Maquinaria y equipo 10 afios (*)
Instalaciones 10 afos (*)
Muebles y enseres 10 anos (*)

(*) A criterio de la Administracion y en funcion a la politica contable
establecidas por la Compania utiliza estos activos hasta el término
operativo de los mismos y al no ser sujetos de venta a terceros; el valor
residual a ser asignado a los activos es cero o nulo.

4.9. Propiedades de inversion.

En este grupo contable se registra las propiedades (terrenos o edificios,
considerados en su totalidad o en parte, o ambos) que se tienen (por parte del
dueno o por parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento
financiero) para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para: su uso en
la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos; o su venta en el curso ordinario de las operaciones, cuando y
solo cuando: sea probable que los beneficios econdmicos futuros que estén
asociados con tales propiedades de inversion fluyan hacia la entidad; y el costo
de las propiedades de inversion pueda ser medido de forma fiable.

Medicién inicial.- las propiedades de inversion se miden a su costo, el cual
incluye el precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible a
la ubicacion del activo en el lugar y en las condiciones necesarias para que
pueda operar de la forma prevista por la Administracion.

Medicién posterior.- las propiedades de inversion se miden por su costo menos
la depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro del valor.

Método de depreciacién.- los activos empiezan a depreciarse cuando estén
disponibles para su uso y hasta que sean dados de baja, incluso si el bien ha
dejado de ser utilizado. La depreciacion es reconocida en el resultado del
periodo con base en el método lineal sobre las vidas utiles estimadas por la
Administracion de la Compaiia.

Las vidas utiles y los valores residuales se han estimado como sigue:

Descripcion Vida util Valor residual
Terrenos N/A N/A
Edificios 28 a 50 anos (*)
Maquinaria componente del edificio 10 a 31 anos (*)
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(*) A criterio de la Administracion de la Compaiia, estos activos se van a
mantener hasta el término operativo de los mismos vy, al no ser sujetos de
venta a terceros, el valor residual asignado a los activos es cero o nulo.

4.10. Inversiones en acciones.

Inversiones en otras Companias.- en este grupo contable se registra las
inversiones realizadas en entidades sobre las que la Compafia no ejerce
influencia significativa y tienen una participacion de hasta un 20% de los
derechos de voto. Se miden inicialmente al costo de adquisicion vy
posteriormente utilizando el método de participacion reconociendo cualquier
efecto en los resultados del periodo.

Aportes para futura capitalizacion.- en este grupo contable se registra los
valores entregados en efectivo o especies con los cuales se espera aumentar el
capital social en un periodo maximo de 12 meses. Se miden a su valor nominal
menos cualquier pérdida por deterioro.

4.11. Provisiones.

En este grupo contable se registra el importe estimado para cubrir obligaciones
presentes ya sean legales o implicitas como resultado de sucesos pasados, por
las cuales es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidarlas. Las provisiones son evaluadas periodicamente y se actualizan
teniendo en consideracion la mejor informacion disponible a la fecha de cierre
de los estados financieros (incluye costo financiero si aplicare).

El costo financiero se lo establece considerando el tiempo transcurrido al final
de cada periodo y la tasa de interés pactada con los bancos e institucion
financiera (interés explicito) o en su defecto con una tasa de interés
referencial, considerando un instrumento financiero de las mismas
caracteristicas en tipo y plazo (interés explicito o implicito).

4.12. Impuesto.
Activos por impuestos corrientes.- en este grupo contable se registran los

créditos tributarios de impuesto al valor agregado e impuesto a la renta, asi
como los anticipos de impuesto a la renta que no han sido compensados.

Pasivos por impuestos corrientes.- en este grupo contable se registran las
obligaciones con la Administraciéon Tributaria por impuesto al valor agregado,
asi como las retenciones en la fuente por pagar por impuesto al valor agregado
e impuesto a la renta.

Impuesto a las ganancias.- en este grupo contable se registra el impuesto a las
ganancias corriente mas el efecto de la actualizacién (liberacion o
constitucion) de los activos y pasivos por impuestos diferidos.
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- Impuesto a las ganancias corriente.- se determina sobre la base imponible
calculada de acuerdo con las disposiciones legales y tributarias vigentes al
cierre del ejercicio contable. La tasa de impuesto a las ganancias para los
anos 2018 y 2017 ascienden a 28% - 25% y 22%, respectivamente. Se mide a
su valor nominal y se reconoce en los resultados del periodo en el que se
genera.

- Impuesto a las ganancias diferido.- se determina sobre las diferencias
temporales que existen entre las bases tributarias de activos y pasivos con
sus bases financieras; las tasas impositivas y regulaciones fiscales
empleadas en el calculo de dichos importes son vigentes al cierre del
ejercicio contable. Se mide al monto que se estima recuperar o pagar a
las autoridades tributarias y se reconoce en el resultado del periodo o en
otros resultados integrales, dependiendo de la transaccion que origina la
diferencia temporaria.

4.13. Ingresos diferidos.

Corresponden a los valores que los concesionarios pagan por el derecho de uso
del Centro Comercial Mall del Pacifico, denominados Prima Unica de
Integracion (PUC) o Prima Inicial de Integracion (Pll), los cuales son registrados
al momento del pago como ingresos diferidos (en el pasivo) y posteriormente
los ingresos son reconocidos utilizando la base de realizacién de acuerdo al
tiempo de vigencia del contrato (Nota 23 literal b). Los ingresos diferidos por
mas de doce meses después de la fecha del estado situacion financiera se
clasifican como pasivos no corrientes.

4.14. Patrimonio.

Capital social.- en este grupo contable se registra el monto adeudado del
capital. Se mide a su valor nominal.

Aportes para futura capitalizacion.- en este grupo contable se registran los
valores recibidos en efectivo o especies de los Accionistas de la Compania
provenientes de un acuerdo formal de capitalizacion a corto plazo. Se miden
a su valor nominal.

Reservas.- en este grupo contable se registran las apropiaciones de utilidades o
constituciones realizadas por Ley, estatutos, acuerdos de Accionistas o para
propositos especificos. Se miden a su valor nominal

Resultados acumulados.- en este grupo contable se registran las utilidades
retenidas y la utilidad neta del ejercicio, sobre las cuales los Accionistas no han
determinado un destino definitivo.
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4.15. Reconocimiento de ingresos.

Los ingresos surgen en el curso de las actividades ordinarias de la Compaiiia,
son reconocidos cuando su importe puede medirse con fiabilidad; es probable
que la entidad reciba beneficios econdmicos asociados con la transaccion; y los
costos incurridos o por incurrir en relacion con la transaccion pueden ser
medidos con fiabilidad. Estan conformados por:

4.15.1 Ingresos por concesiones.- Corresponden a los valores que los
concesionarios pagan por el derecho de uso del Centro Comercial Mall
del Pacifico, denominados Prima Inicial de Integracion (PIl) o Prima
Unica de Integracién (PUI), los cuales son registrados al momento del
pago como ingresos diferidos (en el pasivo) y posteriormente los
ingresos son reconocidos utilizando la base de realizacién de acuerdo
al tiempo de vigencia del contrato (Notas 23 literal b). Los ingresos
diferidos por mas de doce meses después de la fecha del estado
situacion financiera se clasifican como pasivos no corrientes.

4.15.2 Ingresos por primas.- DK Management Services S.A. segun contrato
suscrito con la Compania (Nota 23) pagara mensualmente por concepto
de primas, un monto equivalente al 92.5% de la facturacion anual neta
(antes de impuestos) sobre los valores mensuales de concesion, primas
mensuales de integracion o su equivalente, incluidos los establecidos
en base a porcentaje de ventas, que realice en funcion del
cumplimiento del objeto del mencionado contrato.

4.16. Gastos de administracion y otros.

En este grupo contable se registran los sueldos, pago de servicios basicos,
impuestos y contribuciones, publicidad, depreciacion de propiedad, planta y
equipo, transporte, asi como de otros gastos generales asociados a la actividad
administrativa y de ventas de la Compaiia; se reconocen de acuerdo a la base
de acumulacion o devengo y son clasificados de acuerdo a su funcion como: de
administracion, de venta, financieros y otros.

4.17. Informacioén por segmentos de operacion.
Un segmento operativo es un componente de la Compaiiia sobre el cual se tiene
informacion financiera separada que es generada mediante aplicaciones
informaticas y es evaluada por la Administracion para la toma de decisiones.
La Compaiia opera como un segmento operativo Unico.

4.18. Medio ambiente.
Las actividades de la Compaiia no se encuentran dentro de las que pudieren

afectar al medio ambiente. Al cierre de los presentes estados financieros no
existen obligaciones para resarcir dafos y/o restauracion de ubicacion actual.
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4.19. Estado de flujos de efectivo.

Los flujos de efectivo de actividades de operacion incluyen todas aquellas
actividades relacionados con el giro del negocio, ademas de ingresos y egresos
financieros y todos aquellos flujos que no estan definidos como de inversion o
financiamiento.

4.20. Cambios en politicas y estimaciones contables.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2018, no presentan cambios en
politicas y estimaciones contables respecto a los estados financieros al 31 de
diciembre de 2017, excepto por las modificaciones realizadas por la entrada en
vigencia de la NIIF 9 y NIIF 15 desde el 1 de enero de 2018 (Ver Nota 7).

5.  ESTIMACIONES Y JUICIOS O CRITERIOS CRITICOS DE LA ADMINISTRACION.

La Compaiia efectla estimaciones y supuestos respecto del futuro; por definicion,
muy pocas veces seran iguales a los resultados reales. Estas estimaciones y supuestos
son continuamente evaluados y se basan en la experiencia historica y otros factores,
incluyendo la expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se consideran
razonables de acuerdo a las circunstancias. Las estimaciones y supuestos mas
significativos efectuados por la Administracion se presentan a continuacion:

Provisidon por cuentas incobrables.- El importe de las pérdidas crediticias esperadas
(“PCE”) es actualizado en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo
de crédito desde el reconocimiento inicial del correspondiente activo financiero. La
Companiia siempre reconoce PCE durante el tiempo de vida del activo para las cuentas
por cobrar comerciales, deudores varios y otros deudores. Las pérdidas crediticias
esperadas en estos activos financieros son estimadas usando una matriz de provisiones
basado en la experiencia historica de pérdidas crediticias de la Compahia, ajustada
por factores que son especificos a los deudores, condiciones econdmicas generales y
una evaluacion tanto de la actual, asi como también, de la presupuestada direccion de
las condiciones en la fecha de reporte, incluyendo el valor del dinero en el tiempo
cuando se apropiado.

Para todos los otros instrumentos financieros, la Compania reconoce PCE durante el
tiempo de vida del activo cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo de
crédito desde el reconocimiento inicial. Si, por otro lado, riesgo de crédito en el
instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial, la Compania mide la correccion de valor por pérdidas para ese instrumento
financiero a un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas en los proximos doce
meses.

La evaluacion de si deberian ser reconocidas PCE durante el tiempo de vida del activo
estd basada en aumentos significativos en la probabilidad o riesgo de un
incumplimiento que ocurra desde el reconocimiento inicial en lugar de sobre la
evidencia de un activo financiero con deterioro de valor crediticio a la fecha de
reporte o que ocurra un incumplimiento.
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Las PCE durante el tiempo de vida del activo representan las pérdidas crediticias
esperadas que resultaran de todos los posibles eventos de incumplimiento durante la
vida esperada de un instrumento financiero. En contraste, las PCE esperadas en los
proximos doce meses representa la porcion de las PCE durante el tiempo de vida del
activo que se espera resulten de eventos de incumplimiento sobre un instrumento
financiero que sea posible dentro de los 12 meses después de la fecha de reporte.

Impuestos diferidos.- al final de cada periodo contable se evalla el valor a reconocer
como activos por impuestos diferidos en la medida que es probable la realizacion del
correspondiente beneficio fiscal, a través de su compensacion con el pago de
impuestos fiscales futuros.

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

Deterioro de activos no corrientes. La Compania evalla periddicamente si existen
indicadores que alguno de sus activos pudiese estar deteriorado de acuerdo con la NIC
36 “Deterioro del Valor de los Activos”. Si existen tales indicadores se realiza una
estimacion del monto recuperable del activo. En el caso de la plusvalia y de los activos
intangibles que posean vidas Utiles indefinidas, los importes recuperables se estiman
anualmente.

El importe recuperable de un activo es el mayor valor entre el valor justo de un activo
o unidad generadora de efectivo menos los costos de venta y su valor en uso, y es
determinado para un activo individual a menos que el activo no genere entradas de
efectivo que son claramente independientes de otros activos o grupos de activos.

Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el activo es
considerado deteriorado y es disminuido hasta alcanzar su monto recuperable. Al
evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son descontados
usando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las evaluaciones actuales
de mercado, del valor tiempo del dinero y los riesgos especificos al activo. Para
determinar el valor justo menos costos de venta, se usa un modelo de valuacion
apropiado. Estos calculos son corroborados por multiplos de valuacion u otros
indicadores de valor justo disponibles.

Las pérdidas por deterioro del valor de un activo no financiero son reconocidas con
cargo a resultados en las categorias de gastos asociados a la funcion del activo
deteriorado, excepto por propiedades anteriormente reevaluadas donde la
reevaluacion fue llevada al patrimonio. En este caso, el deterioro también es
reconocido con cargo a patrimonio hasta el monto de cualquier reevaluacion anterior.
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Para activos, excluyendo los de valor inmaterial, se realiza una evaluacion anual
respecto de si existen indicadores de que la pérdida por deterioro reconocida
anteriormente podria ya no existir o haber disminuido. Si existe tal indicador, la
Compaiiia estima el monto nuevo recuperable.

Una pérdida por deterioro anteriormente reconocida es reversada solamente si ha
habido un cambio en las estimaciones usadas para determinar el monto recuperable
del activo desde la ultima vez que se reconocié una pérdida por deterioro.

Si ese es el caso, el valor en libros del activo es aumentado hasta alcanzar su monto
recuperable. Este monto aumentado no puede exceder el valor en libros que habria
sido determinado, neto de depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por
deterioro del activo en anos anteriores.

Tal reverso es reconocido con abono a resultados, a menos que un activo sea
registrado al monto reevaluado; en ese caso el reverso es tratado como un aumento de
reevaluacion.

Una pérdida por deterioro en relacion con el menor valor de inversiones no se reversa.

Valor razonable de activos y pasivos.- en ciertos casos los activos y pasivos debe ser
registrados a su valor razonable, que es el monto por el cual un activo puede ser
comprado o vendido, o el monto por el cual un pasivo puede ser incurrido o liquidado
en una transaccion actual entre partes debidamente informadas, en condiciones de
independencia mutua, distinta de una liquidacion forzosa, utilizando para esto precios
vigentes en mercados activos, estimaciones en base a la mejor informacion disponible
u otras técnicas de valuacion; las modificaciones futuras se actualizan de manera
prospectiva

6. POLITICA DE GESTION DE RIESGOS.

La Administracion de la Compaiia es la responsable de establecer, desarrollar y dar
seguimiento a las politicas de gestion de riesgos con el objetivo de identificar,
analizar, controlar y monitorear los riesgos enfrentados por la Compania. La
Compaiia revisa regularmente las politicas y sistemas de administracion de riesgo a fin
de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en sus actividades,
logrando la obtencion de un ambiente de control disciplinado y constructivo, en el cual
todos los empleados entiendan sus roles y obligaciones.

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compaiia, una
caracterizacion y cuantificacion de éstos y una descripcion de las medidas de
mitigacion actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

a. Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus
obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la
Compaiia. La Compaiia ha adoptado una politica de Unicamente involucrarse
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con partes solventes y obtener suficientes colaterales, cuando sea apropiado,
como forma de mitigar el riesgo, de la pérdida financiera ocasionada por los
incumplimientos. La Compafia no esta expuesta a cuentas de dificil
recuperacion, debido a la solvencia econémica de los concesionarios que
cancelan sus obligaciones oportunamente.

b. Riesgo de liquidez.

La Compaiia mantiene un capital de trabajo adecuado considerando que los
valores por concepto de Prima Unica de Integracién (PUC) o Prima Inicial de
Integracion (PIl) han sido cancelados oportunamente por los concesionarios y de
manera anticipada, originando que se mantenga un pasivo diferido, el cual se va
reconociendo en funcion del tiempo establecido en los contratos de concesion.

c. Riesgo de Capital.

Los accionistas de la Compaiia estan en la capacidad de continuar con el negocio
en marcha toda vez que existe un rendimiento 6ptimo de la inversion realizada y
fundamentalmente por la implementacion de politicas de rendimiento del
capital, optimizando los recursos eficientemente con objetivos claramente
definidos que son responsabilidad de los accionistas, de la gerencia y
administracion de la Compaiia.

d. Riesgo de mercado.

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado,
por ejemplo en las tasas de cambio, tasas de interés o precios de las acciones,
afecten los ingresos de la Compania o el valor de los instrumentos financieros
que mantiene. El objetivo de la Administracion del riesgo de mercado es
administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de parametros
razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

e. Riesgo de inflacién.

El riesgo de inflaciéon proviene del proceso de la elevacion continuada de los
precios con un descenso discontinuado del valor del dinero. El dinero pierde
valor cuando no se puede comprar con él la misma cantidad de bienes o servicios
que anteriormente se compraba.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador, la inflacién acumulada para cada ano,
se detalla a continuacion:

e Ano 2018 0,27%
e Ano 2017 (0,20)%.
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f. Riesgo operacional.

El riesgo operacional se refiere a la pérdida potencial por deficiencias en los
controles internos de la Compaiiia, lo cual origina errores en el procesamiento y
almacenamiento de informacion, asi como por resoluciones administrativas y
judiciales adversas. La administracion del riesgo operacional en la Compaiia
tiene como objetivo que los controles requeridos estén identificados, evaluados
y alineados con la estrategia de riesgos establecida, para cuantificar el impacto
potencial de los riesgos y asi distribuir la adecuada asignacion de capital por
riesgo operacional.

7. DECLARACION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE NIIF 9 Y NIIF 15.
Al 01 de enero de 2018, la Compaiia ha realizado la implementacion de:

NIIF 9 - Instrumentos Financieros y
NIIF 15 - Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes

Con un periodo de transicion que comprende desde el 1 de enero al 31 de diciembre de
2017 y aplicacion total a partir del 1 de enero de 2018.

A continuacion, se detalla un resumen de la aplicacion de las nuevas normas
contables, interpretaciones y enmiendas aplicables a contar de 2018:

NIIF 9 “Instrumentos Financieros”

La NIIF 9 entro en vigor a contar del 1 de enero de 2018, en reemplazo de la NIC 39, y
su aplicacion no ha generado impacto en los estados financieros. La Compania llevo a
cabo una evaluacion detallada de los tres aspectos de la norma y de su impacto en los
estados financieros, el cual se resume como sigue:

(i)  Clasificacion y medicion.

La NIIF 9 introdujo un nuevo enfoque de clasificacion para los activos financieros,
basado en dos conceptos: las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales del
activo financiero y el modelo de negocio de la compaiia. Bajo este nuevo enfoque se
sustituyeron las cuatro categorias de clasificacion de la NIC 39 por las tres categorias
siguientes:

e costo amortizado, si los activos financieros se mantienen dentro de un modelo de
negocio cuyo objetivo es obtener flujos de efectivo contractuales;

e valor razonable con cambios en otro resultado integral, si los activos financieros
se mantienen en un modelo de negocio cuyo objetivo se logra obteniendo flujos de
efectivo contractuales y vendiendo activos financieros; o

e valor razonable con cambios en resultados, categoria residual que comprende los
instrumentos financieros que no se mantienen bajo uno de los dos modelos de
negocio indicados anteriormente, incluyendo aquellos mantenidos para negociar y
aquellos designados a valor razonable en su reconocimiento inicial.
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Respecto a los pasivos financieros, la NIIF 9 conserva en gran medida el tratamiento
contable previsto en la NIC 39, realizando modificaciones limitadas, bajo el cual la
mayoria de estos pasivos se miden a costo amortizado, permitiendo designar un pasivo
financiero a valor razonable con cambios en resultados, si se cumplen ciertos
requisitos.

No obstante, la norma introdujo nuevas disposiciones para los pasivos designados a
valor razonable con cambios en resultados, en virtud de las cuales, en ciertas
circunstancias, los cambios en el valor razonable relacionados con la variacion del
“riesgo de crédito propio” se reconoceran en otro resultado integral.

Con base en la evaluacién realizada, la Compafia ha determinado que los nuevos
requerimientos de clasificacion no tienen un impacto sobre la contabilizacion de sus
activos financieros. Las cuentas por cobrar se mantienen para obtener los flujos de
efectivo contractuales que representan Unicamente pago de principal e intereses, por
lo tanto, cumplen los criterios para ser medidos a costo amortizado bajo NIIF 9.

(i) Deterioro del valor

El nuevo modelo de deterioro de valor de NIIF 9 se basa en pérdidas crediticias
esperadas, a diferencia del modelo de pérdida incurrida que establecia NIC 39. Esto
significa que con NIIF 9, los deterioros se registran, con caracter general, de forma
anticipada respecto al modelo anterior.

El nuevo modelo de deterioro se aplica a los activos financieros medidos a costo
amortizado o medidos a valor razonable con cambios en otro resultado integral,
excepto por las inversiones en instrumentos de patrimonio. Las provisiones por
deterioro se miden en base a:

o las pérdidas crediticias esperadas en los proximos 12 meses, o

e las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del activo, si en la fecha de
presentacion de los estados financieros se produjera un aumento significativo en
el riesgo crediticio de un instrumento financiero, desde el reconocimiento inicial.

La norma permite aplicar un enfoque simplificado para cuentas por cobrar o activos
contractuales, de modo que el deterioro se registre siempre en referencia a las
pérdidas esperadas durante toda la vida del activo. La Compaiia eligio aplicar esta
politica para los activos financieros sefalados.

Al 1 de enero de 2018, producto de la aplicacion del nuevo modelo de deterioro de
valor, la Compaiia no requiere reconocer un efecto en el estado de resultados.

NIIF 15 “Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes”.
La NIIF 15 aplica a todos los contratos con clientes, con algunas excepciones (contratos
de arrendamiento y seguros, instrumentos financieros, e intercambios no

monetarios.), y reemplazé a contar del 1 de enero de 2018 a todas las normas que
anteriormente estaban relacionadas con el reconocimiento de ingresos:
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NIC 11 Contratos de Construccion,;

NIC 18 Ingresos de Actividades Ordinarias;

CINIIF 13 Programas de Fidelizacion 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.

Este nuevo estandar establecio un marco general para el reconocimiento y medicion
de los ingresos de actividades ordinarias, basado en el principio de que los ingresos se
reconocen por un monto que refleje la contraprestacion a la que la entidad espera
tener derecho a cambio de transferir bienes o servicios a un cliente. Este principio
fundamental debe ser aplicado en base a un modelo de cinco pasos: (1) identificacion
del contrato con el cliente; (2) identificacion de las obligaciones de desempefio del
contrato; (3) determinacion del precio de la transaccion; (4) asignacion del precio de
la transaccion a las obligaciones de desempeiio; y (5) reconocimiento de los ingresos
cuando (o0 a medida que) se satisfacen las obligaciones de desempefno.

La NIIF 15 requiere revelaciones mas detalladas que las normas anteriores actuales con
el fin de proporcionar informacion mas completa sobre la naturaleza, importe,
calendario y certidumbre de los ingresos y flujos de efectivo derivados de los contratos
con clientes.

La Companiia llevo a cabo un proyecto de implementacion, para identificar y medir los
posibles impactos de la aplicacion de la NIIF 15 en sus estados financieros. Este
proyecto involucré la identificacion de todos los flujos de ingresos de actividades
ordinarias de La Compaiia, conocimiento de las practicas tradicionales del negocio,
una evaluacion exhaustiva de cada tipologia de contratos con clientes y la
determinacion de la metodologia de registro de estos ingresos bajo las normas
vigentes.

La evaluacion se desarrollé con especial atencion en aquellos contratos que presentan
aspectos claves de la NIIF 15 y caracteristicas particulares de interés de la Compaiiia,
tales como: identificacion de las obligaciones contractuales; contratos con multiples
obligaciones y oportunidad de reconocimiento; analisis de principal versus agente y
cumplir con un contrato. Con base en la naturaleza de y servicios ofrecidos y las
caracteristicas de los flujos de ingresos sefaladas, la Compaiia no identifico impactos
en sus estados financieros en el momento de la aplicacion inicial de NIIF 15, es decir,
al 1 de enero de 2018.

Al 1 de enero de 2018, producto de la aplicacion del nuevo modelo de reconocimiento
de ingresos, la Compaiia no requiere reconocer un efecto en el estado de resultados.
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8. CATEGORIAS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.

A continuacion se presentan los saldos libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio contable:

A su valor
razonable
con
cambios con
en cambios A costo
Clasificacion Grupo Tipo resultados en ORI amortizado
Saldos en
Activos Bancos bancos - - 521,074
financieros Cuentas por cobrar
clientes no
relacionados Corrientes - - 63,355
Cuentas por cobrar
Otros activos a companias .
. . relacionadas Corrientes - - 92,610
financieros
Otras cuentas por
cobrar Corrientes - - 38,035
Cuentas por pagar
no relacionados Corrientes - - 51,179
Pasivos Cuentas por pagar a
financieros companias .
relacionadas Corrientes - - 1,949
Obligaciones Corrientes - - 1,889,821
bancarias No Corriente - - 10,616,968
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9. BANCOS.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,
2018 2017

Bancos 521,074 189,347

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, representan saldos en cuentas corrientes en bancos
locales, los cuales no generan intereses y no tienen ninguna restriccion para su
utilizacion inmediata.

10. CUENTAS POR COBRAR CLIENTES NO RELACIONADOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Clientes (1) 50,688 293,036
Otras 12,667 34,119
63,355 327,155

(1) Corresponden a los valores pendientes de cobro a los concesionarios del Centro
Comercial Mall del Pacifico por concepto de Prima Unica de Integracion (PUI) o
Prima Inicial de Integracion (Pll) de acuerdo con lo establecido en el contrato
para la Integracion Empresarial al Centro Comercial Mall del Pacifico, el cual
estipula que los concesionarios deberan cancelar las primas antes indicadas con
reconocimiento al propietario del Centro Comercial por la inversion de la
construccion del inmueble y la posicion estratégica del mismo y estandar de
calidad (Nota 22 literal b).

Los vencimientos que componen esta cuenta, son los siguientes:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Por vencer:
1 a 30 dias 654 83,384
31 a 60 dias - 9,020
61 a 90 dias - 24,228
Mas de 91 dias - 132,960
654 249,592
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Diciembre 31, Diciembre 31,
2018 2017

Vencidas:
1 a 30 dias 2,019
31 a 60 dias 5,952
61 a 90 dias - 4,658
Mas de 91 dias 50,034 30,815
50,034 43,444
50,688 293,036

11. ACTIVOS FI1JOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Maquinaria 23,798 26,594
Instalaciones 370,267 344,990
Muebles y enseres 135,519 151,781
Otros activos 556 -
530,140 523,365

Los movimientos de activos fijos por los afos 2018 y 2017, fueron como sigue:

Al 31 de diciembre del 2018:

Mueblesy Otros

Maquinaria Instalaciones Enseres Total

Saldo inicial 26,594 344,990 151,781 523,365

Adiciones, neto - - - 572 572
Transferencia de
propiedades de

inversion - 62,763 - 62,763

Depreciacion (2,796) (37,486)  (16,262) (16) (56,560)

Saldo final 23,798 370,267 135,519 556 530,140
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Al 31 de diciembre del 2017:

Muebles y
Maquinaria Instalaciones Enseres Total

Saldo inicial 223,513 - - 223,513

Adiciones, neto 19,980 - - 19,980
Transferencia de

propiedades de inversion - 369,632 162,623 532,255

Venta (206,947) - (206,947)

Depreciacion (9,952) (24,642) (10,842) (45,436)

Saldo final 26,594 344,990 151,781 523,365

12. PROPIEDADES DE INVERSION.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017
Terrenos 12,781,000 12,781,000
Edificios 28,112,470 28,415,781
Construccion en curso 1,440,952 1,438,971
Maquinaria componente de edificio 8,969,543 9,300,520

51,303,965 51,936,272

Los movimientos de las propiedades de inversion, fueron como sigue:

Al 31 de diciembre del 2018:

Construcciones

Terrenos Edificios Maquinarias en curso Total

Saldo inicial 12,781,000 28,415,781 9,300,520 1,438,971 51,936,272

Adiciones, neto - - - 820,144 820,144

Activacion - 273,154 482,246 (755,400) -
Transferencia a - -

activos fijos - (62,763) (62,763)

Depreciacion - (576,465) (813,223) - (1,389,688)

Saldo final 12,781,000 28,112,470 8,969,543 1,440,952 51,303,965

34



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en US délares)
_______________________________________________________________________________________________________________|]

Al 31 de diciembre del 2017:

Construcciones

Terrenos Edificios (3) Maquinarias en curso (1) Total
Saldo inicial 12,781,000 - - 25,496,459 38,277,459
Adiciones - - 14,936,555 14,936,555
Capitalizacion de
intereses - - - 178,180 178,180
Activacion (2) - 28,799,778 9,840,190 (38,639,968) -

Transferencia a
activos fijos - - - (532,255) (532,255)
Depreciacion - (383,997) (539,670) - (923,667)

Saldo final 12,781,000 28,415,781 9,300,520 1,438,971 51,936,272
- - - - =

(1) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, incluyen los costos incurridos para la
construccion del hotel que se encuentra anexo al Centro Comercial, los que
ascienden a US$1,440,952 y US$1,438,971, respectivamente.

(2) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a los costos de construccion del Centro
Comercial Mall del Pacifico, cuya obra estuvo a cargo de la constructora Ekron
Construccion S. A. (compaiia relacionada) quien factura a la Compaiia,
conforme a lo descrito en los dos contratos firmados entre las partes, por los
conceptos de reembolsos de costos, servicios administrativos y alquiler de
magquinarias los mismos que son registrados en este rubro (Nota 23 literal c).

(3) Con fecha 11 de marzo de 2016, la Compania suscribié la hipoteca abierta y
prohibicion de enajenar a favor del Banco del Pacifico S.A. sobre el bien
inmueble que se encontraba en construccion y que a la fecha representa el
Centro Comercial Mall del Pacifico y sobre las construcciones y mejoras futuras
que se hagan sobre el mismo. (Nota 14(1)). Al 31 de diciembre de 2017, la
Companiia capitalizd intereses generados por el préstamo al Banco del Pacifico
por US$178,180.

13. CUENTAS POR PAGAR A COMPANIAS RELACIONADAS.

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017
Ekron Construcciones S.A. (Nota 22) 1,949 5,015,986
|
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(1) Corresponde principalmente a valores pendientes de pago por los servicios
relacionados con la construccion del Centro Comercial “Mall del Pacifico” y
compra de acciones de Hirdoalto, como se detalla a continuacion:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Reembolso de costos 4,688,999
Servicios de construccion 1,949 4,418
Honorarios 183,346
Compra de acciones 139,223
1,949 5,015,986

e ———
14. OBLIGACIONES BANCARIAS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,
2018 2017
Banco del Pacifico S.A.:

Préstamos con vencimientos mensuales hasta
octubre de 2024 e interés anual del 8.4% 12,480,574 13,364,421
Interés por pagar 26,215 11,825
12,506,789 13,376,246
Menos: Porcion corriente 1,889,821 903,098
10,616,968 12,473,148

Estas obligaciones estan garantizadas con la propiedad de inversion (Centro Comercial
Mall del Pacifico) que mantiene la Compania (Nota 12(2)).

Un detalle por vencimiento de los saldos de las obligaciones bancarias, fueron como

sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

Ano 2018 2017

2019 - 1,889,935

2020 2,026,356 2,042,736

2021 2,203,321 2,207,891

2022 2,604,586 2,593,767

2023 2,623,201 2,596,104

2024 1,159,504 1,142,715

10,616,968 12,473,148
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15. CUENTAS POR PAGAR A ACCIONISTAS.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Aportes para futuro aumento de capital: (1)
Montangello Holding Company S.A. - 3,550,000
Vitalia Company Holding S.A. - 1,420,000
Fondo de Inversion Ecuatorial Limited - 1,065,000
Inversiones Mitad del Mundo Limited - 1,065,000
7,100,000

Préstamo: (2)
Montangello Holding Company S.A. - 2,955,000
Vitalia Company Holding S.A. - 1,745,000
11,800,000

Mediante Acta de Junta General de Accionistas celebrada el 11 de diciembre de 2018
se aprobo de forma unanime capitalizar como aporte para futuras capitalizaciones la
cuenta por pagar que se mantenia al 31 de diciembre de 2017 con los Accionistas.

(1) Al 31 de diciembre de 2017, corresponden a los importes pendientes de pago a
los accionistas, los cuales no devengan interés y no tienen fecha de vencimiento
establecida.

(2) Al 31 de diciembre de 2017, representa préstamo adicional por US$2,955,000 y
US$1,755,000, respectivamente que fueron utilizados para la operacion de la
Compaiia. Estos préstamos no devengan intereses y no tienen vencimiento
establecido. La Administracion de la Compania esta gestionando que sean
pagados en el largo plazo.

16. INGRESOS DIFERIDOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Prima Unica de Integracion 17,838,458 18,075,601
Prima Inicial de Integracion 4,659,508 3,548,444
(1) 22,497,966 21,624,045

Menos porcion corriente 2,182,578 2,024,530
20,315,388 19,599,515
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(1) Corresponden a montos facturados a los concesionarios por concepto de Prima
Unica de Integracién o Prima Inicial de Integracién, este valor es un
reconocimiento econémico que se paga una sola vez y no es reembolsable, ya
que representa la contraprestacion del concesionario por los beneficios
correlativos de los que gozara el cliente al ubicar su negocio en un lugar
privilegiado para la comercializacion de los bienes o servicios. Esta facturacion
es reconocida en ingresos a partir de la apertura del Centro Comercial Mall del
Pacifico efectuada en 2017.

Los movimientos de los ingresos diferidos, fueron como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Saldo inicial 21,624,045 21,187,457
Adiciones 3,010,381 1,941,766
Reconocimiento de ingreso (2,136,460) (1,505,178)
Saldo final 22,497,966 21,624,045

17. IMPUESTOS CORRIENTES.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017
Activos por impuestos corrientes:
Crédito tributario impuesto al valor agregado (1) 2,360,549 3,104,650
Retencion de IVA 716,790 586,899
Retencion en la fuente de Impuesto a la Renta
(2) 766,465 1,664,134
3,843,804 5,355,683

Pasivos por impuestos corrientes:

Retencion en la fuente de IVA por pagar 2,626 2,256
Retencion en la fuente de IR por pagar 794 750
3,420 3,006

(1) Corresponde al crédito tributario originado compras efectuadas principalmente
para la construccion del Centro Comercial “Mall del Pacifico” y del hotel que se
encuentra anexo al Centro Comercial.
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(2) Corresponde a retenciones en la fuente de impuesto a la renta efectuadas por los
concesionarios. Al 31 de diciembre de 2018, la Compaiia recuperd un valor de
US$951,044 por las retenciones en la fuente de impuesto a la renta de los afos
2014, 2016 y 2017; se encuentra en proceso de reclamo ante el Servicio de
Rentas Interna el aio 2015 por US$712,752.

Conciliacion del Impuesto a las ganancias

La conciliacion del impuesto a las ganancias calculada de acuerdo a la tasa impositiva
legal y el impuesto a las ganancias afectado a operaciones, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Utilidad del ejercicio antes de impuesto a la renta 3,392,879 1,777,231

Efecto de impuestos diferidos (85,800) (57,425)
Utilidad contable 3,307,079 1,719,806
Mas (menos):

Gastos no deducibles 20,406 1,197

Gastos incurridos para generar ingresos exentos 24,957 12,593

Liberacion/constitucion de impuestos diferidos 85,800 57,425

Ingresos exentos (51,724) (22,528)

Amortizacion de perdidas afos anteriores (389,751) (261,020)

Otras partidas conciliatorias (Ley Organica de

Solidaridad para reactivacion de zonas afectadas

por el terremoto) (1) (1,413,367) (724,411)
Utilidad gravable 1,583,400 783,062
Tasa de impuesto a la renta 22% - 172,274
Tasa de impuesto a la renta 25% (2) 277,094 -
Tasa de impuesto a la renta 28% (2) 133,006
Impuesto a la renta del periodo 410,100 172,274

(1) Corresponde al beneficio econémico establecido en la Ley Solidaria para aquellas
Compaiiias que se encuentra domiciliadas en la Provincia de Manabi. De acuerdo
a lo establecido en el Registro Oficial No. 759 del 20 de mayo de 2016 y Registro
Oficial No. 38 del 18 de julio de 2017, las nuevas inversiones productivas que se
ejecuten en los siguientes tres afos contados a partir del 20 de mayo de 2016 y
hasta el 20 de mayo de 2019 estan exentos del pago del impuesto a la renta
durante cinco anos contados desde el primer afo en que se generen los ingresos
atribuible Unicamente a la nueva inversion.
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(2) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta ha sido
calculado aplicando la tarifa del 25% - 28% para el 2018 y del 22% para el 2017,
sobre la proporcion de la base imponible que tienen participacion varios
accionistas de la Compaiiia los cuales estan domiciliados en paraisos fiscales.

Los movimientos del impuesto a la renta, fueron como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,
2018 2017
Impuesto a la renta del periodo 410,100 172,274

Menos:
Retenciones del ano 463,813 355,656
Retenciones de afnos anteriores 712,752 1,480,752
Saldo a favor 766,465 1,664,134

___________________________________________________________|]
ASPECTOS TRIBUTARIOS

Amortizacion de pérdidas

De acuerdo con disposiciones legales, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas
con las utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5) periodos
impositivos siguientes sin que exceda, en cada periodo, del 25% de las utilidades
gravables. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo por amortizar de pérdidas
tributarias disminuyendo su base imponible de impuesto a la renta por este concepto
en US$389,751 y USS$261,021,respectivamente.

Tarifa del impuesto a las ganancias

Provision para los afos 2018 y 2017

La provision para el impuesto a las ganancias por los afos terminados el 31 de
diciembre de 2018 y 2017, ha sido calculada aplicando la tarifa del 28% - 25% y del 22%
respectivamente, sobre la proporcion de la base imponible que tienen participacion
varios accionistas de la Compaiia los cuales estan domiciliados en paraisos fiscales.

El articulo 37 de la Ley de Régimen Tributario Interno establece que la tarifa del
impuesto a la renta para sociedades es el 25% (ano 2018) y 22% (afo 2017); sin
embargo, si una empresa tiene accionistas, socios, participes, constituyentes,
beneficiarios o similares residentes o establecidos en paraisos fiscales o regimenes de
menor imposicidon con una participacion directa o indirecta superior o igual al 50%, su
tarifa de impuesto a la renta sera del 28% (ano 2018) y 25% (ano 2017) sobre la base
imponible (incrementa 3 puntos porcentuales a la tarifa general).

Adicionalmente, se aplicara una tarifa del 28% a la totalidad de la base imponible de
las sociedades que incumplan con la presentacion de informacion relacionada a la
participacion de sus accionistas hasta la declaracion del Impuesto a la Renta (Anexo
APS febrero de cada ano).
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Las sociedades consideradas como microempresas deberan deducir adicionalmente el
valor de una fraccion basica desgravada con tarifa cero de impuesto a la renta para
personas naturales (US$11.270 para 2018).

Adicionalmente las micro y pequeias empresas o exportadoras habituales tendran una
reduccion de 3 puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta (22%), dicho
beneficio se aplicara siempre que se mantenga o incremente el empleo.

Exoneracion de pago de anticipo de impuesto a la renta.

El Cddigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones, COPCI, en el Art. 24
establecio incentivos generales de aplicacion para las inversiones que se ejecuten en
cualquier parte del territorio nacional, dentro de los cuales se incluye la exoneracion
del anticipo de impuesto a la renta por 5 afos para toda inversion.

Reinversion de utilidades

Las sociedades exportadoras habituales, productoras de bienes que incorporen al
menos el 50% de valor agregado nacional a sus procesos (manufactureras) y las
operadoras de turismo receptivo que reinvierta sus utilidades en el pais podran
obtener una reduccién de 10 puntos porcentuales de la tarifa efectiva del impuesto a
la renta sobre el monto reinvertido en activos productivos.

El beneficio en la reduccion de la tarifa, debe estar respaldado en un informe emitido
por técnicos especializados en el sector, que no tengan relacion laboral directa o
indirecta con la Compaiia.

El valor de las utilidades reinvertidas debera efectuarse con el correspondiente
aumento de capital y se perfeccionara con la inscripcion de la correspondiente
escritura en el Registro Mercantil, hasta el 31 de diciembre del ejercicio impositivo
posterior a aquel en que se generaron las utilidades materia de la reinversion.

Pago minimo de impuesto a las ganancias

Conforme a las reformas introducidas a la Ley de Régimen Tributario Interno,
publicadas en el Suplemento del Registro Oficial Suplemento No. 94, del 23 de
diciembre de 2009, si el anticipo minimo determinado en el ejercicio respectivo no es
acreditado al pago del impuesto a la renta causado, o no es autorizada su devolucion
por parte de la Administracion Tributaria, se constituira en pago definitivo de
impuesto a la renta sin derecho a crédito tributario posterior.

El Servicio de Rentas Internas podra disponer la devolucion del anticipo minimo a las
sociedades por un ejercicio econdmico cada trienio, se considerara como el primer aino
el primer trienio al periodo fiscal 2010 cuando, por caso fortuito o fuerza mayor, se
haya visto afectada gravemente la actividad econdémica del sujeto pasivo en el
ejercicio economico respectivo. Esta disposicion estuvo vigente hasta la declaracion
de impuesto a la renta de 2015.
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A partir del ejercicio fiscal 2016 cuando se haya visto afectada significativamente la
actividad economica de un contribuyente, el mayor valor entre el anticipo
determinado y el impuesto a la renta causado puede ser recuperado en la parte que
exceda el tipo impositivo efectivo promedio de los contribuyentes en general definido
por la Administracion Tributaria.

Ejercicios fiscales sujetos a revision de la Administracion Tributaria

A la fecha de emision de los estados financieros, las declaraciones de impuestos son
susceptibles de revision por parte de la Administracion Tributaria las declaraciones de
los anos 2016 al 2018.

Precios de transferencia

La legislacion en materia de Precios de Transferencia en Ecuador es aplicable desde el
ano 2005 y de acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento
vigentes al 31 de diciembre del 2018 y 2017, esta orientada a regular con fines
tributarios las transacciones realizadas entre las partes relacionadas (locales y/o
exterior), de manera que las contraprestaciones entre partes relacionadas deben
respetar el Principio de Plena Competencia (Arm’s Length).

Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455, publicada en el Registro Oficial
No. 511 del 29 de mayo de 2016, el Servicio de Rentas Internas modifico la normativa
sobre precios de transferencia y establecid que los sujetos pasivos del Impuesto a la
Renta cuyo monto acumulado de operaciones con partes relacionadas sean superiores
a US$3,000,000 deben presentar el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas; y
por un monto superior a US$15,000,000 deben presentar adicional al anexo, el Informe
Integral de Precios de Transferencia, ademas establecio las operaciones que no deben
ser contempladas para dicho analisis. El referido Informe podra ser solicitado
discrecionalmente por el Servicios de Rentas Internas por cualquier monto y tipo de
operacion o transaccion con partes relacionadas locales y/o del exterior.

En la referida resolucion también se indica que para determinar los montos
acumulados indicados en el parrafo anterior, no se debera considerar las siguientes
operaciones:

e Aportes patrimoniales en efectivo, en délares de los Estados Unidos de América

e Compensaciones o reclasificaciones de cuentas contables de activo, pasivo o
patrimonio, siempre que no afecten a resultados.

e Pagos en efectivo, en doélares de los Estados Unidos de América, de rendimientos
patrimoniales (dividendos) o pasivos.

e Ingresos senalados en los articulos 27 y 31 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, asi como activos, pasivos o egresos imputables a tales ingresos.

e Operaciones con entidades de derecho publico ecuatoriano o empresas puUblicas
ecuatorianas.

e Operaciones que estén cubiertas por una metodologia aprobada via absolucion de
consulta previa de valoracion.
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e Operaciones con otras partes relacionadas locales, siempre que no se cumplan
condiciones determinadas en dicha resolucion.

Se encuentran exentos del Régimen de Precios de Transferencia los contribuyentes
que: i) Presenten un impuesto causado superior al 3% de los ingresos gravables; ii) No
realicen operaciones con paraisos fiscales o regimenes fiscales preferentes; vy iii) No
mantengan suscrito con el estado contratos para la exploracion y explotacion de
recursos no renovables. Sin embargo, deben presentar un detalle de las operaciones
con partes relacionadas del exterior en un plazo no mayor a un mes contado a partir de
la fecha de exigibilidad de la declaracion del Impuesto a la Renta.

EL Art. 84 del Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno
sefala que los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta, que realicen operaciones con
partes relacionadas, adicionalmente a su declaracién anual de Impuesto a la Renta,
presentaran al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas e Informe Integral de Precios de Transferencia, en un plazo no mayor a
los dos meses contados a partir de la fecha de exigibilidad de la declaracion del
impuesto a la renta; y la no entrega, asi como la entrega incompleta, inexacta o con
datos falsos podra ser sancionada por la Administracion Tributaria con multa de hasta
US$15,000.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compaiia no esta obligada a presentar el Informe
Integral de Precios de Transferencias debido a que el monto de sus operaciones no
excede el limite establecido en la Ley de Régimen Tributario Interno; sin embargo,
tiene la obligacion de presentar el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas en la
fecha definida por el ente de control tributario.

Pago de impuesto a la renta por la enajenacion de acciones, participaciones y otros
derechos representativos de capital

El articulo 8 de la Ley de Régimen Tributario Interno establece que la utilidad
generada en la enajenacion directa o indirecta de acciones, participaciones, otros
derechos representativos de capital u otros derechos que permitan la exploracion,
explotacion, concesion o similares; de sociedades domiciliadas o establecimientos
permanentes en Ecuador, en favor de personas naturales o juridicas, constituyen renta
gravada para quien las percibe.

El articulo 39 de la Ley de Régimen Tributario Interno establece que la sociedad de
quien se enajena las acciones, participaciones u otros derechos representativos de
capital, es el responsable sustituto de las utilidades obtenidas por personas naturales o
juridicas no residentes en Ecuador.

El articulo no numerado incluido a continuacion del articulo 40 de la Ley de Régimen
Tributario Interno se menciona que las sociedades que hayan enajenado acciones,
participaciones o derechos representativos de capital presenten una declaracion con
esta informacion en el mes subsiguiente a haberlas efectuado, caso contrario se
determinara una multa del 5% del total del valor transferido.
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El cuarto articulo no numerado a continuacion del articulo 67 del Reglamento para la
Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno, establece que la sociedad de quien
se enajenan las acciones, participaciones o derechos representativos de capital, es el
responsable sustituto en caso que el vendedor de los derechos de patrimonio no haya
cumplido con la obligacion de informar sobre la transaccion realizada; sin embargo, la
sociedad podra repetir al accionista lo pagado por concepto del impuesto, multas,
intereses o recargos, con cargo a dividendos que se encuentren pendientes en favor
del accionista.

A partir del 21 de agosto de 2018, fecha en la que se publico Ley Organica para el
Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de Empleo, y Estabilidad y
Equilibrio Fiscal se incorpora la tabla progresiva para el pago Unico de impuesto a la
renta en la utilidad generada por la enajenacion de acciones, participaciones u otros
derechos representativos de capital, la cual establece un pago que va desde el 0%
hasta el 10% sobre la utilidad.

Otros asuntos

El 29 de diciembre de 2017, se publico la Ley Organica para la Reactivacion de la
Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion
Financiera, en la cual se establecio las siguientes reformas tributarias aplicables para
el ano 2018:

e Las entidades del sector financiero popular y solidario de segmentos distintos a los
dos Ultimos que participen en procesos de fusion, podran beneficiarse de la
exoneracion del pago de Impuesto a la renta durante 5 anos.

e Las nuevas microempresas tendran la exoneracion del Impuesto a la Renta por 3
anos, contados desde el primer ejercicio fiscal que obtengan ingresos
operacionales, siempre y cuando generen empleo e incorporen un valor agregado
nacional a su produccion.

e Unicamente seran deducibles los pagos realizados por desahucio y pensiones
jubilares que no provengan de provisiones declaradas en ejercicios anteriores
como deducibles o no, eliminando la posibilidad de deducir el gasto por jubilacion
asociada a trabajadores que hayan permanecido mas de 10 afos con el mismo
empleador. No obstante, de lo indicado se permite el reconocimiento de impuestos
diferidos sobre las obligaciones corrientes reconocidas a partir de 2018.

e Los sujetos pasivos que adquieran bienes y servicios a organizaciones de la
economia popular y solidaria, incluidos los artesanos, que sean considerados como
microempresas, podran aplicar una deduccion adicional de hasta el 10% del total
de dichos bienes o servicios, segun la relacion entre los gastos por compras a este
tipo de contribuyentes, respecto al total de costos y gastos.

e No tendran el caracter de reservado las actas de determinacion y liquidaciones de
pago por diferencias en la declaracion.
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e Las normas de determinacion presuntiva podran ser aplicables en liquidaciones de
pago por diferencias en la declaracion o resoluciones para aplicacion de
diferencias.

e Para la deduccion de gastos y acceso al crédito tributario de IVA, todo pago
realizado por operaciones superiores a US$1,000, debe ser efectuado a través de
cualquier institucion del Sistema Financiero mediante giros, transferencias,
tarjetas de crédito o débito, cheques u otro medio de pago electronico.

e Los sujetos pasivos que no declaren la informacion de su patrimonio en el exterior,
ocultando de manera directa o indirecta ante el SRI, seran sancionados con una
multa correspondiente al 1% del total de sus activos o el 1% de sus ingresos del
ejercicio fiscal anterior, por cada mes o fraccion, sin que ésta supere el 5% del
valor de sus activos o ingresos, seglin corresponda.

e Los medios de pagos electronicos seran implementados y operados por las
entidades del Sistema Financiero Nacional. Las personas que posean RUC deberan
contar con un canal de cobro electrénico de manera obligatoria.

e Se elimina el impuesto a las tierras rurales, y por lo tanto no se genera crédito
tributario para efectos de impuesto a la renta.

e Estan obligados al pago del Impuesto a los activos del exterior los bancos,
cooperativas de ahorro y crédito y otras entidades privadas dedicadas a realizar
actividades financieras conforme lo dispuesto en el Codigo Organico Monetario y
Financiero; sociedades administradoras de fondos y fideicomisos y casas de
valores, empresas aseguradoras, y companias reaseguradoras bajo el control de la
Superintendencia de Companias, Valores y Seguros, asi como las empresas de
administracion, intermediacion, gestion y/o compraventa de cartera, conforme las
definiciones, condiciones, limites y excepciones establecidas por la Junta de
Politica y Regulacidon Monetaria y Financiera.

e Para los créditos provenientes de paraisos fiscales celebrados durante el periodo
comprendido entre enero a agosto de 2018, los intereses no pueden ser utilizados
como gastos deducibles para el pago del impuesto a la renta.

Con fecha 21 de agosto de 2018, se publica la Ley Organica para el Fomento
Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio
Fiscal, en la cual en resumen se realiza las siguientes reformas tributarias:

1. Incentivos especificos para la atraccion de inversiones privadas

a) Exoneracion del impuesto a la renta y anticipo para las nuevas inversiones
productivas en sectores priorizados

e 12 anos contados desde el primer ano en el que se generen ingresos atribuibles

a la nueva inversion, siempre que éstas se efectlen fuera de areas urbanas de
Quito y Guayaquil.

45



INMOBILIARIA COSTAZUL S.A. INMOCOSTAZUL

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en US délares)
_______________________________________________________________________________________________________________|]

o 8 afnos contados desde el primer afio en el que se genere ingresos atribuibles a
la nueva inversion, para aquellas que se realicen dentro de areas urbanas de
Quito y Guayaquil.

e Para sociedades nuevas y existentes, la exoneracion aplica cuando la sociedad
genere empleo neto. Si las nuevas inversiones productivas se ejecutan en
sectores priorizados industrial, agroindustrial y agroasociativo, dentro de los
cantones de frontera, la exoneracion sera de 15 anos.

b) Exoneracion del ISD en los siguientes casos:

Para las nuevas inversiones productivas que suscriban contratos de inversion, en
los pagos realizados por:

o Importaciones de bienes de capital y materia prima necesarias para el
desarrollo del proyecto, hasta los montos y plazos establecidos en el contrato.

e Dividendos distribuidos, después del pago del impuesto a la renta, durante el
plazo indicado en el contrato, siempre que la inversion provenga del extranjero
y se demuestre el ingreso de divisas al pais.

Para las sociedades que reinviertan en el pais al menos el 50% de las utilidades,
estaran exonerados del ISD los pagos al exterior por concepto de dividendos en
favor de beneficiarios efectivos residentes en el Ecuador.

c) Exoneracion del impuesto a la renta y anticipo para inversiones en industrias
basicas

e Exoneracion por 15 anos contados desde el primer ano en que se genere
ingresos atribuibles a la nueva inversion

e El plazo se ampliara por 5 afos mas si las inversiones se realizan en cantones
fronterizos

e Para sociedades nuevas y existentes, la exoneracion aplica solo en sociedades
que generen empleo neto

2. Principales reformas a la Ley de Régimen Tributario Interno

a) Exencion del impuesto a la renta, sobre las utilidades, rendimientos o beneficios
netos que se distribuyan a los accionistas de sociedades, cuotahabientes de fondos
colectivos o inversionistas en valores provenientes de fideicomisos de
titularizacion en el Ecuador, siempre que cumplan determinadas condiciones.

b) Se incorpora los siguientes sectores como prioritarios, los cuales también pueden
acogerse a la exoneracion del impuesto a la renta:

e Sector agricola

e Oleo quimica
e Cinematografia y audiovisuales y eventos internacionales
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e Exportacion de servicios

e Desarrollo y servicios de software, produccion y desarrollo de hardware
tecnoldgico, infraestructura digital, seguridad informatica, productos vy
contenido digital, y servicios en linea

e Eficiencia energética

e Industrias de materiales y tecnologia de construccion sustentables

e Sector industrial, agroindustrial y agroasociativo

c) Se amplia el limite para la deduccion del 100% adicional de gastos por concepto de
capacitacion técnica y mejora en la productividad, del 1% al 5%

d) Se establece la exoneracion del impuesto a la renta por 20 anos para los
emprendimientos de turismo comunitario y/o asociativos, de micro, pequefas y
medianas empresas

e) Para los exportadores habituales y el sector turismo receptivo, el beneficio sera
de hasta el 100% de los costos y gastos destinados a la promocién y publicidad

f) Se establece la deduccion de costos y gastos por publicidad o patrocinio deportivo
que sean realizados dentro del programa plan estratégico para el desarrollo
deportivo

g) La tarifa de impuesto a la renta (a partir del ano 2019) se incrementa en tres
puntos porcentuales, cuando en la cadena de accionistas existe un residente
establecido o amparado en un paraiso fiscal y si el beneficiario efectivo es
residente en Ecuador, o cuando no se cumple la obligacion de reportar hasta el
beneficiario efectivo.

h) El porcentaje de retencion de dividendos o utilidades sera equivalente a la
diferencia entre la maxima tarifa de impuesto a la renta para personas naturales
(35%) y la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad.

i) Se elimina el pago minimo del anticipo del impuesto a la renta.

j) Se elimina la devoluciéon del anticipo de impuesto a la renta en la parte que
exceda el TIE.

k) Se incluye como bienes gravados con tarifa 0% de IVA a la compra de:
e Vehiculos eléctricos para uso particular, transporte publico y de carga.
e Baterias, cargadores, cargadores para electrolineras para vehiculos hibridos y
eléctricos.

e Paneles solares y plantas para el tratamiento de aguas residuales.
e Barcos pesqueros de construccion nueva de astillero.

) Tarifa 0% de IVA en servicios de construccion de viviendas de interés social.

m) Tarifa 0% de IVA en renta de tierras para uso agricola.
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n) Devolucion de IVA para exportadores de servicios.

o) Devolucion de IVA para las sociedades que desarrollen proyectos de vivienda de
interés social, sobre el impuesto pagado en las adquisiciones locales de bienes y
servicios empleados para el desarrollo del proyecto.

p) Uso del crédito tributario de IVA, pagado en compras o retenido por clientes, se
limita a 5 anos.

q) Devolucion del IVA pagado en actividades de produccion audiovisuales, televisivas
y cinematograficas.

r) Los contribuyentes que no sean consumidores finales y mantenga transacciones
con proveedores del RISE, deberan emitir liquidacion de compras, registrando el
IVA, el cual podra ser utilizado como crédito tributario, de ser el caso.

3. Reformas a la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria en Ecuador.

a) Se excluye como hecho generado del ISD a las compensaciones.

b) Se incluye en las exoneraciones del ISD los pagos por concepto de:

e Transferencias o envios efectuados a entidades financieras del exterior en
atencion al cumplimiento de condiciones establecidas para el otorgamiento

de sus créditos.

e Amortizacion de capital e intereses de créditos otorgados por intermediarios
financieros u otro tipo de instituciones debidamente calificadas.

e Pagos por mantenimiento de barcos de astillero.

c) Se establece la devolucién del ISD para exportadores habituales en la importacion
de materias primas, insumos y bienes de capital y también para las comisiones de
servicios de turismo receptivo.

4. Disposiciones:

a) Si se registra gastos con empresas fantasmas o inexistentes, la facultad
determinadora del SRI se incrementa a 6 anos.

b) En base a las condiciones de las finanzas publicas y la balanza de pagos, se podra
reducir la tarifa de impuesto a la salida de divisas.

c) En el caso de ordenes de pago no canceladas en 30 dias a proveedores de bienes y
servicios de las instituciones descritas en los numerales 1y 3 del articulo 225 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, tales proveedores podran pagar sin
intereses sus obligaciones tributarias hasta el mes siguiente de efectuada la
transferencia.
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18.

19.

d) Los incentivos para la atraccion de inversiones privadas tendran una vigencia de
24 meses, plazo dentro del cual se debera iniciar la nueva inversion productiva.

IMPUESTOS DIFERIDOS.
El saldo de impuesto diferido, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,
2018 2017

Activo por impuesto diferido:
Pérdidas acumuladas - 85,800

Un resumen de la diferencia entre las bases tributaria y financiera, que origino el
impuesto diferido, fue como sigue:

Base Base Diferencia
Tributaria NIIF temporal

Diciembre 31, 2017:
Pérdidas acumuladas 390,001 - 390,001

Los movimientos de activos por impuestos diferidos fueron como sigue:

Reconocido
Saldo en Saldo
inicial resultados Final

Diciembre 31, 2018:
Resultados acumulados 85,800 (85,800)

Diciembre 31, 2017:
Resultados acumulados 143,225 (57,425) 85,800
. ____________________________________________________________________________|]

PATRIMONIO.
Capital social.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, esta constituido por 5,000,000 de acciones
ordinarias, autorizadas y suscritas con un valor nominal de un délar cada una.

Aporte para futura capitalizacion.
Mediante Acta de Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 11 de diciembre
de 2018 se resolvié aprobar que se realice la capitalizacion como aporte para futura

capitalizacion la cuenta por pagar que se mantenia al 31 de diciembre de 2017 con los
Accionistas.
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Reserva legal.

La Ley de Compaiias del Ecuador requiere que por lo menos el 10% de la utilidad
liquida anual sea apropiada como reserva legal, hasta que esta alcance como minimo
el 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los
accionistas, excepto en caso de liquidacion de la Compaiia, pero puede ser utilizada
para absorber pérdidas futuras o para aumentar el capital.

Resultados acumulados.

Utilidades retenidas.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de esta cuenta esta a disposicion de los
Accionistas de la Compaiiia y puede ser utilizado para la distribuciéon de dividendos,
capitalizacion de la Compania y ciertos pagos tales como reliquidacion de impuestos,
entre otros.

La Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento, permiten amortizar las
pérdidas de ejercicios anteriores dentro de los cinco ejercicios siguientes a aquel en
que se produjo la pérdida, siempre que su valor monetario no sobrepase el 25% de la
utilidad gravable del ano.

20. INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Anos terminados en,
Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Ingresos por primas (1) 4,064,311 2,366,949
Ingresos por concesion de locales 2,136,460 1,505,178
6,200,771 3,872,127

(1) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, incluye principalmente ingresos con su
relacionada DK Management Services S.A. por USS$4,064,311 y USS$2,342,974
(Nota 22).
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21. GASTOS ADMINISTRATIVOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Anos terminados en,
Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017
Depreciacion de propiedad de inversion y activos fijos 1,446,248 969,103
Impuestos, contribuciones y otros 314,727 227,292
Honorarios 99,898 42,432
Mantenimiento y reparaciones 96,042 6,281
Amortizacion 76,080 88,290
Agua, energia, luz y telecomunicaciones - 1,258
Otros 30,381 12,825

2,063,376 1,347,481

22. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS.

Un resumen de los saldos y transacciones con compaiias y partes relacionadas, fueron
como sigue:

Diciembre Diciembre
Relacion Transaccion 31, 2018 31, 2017

Cuentas por cobrar
DK Management Services
S.A. Cliente Comercial 92,610 65,956

Otras cuentas por cobrar
Hidroalto Generacion de
Energia S.A. Cliente Préstamo 38,035

Cuentas por pagar (Nota 13)
Ekron Construcciones S.A.
(Nota 9) Proveedor = Comercial 1,949 5,015,986
|
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Las transacciones mas significativas con compaiia relacionada, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
Relacion Transaccion 31, 2018 31, 2017

Ingresos por primas:

(Nota 20)

DK Management Services

S.A. Cliente Servicios 4,064,311 2,342,974
]

Propiedades de Inversion
Ekron Construcciones S.A.: Proveedor = Comercial

Reembolso de costos 859,423 10,114,658
Servicios de construccion

(Nota 23 (c.2)) 18,720 5,161,184
Alquiler de maquinaria 16,363 206,946
Acciones - 139,223

894,506 15,622,011

23. CONTRATOS.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Compaiia mantiene suscritos los siguientes
contratos vigentes:

a. Contrato de Explotacion Comercial

El 1 de enero de 2015, se celebrd un contrato entre Inmobiliaria Costazul S.A.
Inmocostazul con DK Management Services S.A., compania relacionada,
mediante el cual ésta Ultima asume la explotacion comercial del Centro
Comercial Mall del Pacifico, lo que implica que se encargara de toda su
operacion que incluye principalmente: la busqueda de empresarios y empresas
interesadas en integrarse empresarialmente al Centro Comercial, la negociacion
con los mismos, la firma de los contratos de integracion empresarial o de
concesion comercial, la facturacion de los valores acordados en los antes
mencionados contratos, con excepcion a los valores correspondientes a la Prima
Unica de Integracion (PUI), Prima Inicial de Integracion (Pll) o sus equivalentes,
cuya facturacion correspondera directamente a la Compania y la recaudacion de
los valores que le correspondan, establecidos en los contratos de integracion
empresarial y de concesion comercial, que incluyen los gastos de servicios de
administrativos correspondientes.

Se establece como forma de pago, que Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul
pagara en favor de DK Management Services S.A. un valor correspondiente al 10%
del total de la facturacion anual neta (antes de impuestos) sobre todos los
valores mensuales de concesidon, primas mensuales de integracion o sus
equivalentes, incluidos los establecidos en base a porcentaje de ventas, que
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realice en funcion del cumplimiento del objeto del contrato (este valor no
incluye IVA). El saldo de la recaudacion total antes mencionada, esto es, el
92.5%, le correspondera a Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul por concepto
de prima y sera pagado por DK Management Services S.A. de forma mensual (este
valor no incluye IVA).

El mencionado contrato empezara a regir a partir del 1 de enero de 2015, y
tendra vigencia hasta el 31 de diciembre de 2018.

b. Contratos para la integracion empresarial al Centro Comercial Mall del
Pacifico

La Compania suscribe contratos con cada uno de los concesionarios al
incorporarse al Centro Comercial Mall del Pacifico; en el mismo intervienen DK
Management Services S.A. (en adelante “la Operadora”) quien tiene a su cargo la
operacion del Centro Comercial Mall del Pacifico, el cliente (en adelante “el
integrado”) e Inmobiliaria Costazul S.A. Inmocostazul (en adelante “la
Inmobiliaria”) que es la propietaria del inmueble Mall del Pacifico.

Mediante el contrato se estipula y se acuerda que el integrado cancelara a la
inmobiliaria la Prima Unica de Integracioén (PUI) o la Prima Inicial de Integracion
(P, valor que se cancela por una sola vez y no es reembolsable pues representa
la contraprestacion del integrado por los beneficios correlativos de los cuales
gozara al ubicar su negocio en un lugar privilegiado para la comercializacion de
sus bienes o servicios. Ademas el integrado se compromete a cancelar las
alicuotas mensuales por arrendamiento y mantenimiento del Centro Comercial,
valor que va relacionado a los metros cuadrados asignados en el local
contratado.

El esquema de integracion no implica ni busca la venta ni el arrendamiento ni la
opcion de compra o el comodato de los locales comerciales, por lo tanto la
operadora se compromete en mantener la infraestructura y las instalaciones del
Centro Comercial que permita el desarrollo continuo de las actividades del
negocio del integrado, asi como el integrado se compromete en mantener el
local y devolverlo cuando concluya la vigencia del contrato.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compaiia mantiene 127 (129 en el afo 2017)
contratos vigentes cuyos plazos fluctian entre uno y cincuenta anos
c. Contrato para la ejecucion de una obra de Construccién y Direccion Técnica
por Administracion.

El 18 de junio de 2015, se celebro6 un contrato entre Inmobiliaria Costazul S.A.
Inmocostazul (La Contratante) con Ekron Construcciones S.A. (La
Constructora), compaiia relacionada, con el fin de que realice la construccion
del Proyecto, de conformidad con el estudio de suelos, planificacion
arquitectonica, calculos estructurales, disenos de instalaciones sanitarias y
eléctricas y demas especificaciones técnicas.
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Obligaciones principales de la Constructora.

a) La Constructora realizara la construccion del Centro Comercial “Mall del
Pacifico”, considerando los planos arquitecténicos aprobados por el
Gobierno Autonomo Descentralizado de la ciudad de Manta, a los estudios
estructurales, eléctricos, telefénicos, hidrosanitarios y contra
incendios; asi como al cronograma referencial de avance de obra; de no
cumplir la constructora lo estipulado en el contrato la Compania podra
exigir la indemnizacion de danos y perjuicios en el caso de que éstos se
ocasionaren.

b) La Constructora debera realizar todas las obras temporales necesarias
para iniciar la construccién, y tendra a su cargo la coordinacion y
realizacion de las conexiones a los servicios publicos necesarios para
realizar la obra.

c) La Constructora proveera durante todo el tiempo que dure la
construccion de la obra, a su cuenta y cargo, los servicios subsidiarios a la
misma, la mano de obra que se precise para el efecto, en calidad de
patrono.

d) La Constructora presentara semanalmente el informe econdémico de la
construccion y mensualmente el informe real del avance de la misma,
determinando la relacion de cumplimiento del cronograma, incluyendo
un cronograma actualizado.

Obligaciones principales de la Contratante.

La Contratante, para el cabal y adecuado cumplimiento de este contrato,
queda obligada a lo siguiente:

a) Proveer el dinero necesario para la construccion de Mall del Pacifico, de
conformidad con un anexo denominado “Manejo Economico y Contable”.
Los tramites de pago se ajustaran a dicho anexo.

b) Cancelar puntualmente los honorarios de la Constructora, conforme se
establece en la clausula tercera del contrato en referencia.

Honorarios y forma de pago

e La Contratante, entregara como fondo de operacion un anticipo de
US$650,000 a la Constructora, para la adquisicion y contratacion de los
bienes y servicios necesarios para la construccion del Centro Comercial
Mall del Pacifico.

e Por la direccion técnica del proyecto un valor equivalente al 5% sobre el
costo directo real de la obra; asi como los gastos de nomina del personal
involucrado en la construccion, para lo cual la Constructora emitira una
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factura adicional mas IVA, a fin de evitar cualquier contingente a nivel de
relacion laboral.

e Las facturas de las compras de bienes y servicios deberan ser emitidas a
nombre de la Constructora, quien sera responsable de realizar los pagos y
las retenciones de impuesto a la renta e IVA que corresponda.

e La Constructora no podra tomar crédito tributario del IVA que cancele por
las facturas del punto anterior. La Contratante es quien tiene derecho a
tomar crédito tributario sobre este IVA, aplicando lo senalado en el Art.36
del Reglamento a la LRTI.

e Para obtener el reembolso, la Constructora debera emitir periédicamente
una factura por el reembolso de gastos, en la cual se detallaran los
comprobantes de venta motivo del reembolso, con la especificacion del
RUC del emisor, numero de la factura, valor neto e IVA y ademas se
adjuntaran los originales de tales comprobantes. Esta factura no dara lugar
a retenciones de renta ni de IVA

e El pago por reembolso de gastos debera estar sustentado en comprobantes
de venta que cumplan con los requisitos previstos en el Reglamento de
Comprobantes de Venta y Retencion.

e Las facturas antes indicadas, deberan ser previamente revisadas vy
aprobadas los promotores del proyecto. Con su visto bueno, la Contratante
aceptara liquidar contra la factura de reembolso de gastos el anticipo
entregado y pagara la factura de servicios.

e Mensualmente, la Constructora enviara las planillas de pago al IESS,
requisito indispensable para pagos posteriores.

e Para cada pago, la Constructora debera presentar el original de la factura
emitida por la Constructora y las facturas de los proveedores objetos del
reembolso, asi como el visto bueno del fiscalizador.

En abril del 2017 se incluye el Centro Comercial Mall del Pacifico.

24. CONTINGENTES.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, de acuerdo a los asesores legales, la Compaiiia no
mantiene juicios como demandado y/o demandante.

25. SANCIONES.

De la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros.

No se han aplicado sanciones a la Compania, sus Directores o Administradores, por
parte de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, durante los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017.
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De otras autoridades administrativas.

No se han aplicado sanciones a la Compaiia, sus Directores o Administradores,
emitidas por parte de otras autoridades administrativas, durante los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017.

26. HECHOS POSTERIORES A LA FECHA DE BALANCE.

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2018 y hasta la fecha de emision de estos
estados financieros (Marzo 22, 2019), no se tiene conocimiento de otros hechos de
caracter financiero o de otra indole, que afecten en forma significativa los saldos o
interpretacion de los mismos.

27. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS.

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018 han sido
aprobados por la Administracion de la Compaiia el 22 de marzo de 2019 y se
presentaran para su aprobacion definitiva a la Junta General de Accionistas. La
Administracion considera que no se produciran cambios a los presentes estados
financieros.
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Apéndice al Informe de los Auditores Independientes

Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA),
ejercemos un juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:

» Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, ya
sea por fraude o error, disefiamos y, realizamos procedimientos de auditoria que responden a
esos riesgos, obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error material resultante de fraude es
mayor que para que resulte de errores, como el fraude puede implicar la colusion,
falsificacion, omisiones intencionales, falseamiento, o la rescision del control interno.

» Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disenar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiia.
Evaluamos lo adecuado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la administracion.

» Concluimos sobre el uso adecuado por la Administracion del supuesto de negocio en marcha 'y
en base a la evidencia de auditoria obtenida, si existe o no relaciones con eventos o
condiciones que puedan proyectar una duda importante sobre la capacidad de la Compaiia
para continuar como un negocio en marcha. Si llegamos a la conclusion de que existe una
incertidumbre material, estamos obligados a llamar la atencion en nuestro informe de
auditoria de las revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si tales revelaciones
son insuficientes, modificar nuestra opinion. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia
de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, eventos
futuros o condiciones pueden causar que la Compaiia no pueda continuar como un negocio en
marcha.

» Evaluamos la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo las
revelaciones, y si los estados financieros representan las operaciones subyacentes y eventos
en una forma que logre presentacion. Obteniendo suficiente evidencia apropiada de auditoria
respecto de la informacion financiera de la Compania o actividades comerciales dentro del
grupo para expresar una opinion sobre los estados financieros. Somos responsables de la
direccion, supervision y ejecucion de la auditoria de la Compaiia. Somos los Unicos
responsables de nuestra opinién de auditoria.

« Nos comunicamos con los encargados de la Administracion en relacion con, entre otras cosas,
en el alcance y el momento de la auditoria y los resultados de auditoria importantes, incluidas
posibles deficiencias significativas en el control interno que identificamos durante nuestra
auditoria.

o También proporcionamos los encargados de la Administracion con una declaracion de que
hemos cumplido con los requisitos éticos relevantes con respecto a la independencia, y hemos
comunicado todas las relaciones y otros asuntos que puedan soportarla.

» A partir de las comunicaciones con los encargados de la Administracion, determinamos
aquellos asuntos que eran de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros
del periodo actual y por lo tanto son los asuntos clave de auditoria. Describimos esos asuntos
en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes,
determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo, superarian los beneficios
de interés publico de la misma.



