Inmobiliaria Shantou S.A.

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2019y 2018
(Expresadas en délares de E.U.A.)

1.

Identificacion de la Compaiiia

Inmobiliaria Shantou S.A. fue constituida en la ciudad de Quito - Ecuador mediante escritura
publica del 01 de septiembre de 2004 e inscrita en el Registro Mercantil el 24 de septiembre
de 2004, con un plazo de duracién de cincuenta afos. Sus oficinas administrativas se
encuentran ubicadas en la ciudad de Guayaquil.

Operaciones

El objeto principal de la Compaiiia segun sus estatutos, lo constituye el Comprar, vender,
arrendar, hipotecar, intermediar, comercializar todo tipo de bienes inmuebles, participar en
cualquier tipo de proyectos inmobiliarios; sin embargo, la Compafiia no ha generado
ingresos por este objeto social.

Tal y como se explica mas ampliamente en la Nota 5 — Derechos fiduciarios, La Unidn
Compaiiia Nacional de Seguros S.A., constituye el “Fideicomiso Administraciéon La Unién”
con fecha 12 de noviembre de 2004, el cual, tiene como objeto los derechos y administracion
de un Bien Inmueble. Con fecha 12 de diciembre de 2004, se rescilia el Contrato de
Comodato suscrito por el Fideicomiso y La Unidn Compafiia Nacional de Seguros S.A.; y con
fecha 21 de diciembre de 2004 el Bien Inmueble objeto de administracién del fideicomiso
fue entregado en Comodato Precario a Inmobiliaria Shantou S.A. suscribiéndose el
respectivo Contrato de Comodato Precario.

Inmobiliaria Shantou S.A. reconoce los derechos del Contrato de Comodato Precario,
fortaleciendo su situacidn patrimonial e incrementado su capital social en US$ 650.000,00.

Politicas contables

A continuacidn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de los estados financieros, tal como lo requiere la Secciéon 3 “Presentacidn de Estados
Financieros” de la Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y
Medianas Entidades (NIIF para las Pymes).

Estas politicas han sido disefiadas en funcion de las NIIF para Pymes vigentes al 31 de
diciembre de 2018; las NIIF para las PYMES fueron emitidas en junio del afio 2009 por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y modificadas en el afio 2015,
siendo estas modificaciones efectivas para periodos anuales que iniciaron a partir del 1 de
enero de 2017; y no existe cambios y/o modificaciones adicionales que deban ser
mencionadas. Esta normativa se ha aplicado de manera uniforme para todos los afos
presentados.
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a)

b)

d)

Bases de presentacion

Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros adjuntos de la Compafiia han sido preparados de acuerdo a la
Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades
(NIIF para las Pymes) emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB por
sus siglas en inglés), las que han sido adoptadas por la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros del Ecuador y representa la adopcién integral, explicita y sin reservas
de las referidas normas internacionales.

Base de medicion

Los estados financieros de la Compaiiia han sido preparados sobre la base del costo
histérico.

Moneda funcional y de presentacién

Las cifras presentadas en los estados financieros de la Compafiia y sus notas explicativas
estdn expresadas en ddlares de los Estados Unidos de América, que es la moneda
funcional de la Compaiiia.

El délar de los Estados Unidos fue adoptado por el Ecuador como su moneda oficial en
marzo del afio 2000, por lo cual, el délar de los Estados Unidos es utilizado desde esa
fecha para todas las transacciones realizadas en el pais y los registros contables se
realizan en dicha moneda. La economia ecuatoriana depende de la capacidad del pais
para obtener un flujo permanente de ddlares de los EE.UU. para permitir la continuacién
del esquema monetario actual.

Uso de juicios y estimaciones contables

La preparaciéon de estados financieros de acuerdo a la Norma Internacional de
Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las Pymes)
requiere que la administracion realice juicios, estimaciones y supuestos que afectan la
aplicacion de las politicas contables y los montos de los activos, pasivos, ingresos y
gastos informados.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la Administracion de manera
regular; sin embargo, debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

En la preparacion de los estados financieros se han utilizado estimaciones que describen

los principales y significativos juicios de la Administracidn de Inmobiliaria Shantou S.A.,
tales como:
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Reconocimiento de Activos y pasivos por impuestos diferidos

Se reconocen activos y pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias
deducibles de caracter temporal entre la base financiera y tributaria de activos y pasivos
y para las pérdidas tributarias no utilizadas en la medida que sea probable que existirdn
utilidades imponibles contra las cuales se puedan usar las pérdidas y si existen
suficientes diferencias temporales imponibles que puedan absorberlas. Se requiere el
uso de juicio significativo de parte de la Administracién para determinar el valor de los
activos por impuesto diferido que se pueden reconocer, en base a la probable
oportunidad y nivel de utilidades imponibles proyectadas junto con la planificacién de
futuras estrategias tributarias.

Adicionalmente también se reconoce un activo por impuestos diferidos para la
compensacién de pérdidas fiscales no utilizadas y créditos fiscales no utilizados hasta el
momento procedentes de periodos anteriores.

- Estimacion de la recuperabilidad de los activos y pasivos por impuestos diferidos y

tasas fiscales

El monto por el cual un activo por impuesto diferido puede ser reconocido, se basa
en la evaluacién de la probabilidad de tener utilidades fiscales futuras, por las cuales
los activos por impuestos diferidos de la Compaiiia se pueden utilizar. En adicidn se
requiere juicio significativo el evaluar el impacto de ciertos limites legales o
econdmicos o incertidumbres existentes en el pais sobre la legislacién tributaria
vigente.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Compafiia no presenta activos y/o pasivos que
generen el reconocimiento de impuestos diferidos.

Provision por deterioro de las cuentas por cobrar

La Administracion efectua al cierre de los estados financieros un analisis de la
antigiedad de los saldos y el indicio de deterioro de clientes individuales observado por
las cobranzas de la Compaiiia, a fin de establecer una adecuada provisidn por deterioro
de las cuentas por cobrar. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no existe una provision
por concepto de deterioro de las cuentas por cobrar, considerando que al no presentar
operaciones no existen saldos por cobrar generados de la facturacidn de ingresos.

Deterioro de activos

A cada fecha del balance la administracidn revisa si existe algln suceso o cambio en las
circunstancias que indique que el valor en libros del activo o la unidad generadora de
efectivo pueda ser no recuperable; y si existen indicios de deterioro se estimay compara
el importe recuperable de cualquier activo afectado con su importe en libros. Una
pérdida por deterioro se reconoce por la cantidad por la cual el monto en libros del
activo o de la unidad generadora de efectivo excede su monto recuperable.
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Si una pérdida por deterioro del valor se revierte posteriormente, el importe en libros
del activo se incrementa hasta la estimacion revisada de su valor recuperable, sin
superar el importe que habria sido determinado si no se hubiera reconocido ninguna
pérdida por deterioro del valor del activo en periodos anteriores. Una reversién de una
pérdida por deterioro de valor se reconoce inmediatamente en los resultados del
periodo que ocurre.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, Inmobiliaria Shantou S.A. no mantiene activo que
generen el reconocimiento de un deterioro en los estados financieros.

Vida util de las Propiedades

La determinacidon de las vidas utiles involucra juicios y supuestos que podrian ser
afectados si cambian las circunstancias. La administracidn revisaria estos supuestos en
forma periddica y los ajustaria en base prospectiva en el caso de identificarse algun
cambio, en el caso de que en un futuro se adquiriera bienes muebles e inmuebles.

Suposiciones e hipdtesis actuariales utilizadas en el cdlculo de los beneficios a empleados
a largo plazo y post-empleo

La estimacion de la Administracion de las Obligaciones por Beneficios Definidos (OBD)
se basa en un nimero de supuestos criticos tales como: tasas de inflacién, mortalidad,
tasa de descuento y la consideracidn de incrementos futuros en salarios. Las variaciones
de estos supuestos pueden impactar el monto de las OBD vy el correspondiente gasto
anual por beneficios definidos, en el caso que aplicare si la Compaiiia tuviera personal
dependiente.

Provision por beneficios definidos

Corresponde a la provision para jubilacion patronal a la que tienen derecho los
empleados y trabajadores que hayan cumplido entre 20 y 25 afios de servicio o mas, o
gue cumplieren ese tiempo en forma continua o interrumpida dentro de la Compaiiia, o
cuando en ese instante rednan los requisitos necesarios, de acuerdo con la legislacién
laboral ecuatoriana.

Al 'y por los afios terminados al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Compafiia no posee
ndmina a su cargo, por lo cual no registra gasto de ndmina ni pasivos generados como
es el caso de las Obligaciones por Beneficios Definidos.

Negocio en marcha

Los principios contables parten del supuesto de la continuidad de las operaciones del
ente contable como empresa en marcha, a menos que se indique todo lo contrario
Inmobiliaria Shantou S.A., es una entidad con antecedentes de empresa en marcha, por
el movimiento econdmico de sus operaciones y por el tiempo que dispone para seguir
funcionando en el futuro de acuerdo con su constitucién.
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f)

Instrumentos financieros basicos

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando los mismos son parte
de las clausulas contractuales de un instrumento financiero.

Los activos y pasivos financieros son registrados al precio de la transaccién (incluyendo
los costos de transaccion, excepto en la medicidn inicial de los activos y pasivos
financieros que se miden al valor razonable con cambios en resultados).

Posterior al reconocimiento inicial, los activos y pasivos financieros que se clasifican
como activos corrientes y pasivos corrientes se valorizan al importe no descontado del
efectivo u otra contraprestacidon que se espera pagar o recibir a menos que el acuerdo
constituya, en efecto, una transaccion de financiacion.

Los activos y pasivos financieros son compensados y el monto neto presentado en el
estado de situacién financiera cuando, y solo cuando, la Compafiia cuenta con un
derecho legal para compensar los montos y tiene el propdsito de liquidar sobre una base
neta o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultaneamente

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los flujos de
efectivo de un activo financiero expiran, o cuando el activo financiero y todos los riesgos
sustanciales y recompensas han sido transferidos. Un pasivo financiero se da de baja
cuando se extingue, se cancela o se vence.

Reconocimiento de activos financieros y pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Compafiia no posee activos financieros.

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

i) Efectivo en bancos

El efectivo estda compuesto por depdsitos monetarios en bancos. Los activos
registrados en efectivo se registran al costo histérico que se aproxima a su valor
razonable de mercado, si los hubiere.

ii)  Cuentas por cobrar — comerciales y otras cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar — comerciales y otras cuentas por cobrar son activos
financieros generados en su mayoria por las ventas que se realizan a clientes en
condiciones normales de crédito, por lo que las cuentas por cobrar no generan
intereses.

Las cuentas por cobrar — comerciales y otras cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no se cotizan en un
mercado activo. Las cuentas por cobrar representan principalmente los saldos
pendientes de cobro por créditos a clientes y otras cuentas por cobrar, si los
hubiere.

5.
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g)

h)

i)  Pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Los acreedores comerciales y otras cuentas por pagar representan principalmente
obligaciones de pago por bienes y/o servicios que se han adquirido de los
proveedores en el curso ordinario de las operaciones, y se manejan en condiciones
normales de negocio por lo que no incluyen transacciones de financiamiento
otorgados por los acreedores, y se registran al valor de la contrapartida recibida y
no se descuentan ya que son liquidables en el corto plazo.

Propiedades, neto

Son reconocidos como Propiedades, netos, aquellos bienes que se usan para propdsitos
administrativos y operativos, y que tienen una vida util mayor a un periodo.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no se han establecido indicios de deterioro.

i)  Medicion en el reconocimiento inicial

Las Propiedades se miden inicialmente por su costo histérico. El costo de las
Propiedades comprende el precio de adquisicion (valor de la factura) después de
deducir cualquier descuento o rebaja del precio, e incluir los aranceles de
importacién y los impuestos no recuperables si fuere el caso, asi como cualquier
costo directamente atribuible a la ubicacidon del activo en el lugar y en las
condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la
Administracion.

ii)  Medicion posterior

Durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Compaiiia sélo
mantiene registrados terrenos — inmuebles en sus estados financieros, los cuales
son reconocidos inicialmente al costo y no han sido reconocidos revallos
posteriores de acuerdo a su politica contable.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Compaiiia no posee bienes sujetos a depreciacién.
Impuesto a la renta

La Compaiiia registra, si lo hubiere, el impuesto a la renta sobre la base de la renta
liguida imponible determinada segln las normas establecidas en la Ley de Régimen
Tributario Interno y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta estd compuesto
por el impuesto corriente e impuestos diferidos y se reconoce en los resultados del
periodo, excepto en la medida en que éstos se refieran a partidas reconocidas en el otro
resultado integral y/o directamente en el patrimonio neto, en cuyo caso, el impuesto
también se reconoce en dichas partidas.
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i)

ii)

Impuesto corriente

El impuesto corriente es el que se estima pagar o recuperar en el ejercicio,
utilizando las tasas impositivas y leyes tributarias aprobadas o a punto de aprobarse
en la fecha del balance de situacidn, correspondiente al ejercicio presente y a
cualquier ajuste a pagar o a recuperar relativo a ejercicios anteriores.

El cdlculo del impuesto corriente se basa en las tasas fiscales que han sido
promulgadas o que estén sustancialmente promulgadas al cierre del periodo de

reporte.

Impuesto diferido

El impuesto diferido se calcula utilizando el método del balance que identifica las
diferencias temporales que surgen entre los saldos reconocidos a efectos de
informacidn financiera y los saldos a efectos fiscales. Sin embargo, los impuestos
diferidos no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o
pasivo en una transaccidn, distinta de una combinacidon de negocios, que, en el
momento de la transaccién, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o
pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tasas impositivas (y leyes) aprobadas o a
punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera seran de aplicacion
cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide. Los impuestos diferidos son reconocidos como gasto
o ingreso, e incluidos en la determinacidon de la ganancia o pérdida neta del
ejercicio, excepto si han surgido de una transaccién que se ha reconocido
directamente en el patrimonio neto, en cuyo caso se registra inicialmente con cargo
o abono al patrimonio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en los estados
financieros como activos y pasivos no corrientes, con independencia de su fecha
esperada de realizacion o liquidacion.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los activos y pasivos presentados en los estados
financieros de Inmobiliaria Shantou S.A. no generan el reconocimiento de activos
y/o pasivos por impuestos diferidos.

Provisiones, Activos contingentes y Pasivos contingentes

Las provisiones son reconocidas cuando existen obligaciones presentes como resultado
de un evento pasado y probablemente lleven a una salida de recursos econémicos por
parte de la Companiia y los montos se pueden estimar con cierta fiabilidad, y se miden
con base en el gasto estimado requerido para liquidar la obligacidn presente, a la luz de
la evidencia mas confiable disponible a la fecha de reporte, incluyendo los riesgos e
incertidumbres asociados con la obligaciéon actual.
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i)

En aquellos casos en los que se considere poco probable o remota una posible salida de
recursos econdmicos como resultado de las obligaciones presentes, no se reconoce
ningun pasivo.

La posible entrada de beneficios econémicos a la Compafiia que alin no cumpla con los
criterios de reconocimiento de activo, se considera como activos contingentes.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no existen situaciones que a criterios de la
Administracion de Inmobiliaria Shantou S.A. requiera el reconocimiento de un activo
y/o pasivo contingente en los estados financieros.

Capital social, reservas y distribucion de dividendos

El estado de cambios en el patrimonio de los accionistas incluye: el capital social, aportes
para futuras capitalizaciones, las reservas legal y facultativa y, los resultados
acumulados. (véase nota 7). El capital social representa las acciones comunes, pagadas
y en circulacién emitidas.

Otros componentes del patrimonio incluyen lo siguiente:

Reserva legal

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

Resultados acumulados

Incluyen todas las utilidades actuales y de periodos anteriores.

Resultados Acumulados

De acuerdo a la Ley de Compaiiias de los beneficios liquidos anuales se debera asignar
por lo menos un cincuenta por ciento para dividendos en favor de los accionistas, salvo
resolucién unanime en contrario de la junta general.

Hasta el afio 2015 los resultados acumulados, comprende Pérdidas acumuladas por la
no generacion de ingresos, A partir del afio 2016, de acuerdo a las disposiciones de la
Ley de Compaiiia, las compafiias deberan considerar que todo el remanente de las
utilidades liquidas y realizadas que se obtuvieren en los ejercicios econdmicos, y que no
se hubiere repartido o destinado a la constitucion de reservas legales y facultativas,
debera ser capitalizado, si los hubiere en el periodo vigente.
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k)

Distribucion de dividendos

La distribucidn de dividendos a los accionistas se reconoce como un pasivo en los
estados financieros, en el periodo en el cual los dividendos son aprobados por la Junta
General de Accionistas.

Estado del resultado integral

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

Ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o por cobrar,
teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento comercial que la
Companiia pueda otorgar como financiamiento, sin embargo, debido a que no ha
existido financiamiento los ingresos han sido registrados sin generar ningin descuento
por financiamiento.

La companiia reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, y
es probable que beneficios econdmicos futuros fluyan hacia la compafiia y se cumpla
con los criterios especificos para cada tipo de ingreso como se describe mas adelante.

Se considera que el monto de los ingresos no puede ser medido confiablemente hasta
gue todas las contingencias relacionadas con la prestacion del servicio hayan sido
resueltas. Los ingresos de la compafiia se reconocen cuando ha entregado el servicio al
cliente de acuerdo con la condicién pactada y la cobranza de las cuentas por cobrar esta
razonablemente asegurada.

Ingresos ordinarios

Tal como se indica en la Nota 2 — Operaciones, la Compafiia no ha generado ingresos por
su objeto social.

Gastos

Los gastos se registran al costo de la contraprestacion recibida. Los gastos se imputan a
los resultados del periodo en funcién del criterio del devengado, es decir, en la medida
que sea probable que los beneficios econdmicos fluyan hacia la Compafiia y puedan ser
confiablemente medidos, con independencia del momento en que se produzca el pago
derivado de ello, si los hubiere.

Estado de flujos de efectivo

Para efectos de preparacién del estado de flujos de efectivo, la Compaiiia ha definido
las siguientes consideraciones:

9.



Inmobiliaria Shantou S.A.

p)

Flujos de efectivo: Comprende el efectivo en bancos.

Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principal fuente de
ingresos ordinarios de la Compafiia que es el arrendamiento de bienes inmuebles, asi
como otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversidn o financiacién.

Actividades de inversion: corresponden a actividades de adquisicién, enajenacidn o
disposicidn por otros medios de activos no corrientes y otras inversiones no incluidas en
el efectivo en caja y bancos.

Actividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamafo vy
composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

Clasificacion de saldos en corriente y no corriente

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

La Compaiiia clasifica y presenta un activo como corriente cuando satisface alguno de
los siguientes criterios:

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

ii) se mantiene fundamentalmente con fines de negociacion;

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

iv) se trata de efectivo u otro medio equivalente al efectivo (tal como se define en la
Seccién 7 de la NIIF para las Pymes), cuya utilizacién no esta restringida, para ser
intercambiado o usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doce meses
siguientes a la fecha de balance.

Todos los demas activos se clasifican como no corrientes.

Adicionalmente, los pasivos se clasifican y presentan como corrientes, cuando satisfacen
alguno de los siguientes criterios:

i)  seesperan liquidar en el ciclo normal de la operacion de la Compaiiia;

ii) se mantienen fundamentalmente para negociacion;

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

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

Todos los demas pasivos son clasificados como no corrientes.
De acuerdo a lo establecido en la Seccién 3 de la NIIF para las Pymes, el ciclo normal de
la operacidon de una entidad es el periodo de tiempo que transcurre en su proceso

normal de actividades. En el caso de la Compaiiia se ha considerado un ciclo operativo
de 12 meses.
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4. Gestion de riesgos financieros y definicion de cobertura

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compaiiia estd
expuesta a diversos riesgos financieros que pueden afectar el valor econémico de sus flujos
de efectivo, asi como de sus activos y, en consecuencia, sus resultados operacionales. Los
principales pasivos financieros de la Compaiiia, incluyen, deudas con partes relacionadas y
acreedores comerciales y otras cuentas por pagar. El propdsito principal de estos pasivos
financieros es conseguir financiamiento para el desarrollo de sus operaciones habituales. La
Compaiiia tiene activos financieros, tales como efectivo en caja y bancos provenientes
directamente de sus operaciones.

Debido al tipo de operacién que realiza la Compaifiia, tal como se indica en la Nota 2 —
Operaciones, la Administracién de la Compafiila no considera que existen riesgos
relacionados a su situacion financiera y operativa.

5. Derechos Fiduciarios

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los derechos fiduciarios comprenden derechos de
administracién entregados al “Fideicomiso Administracién La Unién”.

Fideicomiso Mercantil “Fideicomiso Administracidon La Unién”. - se constituyé mediante
escritura publica del 12 de noviembre de 2004, suscrita entre “La Unidn Compaiiia Nacional
de Seguros S.A.” en calidad de Fideicomitente y “Fiducia S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos Mercantiles” en calidad de la Fiduciaria, mediante la cual, se entrega en
Comodato Precario, en funcién al objeto del fideicomiso, el bien inmueble, segln se detalla
a continuacion:

— El “Fideicomiso Mercantil “Fideicomiso Administracién La Unién” tiene por objeto la
tenencia, control y administracion de la entrada y salida de flujos del patrimonio auténomo
para destinarlos a finalidades especificas segun el Contrato, del bien inmueble transferido
al Fideicomiso Mercantil, por el Constituyente, esto es, Solar y Edificio signado con el No. 1
de la Manzana No. 124, de la Parroquia Urbana Ayacucho, ubicado en la esquina noreste de
las calles Cuenca y Garcia Moreno, Cantén Guayaquil, Provincia del Guayas, con todas sus
edificaciones y mejoras e instalaciones existentes”; El Fideicomiso, sus bienes y derechos,
no pueden ser objeto de medidas cautelares ni providencias preventivas dictadas por Jueces
o Tribunales, ni ser afectados por embargos, ni secuestros dictados en razén de deudas u
obligaciones de la Constituyente, Fiduciaria, o de Terceros en general, y estaran afectados y
destinados Unica y exclusivamente al cumplimiento de objetivo del Fideicomiso, en los
términos y condiciones sefaladas en el contrato. —

El 21 de diciembre de 2004 se realizd la resciliacién del Contrato de Comodato Suscrito por
el Fideicomiso con la Compafia “La Unidn Compaiiia Nacional de Seguros S.A.” Todos los
derechos fiduciarios que poseia “La Unidn Compafiia Nacional de Seguros S.A.” en
Fideicomiso Mercantil “Fideicomiso Administracién La Unidn” fueron cedidos a favor de
Inmobiliaria Shantou S.A., suscribiéndose la respectiva Escritura Publica con fecha 21 de
diciembre de 2004, para lo cual, se suscribe en nuevo Contrato de Comodato Precario
mediante el cual Inmobiliaria Shantou S.A. entrega el bien inmueble a favor de la fiduciaria.
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Mediante Escritura Publica de fecha 22 de septiembre de 2017, se suscribié la reforma
integral al Contrato de Fideicomiso, donde se faculta e incluye al Beneficiario en todo el
contexto del contrato, de igual manera se modificd la vigencia del contrato a los afios, segun
lo establecido por la ley.

&. Transacciones y saldos con partes relacionadas

Un resumen de las transacciones con partes relacionadas por los afios que terminaron el 31
de diciembre de 2019 y 2018, es el siguiente:

2019 2018
Activos
Otras cuentas por Cobrar
Accionistas (1) 800.00 800.00

(1) Corresponde ala compensacién de pérdidas acumuladas las cuales serdn cubiertas por
los accionistas.

7. Patrimonio
Capital social

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el capital social de la Compaiiia se encuentra dividido en
650.800,00 acciones ordinarias, pagadas y en circulacién con un valor nominal de USS 1
ddlar cada una, las cuales otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos.

Reserva legal

La Ley de Compafiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado
como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo, pero puede ser utilizada
para aumentos de capital en su totalidad y/o absorber pérdidas, si las hubiere.

Gestion de capital

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

- Asegurar el normal funcionamiento de sus operaciones y la continuidad del negocio en
el largo plazo.

- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento de las operaciones
de la Compaiiia.

- Mantener una estructura de capital adecuada acorde a los ciclos econdmicos que
impactan al negocio y a la naturaleza de la industria.

- Maximizar el valor de la Compafiia, proveyendo un retorno adecuado para la inversion
de los accionistas.
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2.

10.

Los requerimientos de capital son incorporados en base a las necesidades de
financiamiento de la Compaiiia, cuidando mantener un nivel de liquidez adecuado y
cumpliendo con la Compaiia. Como una estrategia financiera, la Compafia recibe
financiamiento de sus Partes Relacionadas, cuyas obligaciones no generan carga financiera
y son descontados durante el plazo en que la Compafiia entrega bienes inmuebles en
arrendamiento a sus Partes Relacionadas.

Situacion fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de la Compaiiia, dentro del plazo de hasta tres afos
posteriores contados a partir de la fecha de presentacion de la declaracién del impuesto a
la renta, siempre y cuando haya cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias.
A la fecha de este informe, se encuentran pendientes de revision por parte de las
autoridades tributarias las declaraciones de impuesto a la renta de los afios 2016 al 2019.

Precios de transferencia

De conformidad con las normas tributarias vigentes los contribuyentes que efectuen
operaciones con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, estan obligados
a determinar sus ingresos, costos y deducciones aplicando la metodologia estipulada en Ia
Ley de Régimen Tributario Interno y tomando como referencia el principio de plena
competencia. Cualquier efecto resultante se incluird como una partida gravable en la
determinacidon del impuesto a la renta corriente.

Los contribuyentes del Impuesto a la Renta que hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo fiscal en
un monto acumulado superior a Tres Millones de Ddlares (US$3.000.000) de los Estados
Unidos de América deberan presentar el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas; vy,
aquellos contribuyentes que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas locales
y/o del exterior dentro de un mismo periodo fiscal en un monto acumulado superior a los
Quince Millones de Délares (US$15.000.000) deberan presentar adicionalmente al Anexo,
el Informe Integral de Precios de Transferencia; los cuales deberdn ser presentados en un
plazo no mayor de dos meses; contados a partir de la fecha de exigibilidad de la declaracién
del Impuesto a la Renta.

Al y por el afo terminado el 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Compaiia no ha realizado
transacciones con partes relacionadas, por lo que, no se encuentra sujeto al régimen de
precios de transferencia; por lo cual, la Administracion de la Compafiia considera que no se
generaran ajustes por precios de transferencia que afecten la determinacién del impuesto
a la renta de los afios terminados a dicha fecha.

Reformas tributarias

Adicionalmente durante el afio 2019, se aprobaron y/o entraron en vigencia, entre otras, las
siguientes leyes:
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Ley Orgdanica Reformatoria al Cédigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones,
para_el Establecimiento de Polos de Desarrollo; y, a la Ley Orgdnica de Solidaridad y
Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas
afectadas por el Terremoto del 16 de abril de 2016

En el Registro Oficial Segundo Suplemento No. 433, del 21 de febrero de 2019, se publicé la
Ley Organica Reformatoria al Cédigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones
(COPCl) y a la Ley Organica de Solidaridad y Corresponsabilidad Ciudadana para la
Reconstruccién y Reactivacién de las Zonas Afectadas por el Terremoto de 16 de abril de
2016, emitida por la Asamblea Nacional de la Republica del Ecuador. Cuyas principales
implicaciones son las siguientes:

Reformas al COPCI:

- La principal reforma al COPCI implica la incorporacién de la figura de “POLOS DE
DESARROLLO”, los cuales son espacios territoriales con potencialidad al desarrollo
productivo y atraccion de inversiones. El alcance de los Polos de Desarrollo los deberd
definir el drgano rector de la produccion.

- El érgano rector de la produccién autorizara, regulard y controlara el establecimiento de
Polos de Desarrollo, priorizando las jurisdicciones de menor desarrollo econémico del
territorio nacional. La conformacién de un Polo de Desarrollo sera a través de la
iniciativa publica o privada individual o en forma asociativa, con el patrocinio de
gobiernos auténomos.

- Al momento de la solicitud de aprobacidn de constitucion de un Polo de Desarrollo, se
estableceran los incentivos que los actores de mercado que interactlien dentro de cada

proyecto tendran.

Reformas a la Ley de Solidaridad:

- Seincorporan incentivos en el ambito educativo, laboral y tributario.

- Los incentivos educativos se concentran en el desarrollo de carreras relacionadas a la
agricultura, agroindustria, innovacion, fomento productivo, ciencias del mar, y
tendientes a construir la infraestructura necesaria, en las provincias de Manabi y
Esmeraldas.

- Los incentivos a nivel de empleo promueven la contratacién de talento humano local,
de jovenes, y de adultos mayores en condiciones justas y dignas. También se determina
que la banca publica debera otorgar facilidad en crédito a aquellos emprendedores que
realicen actividades productivas en las provincias de Manabi y Esmeraldas.

- En el aspecto tributario, se incorpora la posibilidad de los contribuyentes residentes en
las zonas afectadas por el Terremoto, de solicitar la exoneracién del pago de anticipo
del impuesto a la renta en los ejercicios fiscales que consideren oportunos, cuando
mantengan pérdidas por este suceso.
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11. Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre de 2019 y la fecha de preparacidn de este informe (28 de mayo de
2020), se aprobaron leyes y/o entraron en vigor nuevas leyes de caracter general que directa
o indirectamente pudieran tener un efecto sobre los estados financieros. Entre estas leyes
mencionamos las siguientes:

Ley Organica de Simplificacion y Progresividad Tributaria

La Ley Orgdnica de Simplicidad y Progresividad Tributaria se publicé en el Primer
Suplemento del Registro Oficial No. 111 de 31 de diciembre de 2019. Esta ley entré en
vigencia a partir del 1 de enero de 2020. A continuacidn, los puntos mas relevantes:

Creacidn de nuevos tributos

- Se crea la contribucidn Unica y temporal para las sociedades que hubieran percibido
ingresos gravados iguales o superiores a US$ 1’000.000,00 en el ejercicio fiscal 2018.

- Se establece el régimen simplificado para emprendedores y microempresarios, el cual
es obligatorio para quienes cumplan las condiciones de microempresa. Estos
contribuyentes:

o Determinaran el impuesto a la renta aplicando la tarifa del dos por ciento (2%)
sobre los ingresos brutos del respectivo ejercicio fiscal exclusivamente respecto
de aquellos ingresos provenientes de la actividad empresarial; y,

o Presentardn las declaraciones y efectuaran el pago correspondiente de los
impuestos al valor agregado (IVA) y a los consumos especiales (ICE) en forma
semestral.

- Secreaelimpuesto Unico a las actividades agropecuarias con una tarifa progresiva entre
el 0% y el 1.8% para productores y comercializadores locales, y del 1.3% al 2% para
exportadores.

Reformas al Impuesto a la Renta

- Por unica vez, se reduce en el 10% el impuesto a la renta del 2019 para los sectores
agricola, ganadera y/o agroindustrial de las provincias de Imbabura, Bolivar,
Chimborazo, Tungurahua, Cotopaxi y Cafiar afectados por la paralizacion de octubre de
2019.

- Se elimina el anticipo de impuesto a la renta obligatorio. Su pago serd voluntario por
parte de los contribuyentes. Las condiciones y requisitos para el pago del anticipo
voluntario se estableceran mediante reglamento.

- Se elimina la deducciéon de gastos personales para personas con ingresos netos de USD
100.000 o mas. Estos contribuyentes solamente podran deducir sus gastos personales
de salud por enfermedades catastréficas, raras o huérfanas debidamente certificadas o
avaladas por la autoridad sanitaria nacional competente, sin que superen el cincuenta
por ciento (50%) del total de ingresos gravados o en uno punto tres (1.3) veces a la
fraccion basica desgravada.

- Se califican como nuevos sectores priorizados a los servicios de infraestructura
hospitalaria, educativos, culturales y artisticos.

- Se exonera a los pagos parciales de los rendimientos financieros acreditados antes del
plazo minimo de tenencia.
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- Se exonera a los ingresos por la ejecucién de proyectos financiados con créditos o
fondos no reembolsables de gobierno a gobierno.

- Se limita la deducibilidad de los intereses pagados localmente o al exterior para
sociedades y personas naturales distintas de instituciones financieras. El monto total del
interés neto en préstamos con partes relacionadas no deberd superar el 20% de la
utilidad antes de la participaciéon laboral, mas intereses, depreciaciones vy
amortizaciones del respectivo ejercicio fiscal.

- Se establece la no deducibilidad de los intereses de préstamos contraidos entre
septiembre y diciembre de 2019, para pagar dividendos. Los abonos de estos créditos
estaran sometidos a ISD.

- Se establece una nueva regla para la deducibilidad de provisiones de desahucio y de
pensiones jubilares patronales.

- Se aplicara una retencion del 25% sobre el ingreso gravado (que corresponderd al 40%
del dividendo distribuido) al momento de distribuir dividendos a accionistas del exterior.

- Se aplicara una retencion de hasta el 25% sobre los dividendos distribuidos a personas
naturales residentes en el Ecuador. El impuesto pagado por la sociedad dejard de
considerarse crédito tributario.

- Se aplicara una retencion del 35% sobre los dividendos de los socios que no cumplan la
obligacién de reportar la composicién accionaria.

- La capitalizacién de utilidades no sera considerada distribucién de dividendos.

Reformas al Impuesto al Valor Agregado (IVA)

- Seincluyen nuevos bienes y servicios gravados con tarifa 0%.
- Segrava con IVA a los servicios digitales, tanto locales como importados.

Reformas al Impuesto a los Consumos Especiales (ICE)

- Se grava con ICE al consumo de fundas plasticas entregadas al consumidor final en
establecimientos de comercio.

- Se grava con ICE al consumo de tabaco calentado y liquidos que contengan nicotina.

- Se grava con ICE al consumo de planes de telefonia mdvil individuales.

- Sereduce la tarifa aplicable a la cerveza artesanal y se incrementan las tarifas aplicables
a la cerveza industrial.

Reformas al Impuesto a la Salida de Divisas (ISD)

- Se exime de ISD a los dividendos remesados a favor de socios domiciliados en paraisos
fiscales.

- Se gravan con ISD los abonos de créditos otorgados entre septiembre y diciembre de
2019, utilizados para pagar dividendos hasta el 31 de diciembre de 2019.

Otras reformas
- Seintroduce al Cadigo Tributario una lista de derechos de los sujetos pasivos.

- Se permite al sujeto activo determinar la obligacién tributaria de forma directa sobre la
base de catastros o registros.

16 --



Inmobiliaria Shantou S.A.

Cambios en porcentajes de Retencion en la Fuente de Impuesto a la Renta

Los nuevos porcentajes de retencién en la fuente han sido establecidos a través de la
Resolucién No. NAC-DGERCGC20-00000020 emitida por parte de la Directora General del
Servicio de Rentas Internas (SRI) con fecha 12 de marzo de 2020, publicada en la Edicién
Especial del Registro Oficial No. 459 del 20 de marzo de 2020 y rectificada en la Edicion
Especial del Registro Oficial No. 460 del 23 de marzo de 2020, y serdn aplicables a partir del
primer dia del mes de abril de 2020. Los cambios realizados son los siguientes:

Porcentaje anterior Nuevo porcentaje
vigente hasta el aplicable desde el
Concepto 31 de marzo de 2020 01 de abril de 2020
Adquisicién de todo tipo de bienes muebles de 1% 1,75%
naturaleza corporal
Pagos o créditos en cuenta no contemplados en 2% 2,75%

los porcentajes especificos de retencidn

Los cambios en los porcentajes de retenciones en la fuente surgieron como una de las
medidas econémicas adoptadas por el Gobierno Nacional para garantizar un flujo adecuado
de recursos a la caja fiscal frente al avance del COVID 19 (Corona Virus Disease 2019
enfermedad causada por el coronavirus SARS-CoV2, declarada Pandemia Mundial por la
Organizaciéon Mundial de la Salud — OMS con fecha 11 de marzo de 2020) situacidn que a la
fecha afecta la economia mundial.

12. Autorizacion de los estados financieros

Los estados financieros de Inmobiliaria Shantou S.A. por el afio que terminé el 31 de
diciembre de 2019 han sido autorizados por la Gerencia para su publicacion el 27 de marzo
de 2020; y, seran aprobados de manera definitiva sin modificaciones en la Junta General
Ordinaria de Accionistas, de acuerdo con lo dispuesto por la Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros del Ecuador.
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