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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los sefiores Accionistas de
INMOPICA — Inmuebles Pica S. A.:

Opinidn

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de INMOPICA — Inmuebles Pica S. A. (“La
Compafiia”), que incluyen el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2018 y los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados financieros que
incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicion financiera de la Compafiia al 31 de diciembre del 2018, el
resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF, emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentos de la opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccion "Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los
estados financieros”. Somos independientes de la Compafiia de acuerdo con el Codigo de
Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica
para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones de independencia de la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador, y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con diche Cédigo. Consideramos que la evidencia
de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinion.

Otro asunto

Los estados financieros adjuntos de la Compafiia correspondientes al afio terminado al 31 de
diciembre del 2017 fueron auditados por otros auditores, quienes expresaron una opinion sin
salvedades sobre los referidos estados financieros en marzo 20 del 2018.
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Informacién presentada en adicién a los estados financieros

La Administracion es responsable por la preparacién de informacion adicional, la cual
comprende el Informe anual de la Administracién a la Junta de Accionistas, pero no incluye el
juego completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria. Se espera que dicha
informacion sea puesta a nuestra disposicion con posterioridad a la fecha de este informe.

Nuestra opinién sobre los estados financieros de la Compafiia, no incluye dicha informacion y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusién 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.

Una vez que leamos el Informe anual de la Administracion a la Junta de Accionistas, si
concluimos que existe un error material en esta informacién, tenemos la obligacién de
reportar dicho asunto a la Administracion y Accionistas de la Compania.

Responsabilidad de la Administracién y los Encargados del Gobierno de la Compaiiia
por los estados financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacién razonable de que los
estados financieros adjuntos de conformidad con Normas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y
del control interno determinado por la Administracion como necesario para permitir la
preparacion de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros adjuntos, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha, revelando,
seglin corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base
contable de negocio en marcha, a menos que la Administracion tenga la intencién de liquidar
la Compafiia o cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo.

La Administracion de la Compafiia y los Encargados del Gobierno de la Compafiia, son
responsables de la supervision del proceso de informacion financiera.

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir
un informe de auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA), detectara siempre un error material cuando este exista.

Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materiales si,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:
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- Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido
a fraude o error, disefilamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a
esos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinidon. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude
es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debido a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o vulneracion del control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propoésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la
Compaiiia.

- Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracién es razonable.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir
si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiiia para continuar
como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
expresar una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos o
condiciones futuros pueden ocasionar que la Compafia deje de ser una empresa en
funcionamiento.

- Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y
eventos subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compafiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

DU, S Zeette.

Guayagquil, Marzo 27, 2019
SC-RNAE 019

Registro No. 0.7503



NMOPICA — EBL CA S.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

ACTIV Notas
ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y bancos 4
Inversiones temporales a
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas

por cobrar 6
Impuestos ]

Otros activos

Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:

Propiedades de inversion 7

Muebles y enseres

Total activos no corrientes

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

3 18

31/12/17

(en U.S. délares)

284,891 179,682
1,074,601 755,258
223,547 134,421
28,543 17.624
28,884 12,712
1,640,466 099
22,834,841 22,453,595
117,778 6,300
22 19 22,459,895
24,593,085 43,559,392

f“'.'

CJP.A. Heriberto Vélez
poderado Especial
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PASIVOS CORRIENTES:

Préstamos

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas
por pagar

Impuestos

Total pasivos corrientes
PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos

Impuesto diferido

Cuentas por pagar

Total pasivos no corrientes
Total pasivos
PATRIMONIO:

Capital social

Reservas
Utilidades retenidas

Total patrimonio

TOTAL

Notas

11

31/12/18

31/12/17

(en U.S. délares)

103,571

67,898
78,928

250,397
578,274
2,008,720
28013
2,615,906

66,303

4,586,160
74,437

17,06

21,726,782

24,593,085

46,421
_ 18,148

64,569

2,077,526
6,480

2,084,006
2,148,575
4,586,160

144,437
16 20

21,411,017
23,259,592

——Cont

ador




INMOPICA — INMUEBLES PICA S. A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

INGRESOS:

Servicios de arrendamiento
Alicuotas

Intereses financieros

Otros

Total

Mantenimiento y reparaciones
Depreciacion de propiedades de inversion
Servicios guardiania

Impuestos y contribuciones

Servicios basicos

Servicios prestados

Honorarios profesionales

Servicios administrativos

Otros

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA
Menos gasto por impuesto a la renta:
Corriente
Diferido
Total

UTILIDAD (PERDIDA) Y RESULTADO
INTEGRAL DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

13

12

Notas

Afo terminado

31/12/18

31/12

(en U.S. ddlares)

1,724,091
236,475
42,486

39,134
2,042,186

(481,981)
(343,754)
(167,496)
(115,767)
(86,451)
(83,302)
(77,798)
(70,323)
—={(99,378)

515,936

198,977

—(68,806)
130,171

_ 385,765

1,247,650

21,553

— 15,928
1,285,131

(54,995)
(384,560)

(181,712)
(2,527)
(42,059)
(51,371)
(276,734)
(39,488)

251,685

116,196
188,752
304,948

(53,263)

2l 27 N
ké,

P.A Albert\o Jaramillo

__Contador




INMOPICA — INMUEBLES PICA S. A,

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POREL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

Capital Utilidades
social Reservas retenidas Total
...(en U.S. ddlares)...

Enero 1, 2017 4,586,160 328,149 16,749,971 21,664,280
Pérdida del afio (53,263) (53,263)
Dividendos pagados (185,340) (14,660) (200,000)
Apropiacién - 1,628 (1,628)
Diciembre 31, 2017 4,586,160 144,437 16,680,420 21,411,017
Utilidad del afo 385,765 385,765
Dividendos pagados, nota 11 (70,000) (70,000)
Diciembre 31, 2018 4,586,160 74437  12.066,185 21,726,782

Ver notas a los estados financieros

/|

CJP.A. Heriberto Véle;
poderado Especial

-_Cont or




INMOPICA — INMUEBLES PICA S. A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

ACTIVIDADES DE OPERACION:

Recibido de clientes y relacionadas

Pagado a proveedores, relacionadas y otros
Intereses cobrados

Intereses pagados

Impuesto a la renta

Efectivo neto de actividades de operacion

ACTIVIDADES DE INVERSION:
Inversiones temporales
Préstamos a terceros

Adquisicion de muebles y enseres

Efectivo neto (en) de actividades de inversion
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:;

Pago de dividendos

Pago de Préstamos

Efectivo neto en actividades de financiamiento
EFECTIVO Y BANCOS:

Incremento neto en efectivo y bancos

Saldos al comienzo del afio

SALDOS AL FINAL DEL ANO

TRANSACCION QUE NO GENERO MOVIMIENTO DE EFECTIVO
Adquisicion de propiedades de inversion

Ver notas a los estados financieros

.

Afo terminado

31/12/18

31/12/17

(en U.S. dolares)

1,910,574
(1,140,531)
42,486
(23,738)
(138,706)

650,085

(319,343)
—(112,378)
_(431,721)

(70,000)
(43,155)
(113,;155)

105,209
179,682

284,801

—225,000

B
C/P.A. Heriberto Véle
poderado Especial

1,242,375
(922,517)
17,399

(123,595)
213,662

144,376
(80,000)

64,376

(200,000)

(200,000)

78,038
101,644

179,682




INM — IN LES PICA S,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

1. INFORMACION GENERAL

INMOPICA — Inmuebles Pica S. A, ("la Compafiia"), estad constituida en Ecuador y su
actividad principal es el arrendamiento, compra, venta y permuta de bienes inmuebles
inclusive los sujetos al régimen de propiedad horizontal, pudiendo tomar para la venta o
comercializacion inmobiliaria de terceros, Los servicios de arrendamiento se prestan
principalmente a sus compafiias relacionadas. El domicilio principal de la Compaiiia se
encuentra en la ciudad de Guayaquil, en las calles Boyaca y 9 de octubre.

Al 31 de diciembre el 2018, el accionista principal de la Compafiia es Ilponto S. A., quien
es propietaria del 66.25% de la participaciéon accionaria. Su controlador final es Juan Jose
Antén Bucaram, persona natural con domicilio en Ecuador.

Fusién por absorcién

Mediante resolucion No. SCVS - INC-DNASD-SAS-2017- 00023247 del 27 de noviembre
del 2017 la Superintendencia de Compafiias, Valores y seguros aprobé la fusién de
INMOPICA — Inmuebles Pica S. A. (como entidad absorbente) con Inmobiliaria
Inmoversia S.A. (como entidad absorbida). La referida fusién fue inscrita en el Registro
Mercantil el 6 de diciembre del 2017. Como consecuencia de la referida fusion las
propiedades de inversion y el patrimonio de la Compaiiia incrementaron en US$4.1
millones, lo cual generd que durante el afio 2018 los ingresos y gastos incrementaran en
relacion el afio anterior por el arriendo y gestion del inmueble recibido por la Compaiia.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracion de la Compafia.

2. ADOPCION DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS

2.1 Aplicacion de NIIF nuevas y revisadas que son mandatoriamente efectivas
en el afo actual

Durante el afio en curso, la Compafia ha aplicado las siguientes nuevas NIIF o
modificaciones a las NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), y que son efectivas obligatoriamente a partir del 1 de enero
del 2018 o posteriormente.

NIIF 9 Instrumentos financieros

En el afo en curso, la Compafiia ha aplicado la NIIF 9 Instrumentos Financieros
(revisada en julio de 2014) y las enmiendas consecuentes en relacion con otras
NIIF que son efectivas durante un periodo anual que comience en o después del 1
de enero de 2018. Las disposiciones transitorias de la NIIF 9 permiten a una
entidad no restablecer informacién comparativa. Debido a que los efectos de la
aplicacion de la NIIF 9 determinado por la Administracién de la Compafia no
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fueron materiales, la Compafia optd por esta opcién y consecuentemente no se
restablecié informacién comparativa con respecto a la clasificacién y medicion de
instrumentos financieros.

Adicionalmente, la Compafiia ha adoptado las modificaciones consecuentes a la
NIIF 7 Instrumentos Financieros: Revelaciones que fueron aplicadas a las
revelaciones de 2018 y al periodo comparativo.

La NIIF 9 introduce nuevos requisitos para:

1) La clasificacion y medicion de activos y pasivos financieros,
2) Deterioro de los activos financieros, y
3) Contabilidad general de coberturas.

Un detalle de estos nuevos requerimientos; asi como su impacto sobre los estados
financieros son descritos mas adelante.

La Compafiia ha aplicado NIIF 9 en conformidad con las disposiciones de transicién
expuestas en NIIF 9.

a) La clasificacion y medicién de los activos financieros

La fecha de la aplicacién inicial (es decir, la fecha en que la Compaiiia ha evaluado
su activos y pasivos financieros existentes en términos de los requerimientos de
NIIF 9) es de 1 de enero de 2018. Por consiguiente, la Compafiia ha aplicado los
requerimientos de NIIF 9 a instrumentos que contindan siendo reconocidos al 1 de
enero de 2018 y no ha aplicado los requerimientos a los instrumentos que ya han
sido dados de baja al 1 de enero de 2018. Con base al referido analisis, la
Administracién de la Compafiia concluyd que la clasificacién y medicidn de los
activos financieros segun NIC 39 continta siendo apropiada bajo NIIF 9.

Se requiere que todos los activos financieros que estan dentro del alcance de la
NIIF 9, se midan posteriormente a su costo amortizado o al valor razonable
considerando como base el modelo de negocio aplicado por la Companfia para la
gestion de los activos financieros y las caracteristicas de flujo de efectivo
contractuales de los actives financieros.

Especificamente:

+ Instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo es recibir los flujos de efectivo contractuales, y que dichos flujos son
unicamente pagos del principal (capital) e intereses sobre el importe de capital
pendiente, se miden posteriormente al costo amortizado;

Instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo es a la vez, obtener los flujos de efectivo contractuales y vender
los instrumentos de deuda, y que tiene flujos de efectivo contractuales que son
Unicamente pagos del capital e intereses sobre el importe principal pendiente,
posteriormente se miden a valor razonable con cambios en otro resultado
integral “"FVORI".;



Todas las demas inversiones en instrumentos de deuda o patrimonio
posteriormente, se miden a su valor razonable con cambios en resultados "FVR".

A pesar de lo indicado anteriormente, la Compaiiia puede hacer la eleccién /
designacion irrevocable en el reconocimiento inicial de un activo financiero:

La Compafiia puede optar irrevocablemente a presentar cambios posteriores en

el valor razonable de un instrumento de patrimonio que no es mantenida ni para
negociar, ni como contraprestacion contingente reconocida por un adquirente en
una combinacién de negocios en otro resultado integral; y

La Compafifa puede designar irrevocablemente una inversiéon en un instrumento
de deuda que cumple con los criterios para ser medida a costo amortizado o
FVORI, para ser medido a FVR, si al hacerlo elimina o reduce significativamente
una asimetria contable.

En el afio en curso, la Compafiia no ha aplicado esta eleccion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero.

La Administracion de la Compafiia revisé y evalud los activos financieros existentes
al 1 de enero del 2018 basados en los hechos y circunstancias que existian en esa
fecha, y concluyd que los activos financieros correspondian a inversiones
temporales y cuentas por cobrar que fueron medidos a costo amortizado segun la
NIC 39, se mantienen valorados a su costo amortizado segln NIIF 9, ya que se
mantienen dentro de un modelo de negocio para recolectar flujos de efectivo
contractuales y estos flujos de efectivo consisten exclusivamente de los pagos de
capital e intereses sobre el importe principal pendiente.

b) Deterioro de activos financieros

En relacion con el deterioro de los activos financieros, la NIIF 9 requiere un modelo
de pérdida de crédito esperada (PCE) en lugar de un modelo de pérdida de crédito
incurrida aplicado bajo NIC 39. El modelo de pérdida esperada de crédito requiere
gue la Compania tome en cuenta las pérdidas de crédito esperadas y los cambios
en esas pérdidas de crédito esperadas al cierre del ejercicio para reflejar los
cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial de los activos
financieros. En otras palabras, ya no es necesario que un evento de pérdida haya
ocurrido para que las pérdidas crediticias sean reconocidas.

Especificamente, la NIIF 9 requiere que la Compaiiia reconozca una provision para
incobrables por las pérdidas de crédito esperadas en:

(1) Inversiones de deuda medidas a su costo amortizado o al FVORI;

(2) Arrendamientos por cobrar;

(3) Cuentas por cobrar comerciales y activos de contratos; y

(4) Contratos de garantia financiera a la que se aplican los requerimientos de
deterioro de la NIIF 9.

En particular, la NIIF 9 requiere que la Compafiia mida la provision para pérdidas
de un instrumento financiero a un importe igual a las pérdidas de crédito
esperadas durante toda la vida del instrumento, si el riesgo de crédito de ese
instrumento financiero ha aumentado significativamente desde su reconocimiento
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inicial, o si el instrumento financiero es un activo financiero adquirido u originado
con deterioro. Sin embargo, si el riesgo de crédito de un instrumento financiero no
ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial (salvo para un
activo financiero adquirido u originado con deterioro), la Compafiia esta obligada a
medir la asignacion de la pérdida de ese instrumento financiero a un importe igual
a la pérdida esperada en 12 meses. La NIIF 9 también regquiere un enfoque
simplificado para la medicion de pérdidas por un importe igual a la vida de las
cuentas por cobrar comerciales, activos de contratos y arrendamiento por cobrar
en ciertas circunstancias.

La Administracién de la Compafiia evalué el riesgo de crédito de sus instrumentos
financieros y el resultado de |la evaluacion es el siguiente:

- La Administracion de la Compaiiia ha realizado un analisis detallado de la
aplicacion de la NIIF 9 sobre los estados financieros adjuntos y sus revelaciones
y concluyé que la aplicacién de los requerimientos de deterioro de NIIF S al 1 de
enero del 2018 y 2017 tendria un efecto inmaterial sobre los referidos estados
financieros dado que no existe historia de pérdida sobre |la cartera.
Adicionalmente la Compafiia como parte de su operacion celebra contratos con
los clientes en los cuales se estipula que en caso de incumplimientos se podria
rescindir los contratos de forma unilateral, lo cual implicaria desalojar los
inmuebles por parte de los arrendatarios que incrementa la probabilidad de
recuperacion. Adicionalmente, los referidos contratos establecen depdsitos de
garantias que en caso de incumplimientos de los pagos podrian compensarse
con los valores por cobrar.

« Todos los saldos de bancos son evaluados como riesgo de crédito bajo a cada
fecha de reporte debido a que se mantienen en instituciones bancarias
nacionales de prestigio.

c) Clasificacion y medicion de pasivos financieros

Un cambio significativo fue introducido por la NIIF 9 en la clasificacion y medicion
de pasivos financieros relacionado con la contabilizacién de los cambios en el valor
razonable de un pasivo financiero designado como a FVR atribuible a cambios en el
riesgo de crédito del emisor.

Especificamente, la NIIF 9 requiere que los cambios en el valor razonable del
pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo
se presente en otro resultado integral, a menos que el reconocimiento de esos
efectos cree o incremente la asimetria contable en el resultado del afio. Los
cambios en el valor razonable de un pasivo financiero que sean atribuibles al riesgo
de crédito de ese pasivo, no seran reclasificados posteriormente al resultado del
afio, sino que son transferidos directamente a resultados acumulados cuando el
pasivo financiero es dado de baja. Previamente, bajo NIC 39, el importe total de
los cambios en el valor razonable de los pasivos financieros medidos a FVR se
presentaba en resultados del afo.

Este cambio no ha tenido efecto en los estados financieros de la Compafiia debido

a que los pasivos financieros de la Compafiia al 1 de enero del 2018 y 31 de
diciembre del 2017 se miden al costo amortizado.
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2.2

d) Contabilidad general de cobertura

Los nuevos requisitos de contabilidad general de cobertura mantienen los tres tipos
de contabilidad de cobertura. Sin embargo, se ha introducido una mayor
flexibilidad a los tipos de transacciones elegibles para la contabilidad de cobertura,
ampliando especificamente los tipos de instrumentos que cumplen los requisitos
para los instrumentos vy los tipos de componentes de riesgo de elementos no
financieros que son elegibles para la contabilidad de cobertura. Ademas, la prueba
de efectividad ha sido sustituida por el principio de “relacién econémica”. La
revaluacion retrospectiva de la efectividad de la cobertura ya no es requerida.
También se han introducido mejoras en los requerimientos de revelacién sobre las
actividades de administracién de riesgos.

La Compafiia no aplica contabilidad de cobertura, por lo tanto, la aplicacién de los
requerimientos de contabilidad de cobertura NIIF 9 no ha tenido impacto en los
resultados del afio y la situacion financiera de la Compafiia para el afio corriente y /
o anos anteriores. Ver la nota 10 de las revelaciones detalladas con respecto a las
actividades de gestion de riesgos de la Compafiia.

e) Revelaciones en relacion con la aplicacién inicial de NIIF 9

No existieron activos financieros o pasivos financieros que la Compafiia hubiera
designado previamente como a FVR bajo NIC 39 que fueran objeto de
reclasificacion o que la Compafiia haya decidido reclasificar a partir de la aplicacion
de la NIIF 9. No hubo activos financieros o pasivos financieros que la Compafiia ha
optado por designar como a FVR en la fecha de la aplicacion inicial de la NIIF 9.

La aplicacién de la NIIF 9 no ha tenido impacto en los flujos de efectivo de la
Compafiia.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes

La Compafiia ha aplicado la NIIF 15 de ingresos procedentes de contratos con los
clientes (modificada en abril de 2016), la cual, es de aplicacion obligatoria durante
el periodo anual que comience en o después del 1 de enero de 2018. La NIIF 15
introduce un enfoque de 5 pasos para el reconocimiento de ingresos. Una
orientacion mas prescriptiva se ha afadido en la NIIF 15 para hacer frente a
situaciones especificas.

La Compafiia reconoce ingresos principalmente por alquileres de terrenos, galpones
y locales comerciales. Con base en el analisis realizado por la Administracion de la
Companiia, se obtuvo que la practica anterior no difiere de la practica actual, por lo
tanto, el tratamiento actual continuara siendo apropiado bajo NIIF 15,

La aplicacion de la NIIF 15 no ha tenido impacto en la posicion financiera y o el
desempefio financiero de la Compaiiia.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero ain no efectivas — A |la fecha de

aprobacion de los estados financieros, la Compafiia no ha aplicado las siguientes
NIIF nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero ain no son efectivas:
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Efectiva a partir de
periodos que inicien

NIIF Titulo en o después de
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
Modificaciones a la NIIF 9 Caracteristicas de prepago con Enero 1, 2019

compensacion negativa

CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Enero 1, 2019
tratamientos del impuesto a
las ganancias

Mejoras anuales a las NIIF  Enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, Enero 1, 2019
Ciclo 2015 - 2017 NIC 12 y NIC 23.

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.

NIIF 16: Arrendamientos

Impacto general de la aplicacion de |las NIIF 16 Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacion de contratos de
arrendamiento y tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16
reemplaza la actual guia de arrendamientos incluida en la NIC 17 e
interpretaciones relacionadas cuando se vuelva efectiva para los periodos iniciados
a partir de 1 de enero de 2019.

La Administracion de la Compafia evalud los requerimientos de la NIIF 16 y
concluyé que no se espera impacto en los estados financieros adjuntos, debido a
que la Compafiia no tiene contratos de arrendamientos en los que figure como
arrendatario para quienes cambiaron sustancialmente los requisitos contabilidad
respecto a la NIC 17.

Arren jentos Financieros

Las principales diferencias entre NIIF 6 y la NIC 17 con respecto a los activos
mantenidos anteriormente en arrendamiento financiero, es la medicién de las
garantias del valor residual proporcionadas por el arrendatario al arrendador. NIIF
16 requiere que una compafia reconozca como parte de su pasivo por
arrendamiento soélo el importe que se espera pagar bajo una garantia del valor
residual, en lugar del importe maximo garantizado como requiere la NIC 17.

Al 31 de diciembre del 2018, la Compafiia no tiene arrendamientos financieros en
la que participe como arrendador o arrendatario.

Impacto en la Contabilidad del Arrendador

Bajo NIIF 16, un arrendador continta clasificando los contratos de arrendamiento,
ya sea como financieros u operativos y contabiliza esos dos tipos de arrendamiento
de manera diferente. Sin embargo, la NIIF 16 ha modificado y ampliado los
requerimientos de revelacién, en particular con respecto a como un arrendador

gestiona los riesgos derivados de su participacion residual en los activos
arrendados.
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Modificaciones a la NIIF 9: Caracteristicas de prepago con compensacion
negativa

Las modificaciones a la NIIF 9 aclaran que con el propésito de evaluar si una
caracteristica de prepago cumple la condicién SPPI, la parte que ejerce la opcién
puede pagar o recibir una compensacion razonable por el prepago

cualguiera que sea la razon para el pago adelantado. En otras palabras, las

caracteristicas de prepago con compensacion negativa no fallan automaticamente
la evaluacion de SPPI.

Existen disposiciones especificas de transicion dependiendo de cuando las

modificaciones se aplican en primer lugar, con respecto a la aplicacién inicial de la
NIIF 9.

La Administracion de la Compafiia no espera que la aplicaciéon de estas
modificaciones en el futuro tenga un impacto en los estados financieros de la
Compaiia.

CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

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

La Administracién de la Compafia anticipa que la aplicacion de esta interpretacién
no tendria un impacto significativo en los estados financieros de la Compainiia, sin
embargo, no es posible determinar los efectos hasta que un analisis detallado haya
sido completado.

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2015 - 2017

Las mejoras anuales incluyen enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, NIC 12y
NIC 23, que aln no son obligatoriamente efectivas para la Compaiiia y
que se detallan a continuacion:

« NIIF 3 Combinacién de Negocios — Clarifica que una entidad debe efectuar una
remedicion de sus intereses previamente mantenidos en una operacion conjunta
cuando obtiene el control del negocio.

« NIIF 11 Acuerdos Conjuntos - Clarifica que una entidad no debe efectuar la
remedicion de sus intereses mantenidos previamente en una operacién conjunta
cuando obtiene control conjunto del negocio.

« NIC 12 Impuesto a las Ganancias - Clarifica que una entidad registra de la misma
forma todas las consecuencias impositivas que resulten de pagos de dividendos.
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= NIC 23 Costos de Financiamiento — Clarifica que una entidad debe considerar como
parte de los préstamos generales, cualquier préstamo originalmente efectuado para
desarrollar un activo, cuando el activo esta listo para el uso pretendido o su venta.

La Administracion de la Compafiia estima que la aplicaciéon de estas modificaciones
en el futuro no tendra impacto significativo en los estados financieros de la
Compaiiia.

3. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1

3.2

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Moneda funcional - La moneda funcional de la Compafiia es el Délar de los
Estados Unidos de América (U.S. ddlar), el cual es la moneda de circulacién en el
Ecuador.

Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre las
bases del costo histérico, tal como se explica en las politicas contables incluidas
mas adelante.

El costo historico esta basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacién entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de
valoracion, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable de un
activo o un pasivo, la Compafiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del
activo o pasivo a la fecha de medicion. El valor razonable a efectos de mediciéon y o
de revelacion en los estados financieros, se determina sobre una base de este tipo,
a excepcion de las transacciones relacionadas a pagos basados en acciones que se
encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, las operaciones de arrendamiento que
estan dentro del alcance de la NIC 17, y las mediciones que tiene algunas
similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable, tales como el
valor neto de realizacion de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.

Adicionalmente, a efectos de informacion financiera, las mediciones efectuadas a
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 0 3 con base en el grado de
importancia de los insumos para la medicién del valor razonable en su totalidad,
los cuales se describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicién.

Nivel 2. Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.
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3.4

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
dolares, excepto cuando se especifique lo contrario.

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros.

Muebles y enseres

3.4.1 Medicién en el momento del reconocimiento - Las partidas de
muebles y enseres se miden inicialmente por su costo.

El costo de muebles y enseres comprende su precio de adquisicion mas
todos los costos directamente relacionados con la ubicacion y la puesta en
condiciones de funcionamiento.

3.4.2 Medicién posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después
del reconocimiento inicial, los muebles y enseres son registradas al costo

menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas
de deterioro de valor.

3.4.3 Método de depreciacion y vidas utiles - E| costo de muebles y enseres
se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida util estimada
y método de depreciacién son revisados al final de cada afo, siendo el
efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base
prospectiva.

La vida util estimada para las muebles y enseres es de 10 afios.

3.4.4 Retiro o venta de muebles y enseres - La utilidad o pérdida que surja
del retiro o venta de una partida de muebles y enseres es calculada como

la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y
reconocida en resultados.

Propiedades de inversiéon - Son aquellas mantenidas para producir rentas,
plusvalias o ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son
registradas al costo menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado de
las pérdidas de deterioro de valor.

Las vidas Gtiles de los componentes de propiedades de inversion fueron
determinadas por peritos calificados independientes, un detalle es como sigue:

Componente Vida util
Cimientos y estructura 16 - 63
Pisos, paredes y ventanas 10-56
Instalaciones eléctricas y sanitarias 6-43
Cubierta y tumbado 6 - 56

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicién o cuando
la propiedad de inversion es retirada permanentemente de uso y no se espera
recibir beneficios econémicos futuros de esa baja. Cualquier ganancia o pérdida
que surja de |la baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre los
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3.6

ingresos por venta netos y el importe en libros del activo) se incluye en los
resultados del periodo en el cual se dio de baja la propiedad.

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a
la renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

3.6.1

3.6.2

Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la
Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las
tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en
los estados financieros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto
diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias
imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce por todas las
diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable
que la Compafiia disponga de utilidades gravables futuras contra las que
se podria cargar esas diferencias temporarias deducibles.

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

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

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

La Compafiia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por
impuestos diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de
compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos
en esas partidas y la Compafiia tiene la intencién de liquidar sus activos y
pasivos como netos.

Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la
medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso que se reconoce fuera
del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en
cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen
del registro inicial de una combinacién de negocios.
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3.7

3.10

3.11

Provisiones - Se reconocen cuando la Compafiia tiene una obligacién presente (ya
sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la
Compafiia tenga que desprenderse de recursos econdmicos para cancelar la
obligacion, y puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacién.

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

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

Reconocimiento de ingresos —Los ingresos se miden en funcién de la
contraprestacion a la que la Compafiia espera tener derecho a recibir en un
contrato con un cliente y excluye los montos cobrados en nombre de terceros.
Comprenden el valor por arriendo de los terrenos, edificios y galpones y se
reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento correspondiente.

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

Gastos - Los gastos se reconocen a medida gue son incurridos,

independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran
en el periodo en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los estados
financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos,
salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y la Compafiia tiene la
intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simultéanea, se presentan netos en resultados.

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen

cuando la Compafiia pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

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

3.12 Activos financieros - Todas las compras o ventas regulares de activos financieros
son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la transaccién. Las compras o ventas
regulares de activos financieros son todas aquellas compras o ventas de activos
financieros que requieran la entrega de activos dentro del marco de tiempo
establecido por una regulacién o acuerdo en el mercado.

Todos los activos financieros reconocidos como tales, son posteriormente
valorados, en su totalidad, al costo amortizado o al valor razonable, dependiendo
de la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacién de los activos financieros

(i)

Instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo es recibir los flujos de efectivo contractuales, y que dichos flujos
son Unicamente pagos del principal (capital) e intereses sobre el importe de
capital pendiente, se miden posteriormente al costo amortizado;

Instrumentos de deuda gue son mantenidos dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo es a la vez, obtener los flujos de efectivo contractuales y vender
los instrumentos de deuda, y que tiene flujos de efectivo contractuales que son
Unicamente pagos del capital e intereses sobre el importe principal pendiente,
posteriormente se miden a valor razonable con cambios en otro resultado
integral “FVORI".;

Al 31 de diciembre del 2018, la Compafiia no tiene instrumentos de deuda que
cumplan con las condiciones para ser medidos posteriormente al FVORI o a
FVR. Todos los activos financieros se miden al costo amortizado.

El costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado
de un instrumento de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante
el periodo en cuestian.

Para los activos financieros distintos a los comprados u originados con
deterioro (es decir, activos que tienen deterioro de crédito en el
reconocimiento inicial), la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta
exactamente los flujos de efectivo futuros (incluyendo todos los honorarios y
valores pagados o recibidos que forman una parte integral de la tasa de interés
efectiva, los costos de transaccion y otras primas o descuentos), excluyendo
las pérdidas de crédito esperadas, a través de la vida esperada del
instrumento de deuda o cuando sea apropiado, un periodo mas corto, con el
valor bruto en libros del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial.
Para los activos financieros comprados o originados con deterioro, se calcula
una tasa de interés efectiva ajustada, descontando los flujos de efectivo
futuros estimados, incluidas las pérdidas de crédito esperadas.

El costo amortizado de un activo financiero es el importe al que se mide un
activo financiero en el reconocimiento inicial, menos los reembolsos de
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principal, mas la amortizacion acumulada, usando el método de interés
efectivo de cualguier diferencia entre el importe inicial y al vencimiento,
ajustado por cualquier pérdida por incobrabilidad. El valor bruto en libros de un
activo financiero es el costo amortizado de un activo financiero antes de
ajustar cualquier pérdida por incobrabilidad.

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método de interés efectivo
para instrumentos de deuda valorados a su costo amortizado y al FVORI. Para
los activos financieros que no sean comprados u originados con deterioro, los
ingresos por intereses se calculan aplicando |a tasa de interés efectiva para el
valor bruto en libros de un activo financiero, a excepcion de los activos
financieros que posteriormente se han deteriorado (véase mas adelante). Para
los activos financieros que, posteriormente, se han deteriorado, los ingresos
por intereses se reconocen aplicando |la tasa de interés efectiva al costo
amortizado del activo financiero. Si, en periodos posteriores, el riesgo de
crédito sobre el instrumento financiero deteriorado mejora de tal forma que el
activo ya no se encuentre deteriorado, se reconoce ingresos por intereses

mediante la aplicacién del tipo de interés efectivo al importe en libros bruto del
activo financiero.

Para los activos financieros comprados u originados con deterioro, la Compaiiia
reconoce los ingresos por intereses, aplicando la tasa de interés efectiva
ajustada al costo amortizado del activo financiero de su reconocimiento inicial.
El calculo no vuelve a la base bruta, incluso si el riesgo de crédito del activo
financiero mejora posteriormente de modo que el activo financiero ya no es se
encuentre deteriorado.

Los intereses se reconocen en resultados del afio y se incluyen en la linea de
"Intereses financieros".

Deterioro de activos financieros

La Administracion de la Compafiia no ha reconocido provision para pérdidas de
crédito esperadas debido a que a la fecha no existe historia de pérdida sobre la
cartera dado a que su facturacion se realiza aproximadamente en 50% con
compafias relacionadas solventes y la venta con terceros tiene la caracteristica se
de ser recuperada con rapidez dado que en caso de incumplimientos de pago por
parte de los clientes, se podria dar por terminado los contratos de arriendo por lo
cual la probabilidad de incumplimiento es baja.

En caso de incremento significativo del riesgo de crédito de los clientes, las
perdidas de crédito se estimarian por toda la vida de la cuenta por cobrar con base
a un analisis especifico del deudor considerando condiciones econémicas del cliente
y generales, y la evaluacion de condiciones actuales y proyeccion de condiciones

futuras a la fecha de reporte, incluyendo el valor del dinero en el tiempo, cuando
sea apropiado.

(i) Medicion y reconocimiento de las pérdidas de crédito esperadas

La medicion de las pérdidas de crédito esperadas es una funcion de la
probabilidad de incumplimiento (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 pérdida dado el incumplimiento se basa en
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datos historicos ajustados por informacién prospectiva como se describié
anteriormente.

En cuanto a la exposicion al incumplimiento, para los activos financieros, esta
representado por el valor en libros bruto de los activos en la fecha de reporte;
determinado en funcién de la tendencia historica, la comprension de la
Compafiia de las necesidades financieras especificas de los deudores, y otra
informacion relevante a futuro.

Para los activos financieros, la pérdida de crédito esperada se calcula como la
diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan a la
Compafiia de conformidad con el contrato y todos los flujos de caja que la
Compafiia espera recibir, descontados al tipo de interés efectivo original.

Si la Compafiia ha medido la provision para pérdidas para un instrumento
financiero en un importe igual a la pérdida crediticia esperada para toda la
vida del instrumento en un periodo anterior de reporte, pero determina en la
fecha de presentacidn actual que ya no se cumplen las condiciones para
pérdida crediticia esperada para toda la vida del activo, la Compafiia mide la
provision para pérdidas a un importe igual a la pérdida crediticia esperada a
12 meses a la fecha de reporte actual, excepto por los activos para los cuales
se utiliza el enfoque simplificado.

La Compafiia reconoce una ganancia o pérdida por deterioro en resultados del
afio de todos los instrumentos financieros con un ajuste correspondiente a su
valor en libros a través de una cuenta de provision para cuenta incobrables, y
no reduce el importe en libros del activo financiero en el estado de situacién
financiera.

Baja en cuenta de los activos financieros — La Compaiiia dara de baja en
cuentas un activo financiero Unicamente cuando expiren los dergchos contractuales
sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de manera
sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero a
otra entidad. Si la Compaiiia no transfiere ni retiene substancialmente todos los
riesgos y ventajas inherentes a la propiedad y continda reteniendo el control del
activo transferido, la Compafiia reconocera su participacion en el activo y cualquier
obligacion asociada por los importes que podria tener que pagar. Si la Compafiia
retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad de
un activo financiero transferido, la Compafiia continuara reconociendo el activo

financiero y también reconocera un préstamo garantizado por los recursos
recibidos.

Al darse de baja un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia
entre el valor en libros del activo y la suma de la contraprestacién recibida y por
cobrar se reconoce en resultados del afio.

3.13 Pasivos financieros - Todos los pasivos financieros se miden posteriormente al
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo o a FVR,

Pasivos financieros medidos posteriormente al costo amortizado - Los
pasivos financieros que no son (i) contraprestacion contingente de un adquirente
en una combinacion de negocios, (ii) mantenidos para negociar, o (iii) designados
como FVR, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de

-21 -



interés efectivo. El método de interés efectivo es un método para calcular el costo

amortizado de un pasivo financiero y para asignar gastos de intereses durante el
periodo relevante.

La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos futuros
en efectivo estimados (incluidas todas las comisiones y los puntos pagados o
recibidos que forman parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de
transaccién y otras primas o descuentos) a lo largo de la vida esperada del pasivo

financiero, o (cuando sea apropiado) un periodo mas corto, al costo amortizado de
un pasivo financiero.

Baja en cuentas de un pasivo financiero - L.a Compafiia da de baja los pasivos
financieros cuando, y solo cuando, las obligaciones de la Compafiia se descargan,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero
dado de baja y la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

EFECTIVO Y BANCOS

1/12 31/12/17
Efectivo 695 17,221
Bancos 284,196 162,461
Total 284,891 179,682

Bancos representan depdsitos en cuentas corrientes en instituciones financieras locales,
los cuales no generan intereses.

INVERSIONES TEMPORALES

31/12/18 31/12/17
Pdlizas de acumulacion:
Banco Bolivariano (1) 529,357 483,755
Banco Guayaquil (2) 282,989 267,596
Banco Internacional (3) 256,903
Rendimientos financieros 5,352 3,907
Total l&gﬁei—o-_l— m—z :

(1) Vencimiento hasta junio 4 del 2019 y tasa de interés anual del 5.67%. (2017:
vencimiento hasta marzo 29, 2018 con tasa de interés anual del 4%).

(2) Vencimiento en marzo 28 del 2019 y tasa de interés anual del 5%. (2017:
vencimiento hasta enero 1, 2018 con tasa de interés anual del 4%).

(3) Vencimiento en junio 4 del 2019 y tasa de interés anual del 6%.

Durante el afio 2018, la Compafiia reconocié intereses por estos certificados por
US$38,486 (US$21,553 en el 2017).
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CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

31/12/18 31/12/17

Comerciales

Clientes 78,713 18,030

Relacionadas, nota 12 58,317 36,391
Otras:

Préstamos 80,000 80,000

Otras 6,517
Total 223,547 134,421

Al 31 de diciembre del 2018:

« Clientes representa facturas pendientes de cobro por alquileres de locales comerciales

y alicuotas, los cuales, tienen vencimiento promedio en 60 dias y no generan
intereses.

» Préstamo representa valores entregado a un ex - ejecutivo de la Compafiia Pica
Plasticos Industriales C.A. que no tiene vencimiento establecido, pero genera

intereses por mes vencido a una tasa de interés anual del 5%, cobrado
mensualmente,

Durante el afio 2018, la Compafiia reconoci6 intereses por este préstamo por
US$4,000.

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar no incluye provision por
pérdidas crediticias esperadas debido a que la fecha de emision de los estados financieros
adjuntos, estas cuentas por cobrar no han presentado historias de incumplimientos.

PROPIEDADES DE INVERSION

31/12/18 31/12/17
Terrenos 10,959,876 9,863,099
Edificios e instalaciones 13,475,658 13,847,435
Costo 24,435,534 23,710,534
Depreciacion acumulada - (1,600,693) _(1,256,939)
Total 22,834,841 22,453,595

Al 31 de diciembre del 2018 el valor razonable de las propiedades de inversion, asciende
a US$25.5 millones, el cual se determind mediante valuaciones realizadas por peritos
independientes calificados, no relacionados con la Compafiia quienes cuentan con todas
las certificaciones apropiadas y experiencia en el avallio de propiedades en ubicaciones
similares. Esta valoracién, fue realizada en el afio 2015. La Administracion de la

Compafiia considera que no ha habido situaciones que generen cambios significativos en
el valor razonable de los activos.
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El avallo, el cual se realizé de conformidad con las Normas Internacionales de Avallo, se
determiné con base al enfoque de mercado comparable que refleja los precios de
transacciones mas recientes para propiedades similares. El valor razonable de la
propiedad de inversion corresponde al Nivel 2 dentro de la jerarquia de valor razonable
establecida por |la NIIF 13.

Los movimientos de propiedades de inversion fueron como sigue:

Afio terminado

31/12/18 31/12/17
Saldos al inicio del afio 22,453,595 22,838,155
Adiciones 725,000
Depreciacion (343,754) (384,560)
Saldos al final del afio 22,834,841 22,453,595

Adiciones representa compra de terreno por US$552,984 vy edificio por US$172,016
ubicados en la ciudad de Quito, los cuales fueron adquiridos mediante escritura publica
celebrada en junio 22 del 2018 a la compaiiia relacionada, Inmaobiliaria Gomaja 5. A. ("En
liquidacion”). Esta compra fue financiada mediante préstamo otorgado por una

institucion financiera local, para lo cual se entregaron en garantia los referidos inmuebles,
nota 8.

PRESTAMOS
31/12/18
Garantizados — al costo amortizado:
Banco Bolivariano (1) 681,845
Clasificacion:
Corriente 103,571
No corriente 578,274
Total 681,845

(1) Representa financiamiento para compra de inmuebles en julio 30 del 2018, con tasa
de interés anual reajustable del 8.41% y con vencimientos hasta julio del 2025.

Este préstamo esta garantizado a través de hipoteca abierta sobre los inmuebles
adquiridos. Ver nota 7.

IMPUESTOS

9.1 Activos y pasivos por impuestos corrientes

31/12/18 31/12/17
Activo por impuesto corriente:
Retenciones de IVA 28,543 17,624
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9.2

31/12/18 31/12/17

Pasivos por impuesto corriente:
Impuesto a la renta 71,859 11,588
Retenciones en la fuente 4,313 6,099
Retenciones de IVA por pagar 2,756 461
Total 78,928 18,148

Conciliacion tributaria — contable del impuesto a la renta corriente - Una
reconciliacion entre la utilidad segln estados financieros y el gasto por impuesto a
la renta corriente, es como sigue:

31/12/18 31/12/17

Utilidad antes de impuesto a la renta, segln

estados financieros 515,936 251,685
Gastos no deducibles (1) 279,970 276,477
Utilidad gravable 795,906 528,162
Impuesto a la renta causado 25% (2017-22%) (2) 198,977 116,196
Anticipo minimo calculado (3) ——aa069 =2.97(]

(1) Incluye principalmente gastos por depreciacion de propiedades revaluadas por
US$275,226,

(2) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a |la renta se determina
con la tarifa del 25% sobre las utilidades sujetas a distribucién, no obstante, la
tarifa impositiva se incrementa al 28% sobre |la proporcion de la base
imponible que corresponda a la participacion directa o indirecta de socios,
accionistas, beneficiarios o similares, que sean residentes en paraisos fiscales
o regimenes de menor imposicién. Si dicha participacion excede del 50%, la
tarifa aplicable para la compafiia serd del 28%. Se puede reducir la tarifa en
10 puntos porcentuales sobre las utilidades sujetas a capitalizacién

(3) A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el
valor del anticipo calculado, el cual resulta de |la suma matematica del 0.4%
del activo, 0.2% del patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos
y gastos deducibles. Dichos rubros deben incrementarse o disminuirse por
conceptos establecidos en disposiciones tributarias.

Para el afio 2018, la Compafiia determind como anticipo de impuesto a la renta
US$37,069; sin embargo, el impuesto a la renta causado y registrado en los
resultados del afio fue de US$198,977

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades
tributarias desde la constitucién de la Compafiia y son susceptible de revision las
declaraciones de los afios 2015 al 2018, sobre las cuales podrian existir diferencias
de criterio en cuanto al tratamiento fiscal de los gastos no deducibles y otros.
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9.3

9.4

9.5

Movimiento de impuesto a la renta

Afio terminado

31/12/18 31/12/17

Saldos al inicio del afio 11,588 18,987
Provision 198,977 116,196
Pago:
Retenciones en la fuente (127,118) (104,608)
Impuesto a la renta afio anterior (11,588) (18,987)
Saldos al final del afio _71,859 11,588

Movimiento de pasivo por impuesto diferido:

Saldos al Reconocido en Saldos al final
comienzo del afio resultados del ano

Af 18

En relacion a:

Revallo de propiedades de inversion 2,077,526 (£8,806) 2.008,720
Aho 2017

En relacion a:

Revallo de propiedades de inversion 1,888,774 188,752 2.077,526
Aspectos Tributarios:

En diciembre 29 del 2017, se emitio la Ley Organica para la reactivacién de la
economia, fortalecimiento de la dolarizacion y modernizacién de la gestion
financiera, a continuacion, se detallan los aspectos mas importantes de la
mencionada Ley:

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atracciéon de Inversiones,
Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal

En agosto 21 del 2018, se emitio la Ley Organica para el Fomento Productivo,
Atraccion de Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, a
continuacién, se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

= Reformas a varios cuerpos legales

Impuesto a la renta
Ingresos

- Se considera Ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor de
sociedades o de personas naturales domiciliados en paraisos fiscales o
jurisdicciones de menor imposicion; siempre y cuando, las sociedades que
distribuyen no tengan como beneficiario efectivo de los dividendos a una
persona natural residente en el Ecuador,

- Se elimino el Gltimo inciso del articulo 9 Exenciones que establecia lo siguiente:
"En la determinacién y liquidacién del impuesto a la renta no se reconoceran
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mas exoneraciones que las previstas en este articulo, aunque otras leyes,
generales o especiales, establezcan exclusiones o dispensas a favor de cualquier
contribuyente, con excepcion de lo previsto en la Ley de Beneficios Tributarios

para nuevas Inversiones Productivas, Generacién de Empleo y de Prestacion de
Servicios”.

Tarifa

-

La tarifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementara al 28% cuando
la sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos
representativos de capital, exista un titular residente, establecido o amparado en
un paraiso fiscal, jurisdiccion de menor imposicion o régimen fiscal preferente y
el beneficiario efectivo sea residente fiscal del Ecuador.

Utilidad en la enajenacion de acciones

Se establece un impuesto a la renta unico a las utilidades que perciban las
sociedades domiciliadas o no en Ecuador y las personas naturales, ecuatorianas
o extranjeras, residentes o no en el pais, provenientes de la enajenacién directa
o indirecta de derechos representativos de capital; de sociedades domiciliadas o
establecimientos permanentes en Ecuador.

Adicionalmente, se establece que en restructuraciones societarias no se
entendera producida enajenacion directa ni indirecta alguna.

Anticipo de Impuesto a la Renta

Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto
minimo y se establece su devolucion, en el caso en que éste supere o no exista
impuesto a la renta causado.

Impuesto al Valor Agregado

El uso del crédito tributario por el IVA pagado en adquisiciones locales e
importaciones de bienes y servicios, podra ser utilizado hasta dentro de 5 afios
contados desde la fecha de pago

Se podra solicitar al SRI la devolucion o compensacion del crédito tributario por
retenciones de IVA hasta dentro de 5 afios.

Impuesto a la Salida de Divisas

Las compensaciones realizadas con o sin la intermediacion de instituciones del
sistema financiero ya no representan un hecho generador para el pago del ISD

Se incluye como exencion de ISD, los pagos al exterior realizados a instituciones
financieras por otros costos relacionados con el otorgamiento de sus créditos

Estan exentos del ISD, los pagos de capital e intereses sobre créditos otorgados
por intermediarios financieros que operen en mercados internacionales y que
cumplan con ciertas condiciones como limite de la tasa referencial, plazo minimo
360 dias, destinado a microcrédito o inversiones productivas.
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10. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

10.1

10.2

Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos

financieros medidos al costo amortizade mantenidos por la compafiia es como
sigue:

31/12/18 31/12/17
Activos financieros:

Efectivo y bancos, nota 4 284,891 179,682

Inversiones temporales, nota 5 1,074,601 755,258

Cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar, nota 6 223,547 134,421
Total 1,583,039 1,069,361
Pasivos financieros:

Préstamos, nota 8 681,845

Cuentas por pagar 26810 . 5230L
Total —Z49,743 _46.,42]1

Gestion de riesgos financieros - Las actividades de la Compafiia la exponen a
una variedad de riesgos financieros: riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo
de capital. El programa general de administracion de riesgos de la Compafiia se
concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de

minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la
Compaiia.

La administracion de riesgos esta bajo la responsabilidad de la Gerencia General de
la Compaiiia.

10.2.1 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 Compaiiia. La Compaiiia tiene transacciones de
crédito con compafiias relacionadas y terceros. La Administracién
considera que el riesgo crediticio es bajo, debido a que aproximadamente
el 45% de los ingresos son efectuados a compafiias relacionadas. Respecto
a los servicios prestados a terceros la Compafiia ha adoptado una politica
de Unicamente involucrarse con partes solventes y obtener suficientes
colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la
pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos de clientes terceros.

La Compafiia se encuentra expuesta a un riesgo bajo en relacién a su
cartera de clientes ya que se mantiene un control recurrente y el historial
de pagos de los clientes no ha registrado deterioros o incumplimientos.

10.2.2 Riesgo de liquidez - La Gerencia General es la que tiene la
responsabilidad final por la gestion de liquidez. La Administracion ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de
manera que la Gerencia pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo, asi como la gestion de
liqguidez de la Compafiia. La Compafiia maneja el riesgo de liquidez,
monitoreando continuamente los flujos de efectivo proyectados y reales y
conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.
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10.2.3

Tabla de riesgo de interés y liquidez

Las siguientes tablas detallan el vencimiento contractual restante de la
Compaiiia para sus pasivos financieros no derivados con periodos de
rembolso acordados. Las tablas han sido disefiadas con base en los flujos
de efectivo no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha
en la cual la Compafiia deberd hacer los pagos. Las tablas incluyen tanto
los flujos de efectivo de intereses como de capital. En la medida en que los
intereses sean a la tasa variable, el importe no descontado se deriva de
las curvas en la tasa de interés al final del periodo sobre el que se

informa. El vencimiento contractual se basa en la fecha minima en la cual
la Companiia debera hacer el pago.

Vencimientos
Menos
de 1-3 3 meses 1=2 Mayor a
% 1mes Meses alafo  afios 2 afios Total

31 de diciembre del 2018
No devengan-

interés 22,089 45,809 28,912 96,810
Instrumentos de

tipo de interés

variable 8.41 13,393 40,019 8,387 103,571 483,333 718,703
Total 35,482 40,019 124,196 103,571 512,245 815,513
31 de diciembre del 2017:
No devengan-
interés 21,972 24,449 -.6,480 52,901

Los importes incluidos anteriormente para los instrumentos financieros no
derivados de tipo variables son sujetos a cambios, si los cambios en las
tasas de interés son diferentes a las estimaciones realizadas para este
analisis. Adicionalmente los flujos indicados precedentemente podrian
variar por prepagos o refinanciamientos.

Para asegurar la liquidez, la Compafiia mantiene una politica de crédito
con sus clientes terceros de 60 dias en promedio que le permite cubrir con
sus obligaciones comodamente.

Adicionalmente, al 31 de diciembre del 2018, la Compafiia mantiene
depositos en cuentas de bancos locales por US$284,891, inversiones
temporales por US$1.1. millones y facilidades en el acceso a
financiamientos con entidades bancarias locales que le permite cubrir con
sus obligaciones facilmente en caso de desfases en los flujos de efectivos
proyectados para cubrir con sus obligaciones.

Riesgo de capital - La Compania gestiona su capital para asegurarse que
se encontrard en capacidad de continuar como empresa en marcha
mientras que se maximiza el rendimiento en sus accionistas a traveés de la
optimizacion de los saldos de pasivos y patrimonio.
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La Administracion de la Compafiia revisa la estructura de capital de la
Compafiia de forma continua. Como parte de esta revisién, considera el
costo del capital y los riesgos asociados con cada clase de capital.

La Companiia no esta sujeto a ningln requerimiento de capital impuesto
externamente.

11. PATRIMONIO

11.1

11.2

11.3

Capital Social — Al 31 de diciembre del 2018, el capital autorizado de la Compaiiia
consiste en 9,000,000 acciones ordinarias de valor nominal de US$1 cada una. El
capital suscrito y pagado comprende 4,586,160 acciones ordinarias de valor
nominal de US$1 cada una.
Reservas

31/12/18 31 7
Legal 71,588 71,588
Facultativa _ 2,849 _72.849
Total 24,437 144,437
Reserva Legal - La Ley de Compafias requiere que por lo menos el 10% de la
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo
alcance el 50% del capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad.
Reserva Facultativa - Representan reservas de libre disposicion de los
accionistas cuyo saldo puede ser capitalizado, distribuido o utilizado para cubrir
pérdidas.
En marzo 22 del 2018, la Junta General de Accionistas aprobo el pago de
dividendos por US$70,000.
Resultados acumulados - Un resumen de los resultados acumulados es como
sigue:

31/12/18 12/17
Utilidades retenidas - distribuibles 332,502 (53,263)
Resultados acumulados provenientes de la

adopcion por primera vez de las NIIF 16,733,68 16,7 83

Total 17,066,185 16,680,420

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las
NIIF y de los saldos segun PCGA anteriores, los cuales seglin Resolucion emitida
por la Superintendencia de Compafiias el 14 de octubre del 2011, podran ser
utilizados de la siguiente forma:
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esultado ulado ientes d opcid imera v
las NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion
por primera vez de las NIIF. El saldo acreedor sélo podra ser capitalizado en la
parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio
econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en
el caso de liquidacion de la compaiiia.

12. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

31/12/18 31/12/17
Cuentas por cobrar:

Pycca S. A. 37,882 31,611
PICA - Plasticos Industriales C. A. 20,435 _4,780
Total 58,317 36,391
Cuentas por pagar:

Juan Jose Antén Bucaram 6,749

PICA - Plasticos Industriales C. A. 16,809
Otros 25,048
Total 31,797 16,809

Los saldos de las cuentas por cobrar y pagar a compahias relacionadas no generan
intereses y no tienen plazo de vencimiento establecido.

Un detalle de las principales transacciones comerciales realizadas con compaiiias
relacionadas es como sigue:

Afo terminado

31/12/1 31/12/17
Ingresos por arriendos y alicuotas:

PICA - Plasticos Industriales C. A. 550,527 946,456
Pycca S. A. 366,468 175,427
Total 916,995 1,121,883
Gastos por servicios administrativos:

PICA - Plasticos Industriales C. A, 6,317 76,734
Compras de Inventarios:
Pycca S. A. _ 4,013

ividendo dos:
Ilponto S. A. 46,375 132,500
Tridelta S. A. 7,875 22,500
Fideicomiso Boyaca 7,875 22,500
Fideicomiso Espartaco 7.875 _ 22,500
Total 70,000 200,000
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13.

14.

15.

SERVICIOS DE ARRENDAMIENTO

El ingreso por alquiler de propiedades obtenido durante el afio fue de US$904,879 de
arriendos fijos y US$819,212 de arriendos variables (2017: US$125,767 de arriendos
fijos y US$1,1 millones de arriendos variables). Todos los canones de los contratos de
arrendamiento seran reajustado con base a la Gltima tabla disponible sobre el alza del
costo de vida que emite el INEC. El arrendatario no tiene una opcién para comprar la
propiedad al vencimiento del periodo de arrendamiento.

A la fecha de emision de los estados financieros adjuntos, la Compafiia habia contratado
con inquilinos para los siguientes pagos minimos futuros de arrendamiento:

12/18 1/12/17
Dentro de 1 afio 683,344 388,386
Entre 1 y 5 afios 178,724 447,144
Total 862,068 835,530

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 21 de diciembre del 2018 y marzo 27 del 2019 no se produjeron eventos que en

opinién de la Administracion pudieran tener un efecto importante sobre los estados
financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido
aprobados por la Administracion de la Compafia en marzo 15 del 2019 y seran
presentados a los Accionistas para su aprobacion. En opinién de la Administracion de la

Compaiiia, los estados financieros seran aprobados por la Junta de Accionistas sin
modificaciones.
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