MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

ACTIVOS MNota 2018 2017

Activos corrientes

Efectivo 6 329,911 252 479
Cuentas por cobrar clientes y otras cuentas por cobrar 7 50,133 17,340
Cuentas por cobrar a compaftias relacienadas 9 1,740 623,668
Impuestos por recuperar 1 89,770 18,094
Oftros actives 11,929 5,861
Tatal activos corrientes 483,483 917,442
Activos no corrientes

Cuentas por cobrar a compafiias relacionadas - 522,550
inversion en subsidiaria - 4614,152
Maguinaras y equipos 1,545 -
Propiedades de inversion 18,191,320 10,018,596
Impuesto a la renta diferido activo 1 14,565 12 975
Total active no corrlentes 18,207,430 15,267,573
Total activos 18.690.913 1R 1RA N1K

Las notas explicativas anexas son parte integrante de |
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS

Pasivos corrientes

Obligaciones con instituciones financieras
Cuentas por pagar a proveedores

Cuentas por pagar a comparnias relacionadas
Impuestos por pagar

Otros pasivos

Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes
Obligaciones con instituciones financieras
Otros pasivos

Total pasivo no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO
Capital social
Reservas
Resultados acumulados

Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

12

10

12

13

2018 2017

1,131,441 876,757
1,238 7,122

33,741 -
81,860 57,963
3,148 7,702
1,251,428 949,544
3,170,000 4,000,000

22,535 -
3,192,535 4,000,000

4,443 963

4,949,544

——————

10,872,101 10,872,100
207,737 68,229
3,167,112 295,142
14,246,950 11,235,471
18,690,913 16,185,015

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

Ingresos por servicios
Deterioro de propiedades de inversion reversion
Depreciacion de propiedades de inversion

Utilidad bruta

Gastos de operacion
Oftros ingresos

Utilidad operacional

(Gastos financieros) / ingresos financieros, netos
Utilidad antes del Impuesto a la renta
Impuesto a la renta

Utilidad neta y resultado integral del afio

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

Y
A s

e —
REPRESE  ACIONES S.C.C
RUC 1792840872001

Representante Legal

Pagina 7 de 38

Nota 2018 2017
14 1,237,323 488,975
8 10,845 1,229,533
8 (156,990) (48,048)
1,091,178 1,670,460
5 (771,688) (426,191)
16 110,779 142,407
430,269 1,386,676
(122,817) 10,623
307,452 1,397,299
(102,239) (48,508)
205,213 1,348,791
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dolares estadnunidences)

Nola 2018 2017
1 307,452 1,397,289
-
8 156,980 48,048
i ’ 1.898 -
; : B (10,845) {1.220,533)
- (142,407)
12 31,441 26,757
486,936 100,164
I 99,706 {1.340)
' 1,244,478 (29.211)
) (51.431) (5.466)
' (6.068) 691
(23.982) 7.122
i : (490,146) (24,718)
(72,0686) (4B,683)
(621,340) 7.307
79,151 (92,258)
{127,105) (102,511}
! (104 529) {45,766)
E ‘ (0 ) . on 334,453 (140.411)
i ' 41.320)
263,951
- 516 972
133,457
- 350,000
222,631 1,000 429
{479 552) (974,248)
en o (479 652) (974,248)
1 t o i{d 77 432 (114 228)
252 479 366,707
329,911 252 479

los estados financieros.

(1) VerNota 1.3.

5

/ | ! 2O Ly )
Bl T —bewnfeawr £.8
ICARE GERENFO UE SA.
' REPRESENTACIONES S C.C RUC 1791711572001
RUC 1792840872001 Contador

Representante Legal

Pagina 9 de 38



1.1

1.2

13

MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL. ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y operaciones

Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. fue constituida el 7 de marzo del 2013 a través del proceso de
escisién de Yanbal Ecuador S.A., en la cual esta Ultima traspasé ciertos activos, pasivos y patrimenic para
la formacién de la nueva compania Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. Su objeto social esta
relacionado con actividades del sector inmobiliario. En la actualidad la Compaiiia posee terrenos y edificios
los cuales son arrendados a empresas y personas naturales a través de canones mensuales facturados de
acuerdo a las regulaciones vigentes.

En el 2018, de acuerdo a la Resolucién No. 12018009520 y de acuerdo al Acta de Junta General de
Accionistas celebrada el 15 de septiembre del 2016 y ratificada el 7 de noviembre de 2017 se aprobd: i) el
cambio de denominacién de la compaiiia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. a Mafer-Real Estate
del Ecuador S.A.; ii) la fusidn por absorcién (Ver Nota 1.3); v, iii) la reforma de sus estatutos aprobada por
la Junta General de Accionistas.

Déficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2018, la Compaiifa presento un déficit de capital de trabajo por US$767,945
originado fundamentalmente por el préstamo con el banco del exterior. La Administracién espera liquidar los
indicados rubros con los flujos de caja que se estima recibir del alquiler proveniente de su operacién.

Fusién por absorcién, cambio de denominacién, aumento y disminucién de capital

Segun Acta de Junta General de Accionistas celebrada el 15 de septiembre del 2017 y ratificada el 7 de
noviembre de 2017, se aprueba la fusién por parte de Mafer-Real Esiate del Ecuador S.A. (absorbente)
con la Compaiiia Aloagpark S.A (absorbida). El 8 de noviembre del 2017 se emite la escritura publica
2018-17-01-006-P05397 ratificatoria, protocolarizada mediante documento 2018-17-01-006-P01085 del
23 de febrero del 2017 e inscrita en el registro mercantil el 19 de febrero del 2018, fecha en la que se
contabilizé la fusion.

La referida Junta General de Accionistas y Resolucién de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y
Seguros resolvieron y aprobaron lo siguiente:

- Fusién por absorcién de la compafia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S5.A. PEISA
{absorbente) con la compafiia Aloagpark S.A. (absorbida).

- Cambio de denominacién de la compariia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. PEISA por
Mafer-Real Estate del Ecuador S.A.

- Aumento de capital de la compafia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. PEISA de
US$10,872,100 a US$10,872,900.

- Disminucidon simuitanea de capital de la compaiiia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A.
PEISA de US$10,872,900 a US$10,872,101,

Una vez liquidada la compania Aloagpark S.A., fueron incorporados estos estados financieros en

Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. PEISA (actualmente Mafer-Real Estate del Ecuador S.A.) y
se efectuaron las eliminaciones de saldos y operaciones entre la entidad absorbida que paso a formar
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

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

(Expresados en ddlares estadounidenses)

parte de la entidad absorbente. A continuacion, se detallan los saldos de Aloagpark S.A.

Al 19 de febrero

del 2018

ACTIVOS Aloagpark S.A.
Activos corrientes
Efectivo 263,951
Cuentas por cobrar cientes y otras cuentas por cobrar 132,499
Impuestos por recuperar 20,245
Total activos corrientes 416,695
Activos no corrientes
Propiedades de inversion 8,277,549
Magquinarias y equipos 3,443
Total activo no corrientes 8,280,992
Total activos 8,697 687

Al 19 de
febrero del
2018
Aloagpark S.A.
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS

Pasivos corrientes
Cuentas por pagar a proveedores 18,098
Cuentas por pagar a compafias relacionadas 523,887
Impuestos por pagar 95,963
Otros pasivos 16,772
Total pasivos corrientes 654,720
Pasivos no corrientes
Otros pasivos 622 550
Total pasivo no corrientes 622,550

Total pasivos

1,277,270

PATRIMONIO
Capital social 800
Reservas 4,629
Resultados acurmulados 7,414,988
Total patrimonio 7,420,417
Total pasivo y patrimonio 8!697!687
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en délares estadounidenses)

Adicionalmente, y como resuitado de la fusion, el patrimonio de la Compaiiia al 19 de febrero del 2018, se
modificé de la siguiente manera:

Propiedades ¢ Mafer-Real Estate
Patrimonio Aloagpark S.A. (*) Inmuebles de! Ecuador del Ecuador S.A.
SA. {entidad fusionada)
Capital social 1 10,872,100 10,872,101
Reservas 4,629 68,229 72,858
Resultados acumulados 2,988,982 313,009 3,301,991

2,993,612 11,253,338 14,246,950

(*)  Se muestra el patrimonio de Aloagpark S.A. posterior a la eliminacién de los saldos y transacciones
que mantenia con Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A.

Situacion econémica del pais

A partir del 2017 y durante el 2018 la situacidn econémica del pais ha presentado leves indicios de
recuperacion, sin embargo; los niveles del precio del petréleo, el déficit fiscal y el alto nivel de
endeudamiento del pais, contindan afectando principalmente a la liquidez de ciertos sectores de la
economia.

Las autoridades continlan enfrentando esta situacién y han implementado varias medidas econémicas,
entre las cuales tenemos: priorizacién de las inversiones, optimizacion y reduccién del gasto publico,
incremento de la inversién extranjera a través de alianzas publico-privadas con beneficios tributarios,
financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién de bonos del Estado, obtencion de financiamiento a
través de organismos internacionales y gobiernos extranjeros, ciertas restricciones arancelarias,
reduccion de ciertos subsidios, incrementos en el precio del combustible y de ciertos tributos. Asi
también ha implementado ciertos beneficios tributarios y de otra indole con el fin de fortalecer y fomentar
las inversiones del sector privado de la economia.

La Administracién de la Compaiia considera que las situaciones antes indicadas no han originado
efectos significativos en sus operaciones.

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido emitidos con la
autorizacion del Gerente General con fecha 12 de marzo de 2019 y seran aprobados por la Junta General
de Accionistas en una fecha posterior.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

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

estados financieros. Estas politicas han sido aplicadas de manera uniforme durante t dos los anos que se
presentan en estos estados financieros.
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en ddélares estadounidenses)

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de la Compafiia han sido preparados de acuerdo con Normas
internacionales de Informacioén Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de
las referidas normas internacionales.

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

La preparacion de fos estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la Compafiia. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grade de juicio o complejidad o las
areas donde los supuestos v estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros,
Debidoe a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resuliados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracién.

Nuevas normas y modificaciones
Adoptadas por la Compafiia

La Compaiiia ha aplicado las siguientes normas y modificaciones por primera vez para su periodo de
informe anual que comienza el 1 de enerc de 2018:

= NilF 9 Instrumentos Financieros
= NIIF 15 Ingresos procedentes de cantratos con clientes

La Compania tuvo que cambiar sus politicas contables siguiendo la adopcién de la NIIF 9 y la NIIF 15. La
mayoria de las otras modificaciones que entraron en vigencia el 31 de diciembre del 2018 no tuvieron
impacto material en los importes reconocidos en pericdes anteriores y no se espera que afecten
significativamente los periodos actuales o futuros.

Al 31 de diciembre de 2018, se han publicado nuevas narmas, asi como también enmiendas y mejoras a
las NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que la Compafiia ne ha adoptado con anticipacion.
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en délares estadounidenses)

Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacién de los estados financieros de la compafia a partir
de las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacidn obligatoria para
Norma __Tema sjercicios iniclados a partir de:
NIC 12 Aclara que el impuesto sobre la renta de los dividendos sobre i tos financieros clasificados como
capital deben reconocerse de acuerdo con donde se Haron las lones © eventos pasados 1 de enaro 2019
qua generaron ulilidades distribuibles. {Mejoras anuales ciclo 2015-2017)
duccior lquidaci
NIC 19 Aclaran la contabllidad de las modificaciones, r res v liqu del plan de banaticios definidos 1 de enero 2019
NIC 23 Aclara que si un préstamo especifico permanece pendiente después de que el activo calificado
correspondients esté listo para su uso o venia previsia, se convierte en pane de los préstamos 1 de enero 2019
generales. (Mejoras anuales ciclo 2015-2017)
NIC 28 Aclaracion sobre ol registro a largo plazo de una invarsién que no esta ap el valor patr 1 de enero 2019
proporcional
NIF 3 Aclara que obtenar control de una empresa que @s una operacién conjunta s una adquisicién por 1 de enerc 2019
etapas (Mejoras anuales ciclo 201 5-201 7)
NIIF 9 Enmienda a la MIF § {instn i ) relacionada con las comp i gativas de ciertas
condiciones de pagos adelantados 1de enera 2019
NIIF 11 Aclara que sobre la parte que obtiene el conlml conjunto de una emprasa que constituye una operacién
conjunta no debe volver a medir su | ipacion p e ida en la oparacion conjunta 1 de anero 2019
(Mejoras anuaies ciclo 2015-2017)
NIIF 16 Publicacién de la norma “Arrendamientos” esta norma reemplazara a la NIC 17. Bajo la NIF 16
practicamente en todos los whtratas de ar 1os deberdn rec un "activo por derecho de 1 de enaro 2019
uso" y un pasivo por arrend o,
CIMIF 23 htorpretacion que clarifica el reconocimiento y mediclén de las incertidumbres sobre ciert 1 de enero 2019
de impuesto a la renta y el uso de la NIC 12 y no la NIC 37 para la contablizacién de éstos
MC1yNCS8 Moaiﬁcadonss para acfa el pto de d y alinsario con otras modificaciones 1 de anero 2020
NIF 3 n sobre la defi ' de J 1 de enero 2020
NIIF 17 Norfma que reemplazard a la NilF 4 “Cornrams de Seguros”. 1 de enero 2021

La Compaiiia estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y fas nuevas
interpretaciones antes descritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial, pues gran parte de estas normas no son aplicables a sus operaciones.
En relacién a la NIIF 16, la Administracién informa que, con base en una evaluacién general, no habria
impactos significativos al aplicar esta norma.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compania se expresan en la moneda del ambiente
econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en
ddlares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compaiiia. A
menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan
expresados en ddlares estadounidenses.

Efectivo

Comprende el efectivo disponible y depésitos a fa vista en bancos nacionales de libre disponibilidad.
Activos financieros-

Clasificacion -

Como se describe en la Nota 2 2 desde el 1 de enero de 2018, la Compaiiia clasifica sus activos
financieros en la siguientes categorias:
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en ddlares estadounidenses)

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

La clasificacion de un activo financiero depende del propésito para el cual se adquirid. la Administracion

determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial y tomando en
consideracion el modelo de negocio utilizado para la administracién de estos instrumentos, asi como los
términos contractuales de flujo de efectivo.

Medicion

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

- Instrumentos de deuda

Los instrumentos de deuda son aquellos instrumentos que cumplen con la definicién de un pasivo
financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o0 bonos gubernamentales y
corporativos.

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

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

Valor razonable con cambios en otro resuitado integral: Los activos que se mantienen para el
cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando
los flujos de efectivo de los activos representan tinicamente pagos de principal e intereses,
se miden a valor razonable a través de otros resultados integrales (VR-ORI). Los
movimientos en el valor en libros se reconocen a través de ORI, excepto por el
reconocimiento de las ganancias o pérdidas por deterioro, los ingresos por intereses y las
ganancias y pérdidas por tipo de cambio que se reconocen en resultados. Cuando se
produce | aja del activo financiero, la ganancia o pérdida acumulada previamente
reconocida en ORI se reclasifica del capital a resultados y s reconocen en otras
ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en
ingresos financieros utilizando el método de tasa de interes efectiva. Las ganancias y
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en délares estadounidenses)

pérdidas cambiarias se presentan en otras ganancias/(pérdidas) y los gastos por deterioro se
presentan como una partida separada en el estado de resultados.

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

- Instrumentos de patrimonio

Los instrumentos de patrimonio son aquellos instrumentos que cumplen con la definicion de
patrimenio desde la perspectiva del emisor; es decir, instrumentos que no poseen una obligacién
contractual para pagar y evidencian un interés residual en los activos netos del emisor.

La Compaiiia mide subsecuentemente todos los instrumentos de capital a valor razonable. Cuando
la Administracion de la Compania ha optado por presentar las ganancias y pérdidas por valor
razonable surgidas por los instrumentos de capital en otros resuitados integrales, no hay
reclasificacién subsecuente de las ganancias y pérdidas por valor razonable a resultados después
de la baja de la inversién. Los dividendos de tales instrumentos continlan reconociéndose en
resultados como otros ingresos cuando se establece el derecho de la Compaiiia para recibir los
pagos. Al 31 de diciembre del 2018 la Compaiia por efectos de la fusidn por absorcion liquido el
instrumento de patrimonio que mantenia en la Aloagpark. Ver Nota 1.3.

Los cambios en el valor razonable de los activos financieros a valor razonable a través de
resuitados se reconocen en otras ganancias/(pérdidas) en el estado de resultados como
corresponda. Las pérdidas por deterioro (y la reversion de las pérdidas por deterioro) surgidas de
los instrumentos de capital medidos a VR-ORI no se reportan por separado del resto de cambios
en el valor razonable.

Al 31 de diciembre del 2018 la Compaiiia sélo mantiene activos financieros clasificados en la
categoria de activos financieros medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo
amortizado son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y
que no cotizan en un mercado activo, estos activos financieros se mantienen con la finalidad de
cobrar sus flujos contractuales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacion financiera. Estos Ultimos se
clasifican como activos no corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de la Compaiia
comprenden el “Efectivo”, las “Cuentas por cobrar clientes y otras cuentas por cobrar” y las
“Cuentas por cobrar a compafiias relacionadas”, en el estado de situacién financiera. Los activos
financieros a costo amortizado representan unicamente los pagos de principal e intereses, se
reconocen inicialmente a su valor razonable y, posteriormente se miden a su costo amortizado por
ef método de interés efectivo menos la estimacion por deterioro.

Las cuentas por cobrar clientes y compaifias relacionadas son los montos que le adeudan a la
Compaiiia por el servicio de arrendamiento. Las cuentas por cobrar ¢ ‘entes y compaiias
relacionadas cuentan con un promedio de cobro de aproximadament 5 dias a terceros y a partes
relacionadas. No existen montos significativos de ventas que se aparten de las condiciones de
crédito habituales
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Reconocimiento y baja de activos financieros -

Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en el momento que dichas
transacciones ocurren, es decir, la fecha en la que la Compaiiia se compromete a comprar/vender el
activo.

2.5.1 Deterioro de activos financieros -

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

Desde el 1 de enero del 2018, la Compaiiia evalla, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias
esperadas asociadas con sus instrumentos de deuda a costo amortizado. La metodologia de deterioro
aplicada depende si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 la Administracién de la Compaiiia no ha registrado deterioro de los
activos financieros, debido a que considera que no son significativos para los estados financieros en su
conjunto.

2.5.2 Pasivos financieros -
Clasificacion, reconocimiento y medicion -

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiiia sélo mantiene pasivos financieros clasificados en la
categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos financieros incluyen las “Obligaciones
con instituciones financieras”, “Cuentas por pagar proveedores” y las “Cuentas por pagar a companias
relacionadas”. Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y
posteriormente se miden a su costo amortizado. El costo amortizado incorpora los costos directamente
atribuibles a la transaccion.

Obligaciones financieras -

Las obligaciones financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos incurridos
en la transaccién. Estas obligaciones se registran postertormente a su costo amortizado; cualquier
diferen ‘aentrefos ndosrec idos etode los costos de atran accién) y el valor de redencién se

rec noce enelest oderesultados tegrales bajo el bro “Gastos financieros” durante el periodo del
préstamo usando ¢l método de int es efectivo.

Las comusion senlasque seinc epar laobten ’nde créditos se reconocen como costos de la
transaccion en la medida que sea robab e que una parte o todo  préstamo se recibiran. En este caso
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las comisiones se difieren hasta que el préstamo se reciba. En la obligacion financiera mantenida por la
Compaiiia no existen costos de transacciones significativos al momento de contratacion.

Las obligaciones financieras se clasifican en el pasivo corriente a menos que la Compaiiia tenga derecho
incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo menos 12 meses contados desde la fecha del
estado de situacion financiera.

Cuentas por pagar a proveedores y compariias relacionadas

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores y relacionadas en el curso
normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado ya
que son pagaderas en plazos menores a 60 dias.

Maquinarias y Equipos

La maquinarias y equipos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deteriore, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles
a la adquisicién o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra ¢ adquisicion sélo
son capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fiuyan
hacia la Compapia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resuitados cuando son incurridos.

La depreciacién de las maquinarias y equipos es calculada lineaimente basada en la vida (til estimada de
los bienes sin considerar valor residual, debido a que la Administracién considera que el valor de
realizacion al término de su vida util sera irrelevante. Debido al tipo de operaciones de la Compaiiia, no
se han identificado componentes significativos que posean vidas Utiles diferenciadas. Las estimaciones
de vidas utiles y valores residuales de los activos fijos son revisadas y ajustadas si es necesario, a cada
techa de cierre de los estados financieros.

La vida util estimada de maquinarias y equipos es como sigue:

Numero de

Tipo de bienes anos
Maquinarias y equipos 10

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

Cuando el valor en libros de un activo fijo excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Propiedades de inversion
Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencion de plusvalia o para generar renta a

través de contratos de arrendamiento. Las propiedades de inversion son registradas al costo histérico,
menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
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desembolscs directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo. Los desembolsos
posteriores a la compra o adquisicién sélo son capitalizados cuando es probable que beneficios
econdmicos futuros asociados a la inversidn fluyan hacia la Companfa y los costos pueden ser medidos
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones ¢ mantenimiento y son
registrados en los resultados integrales cuando son incuiridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion es calculada linealmente basada en la vida util estimada
de los bienes y considerando su valor residual. Las estimaciones de vidas Utiles y valores residuales de
las propiedades de inversién son revisadas y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. La vida (til estimada de las propiedades de inversién esta en 60 anos.

Arrendamiento de Inmuebles

Debido a la naturaleza de las cperaciones de la Compafiia, los riesgos y beneiicics relacionados con los
inmuebles en arrendamiente son retenidos de manera significativa por la Compafiia, por lo que dichos
contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

Los costos incurridos en la obtencidon de ingresos por arrendamiento, incluyendo la depreciacion de los
inmuebles, son reconocidos en los resultados del ejercicic. La depreciacién de los inmuebles se calcula
con base en lo antes descrito.

Los contratos de arrendamiento no establecen la opcidn de compra del bien arrendado.
Deterioro de activos no financleros (maquinarias y equipos y propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacion, se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos 0
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las perdidas por deterioro
corresponden al monto en et que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable. El valor
recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto nete que se obtendra de su venta o su
valor en uso.

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequenos en los
que generen flujos de efectiva identificables (unidades generadoras de efectivo). En el caso que el monto
del valor libros del activo exceda a su monta recuperable, ta Cornpaiia registra una perdida por detenioro en
ios resultados del ejercicio. Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos
por deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verficar posibles
reversiones del deterioro.

La Compaiiia evalia anuaimente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus activos no
financieros. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se ha reversado las perdidas por detericro reconocidas
en anos anteriores. (Ver Nota 8).

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del aio comprende el impuesto a la renta corriente y el difendo. El
impuesto se reconcce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
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reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

a) Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% (2017: 22%) de
las utilidades gravables, la cual se incrementa al 28% (2017: 25%) si los accionistas finales de la
Compaiiias estan domiciliados en paraisos fiscales y se reduce en 10 puntos (15% o 18%) (2017: 12% o
15%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

El pago del “anticipo minimo de impuesto a la renta”, es calculado en funcion de las cifras reportadas el
ano anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos
gravables y 0.4% de los activos.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este ultimo
se convertirda en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucién de
este anticipo.

b) Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se calcula utilizando el método del pasivo, sobre las diferencias temporales
que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los
estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han sido
promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Provisiones corrientes

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea iegal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser necesaria una salida de
re ursos para liguidar la obligacion y (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconoc 0s como provision son la mejor estimacion de la administracién, a la fecha de cierre de los
estados nancieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.
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Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, ia Compaiiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esta disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Resultados acumulados
Reserva por valuacion

De acuerdo con disposiciones legales vigentes, la Reserva por valuacion podra ser capitalizada en la
parte que exceda las pérdidas acumuladas al cierre del ejercicio, previa resolucion de la Junta General de
Accionistas; el monto capitalizado es transferido a la cuenta Capital pagado cuando se completan los
tramites legales pertinentes. La Reserva por valuacion no esta disponible para distribucion de dividendos
ni podra utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado, y es reintegrable a los accionistas al
liquidarse la Compaiiia.

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Resultados Acumulados por aplicacién inicial de NIIF”, que generaron un saldo acreedor, sélo podra ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del Ultimo ejercicio
econdémico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion
de la Compaiiia.

Ingresos por contratos con clientes

Los ingresos son reconocidos por la Compania considerando el precio establecido en la transaccién para
el cumplimiento de la obligacion de desemperio.

Los ingresos son medidos al valor razonable de la consideracion recibida o por recibir y representa los
montos a recibir por los servicios provistos en el curso normal de los negocios, neto de los descuentos e
impuestos relacicnados. No se considera presente ninglin elemento de financiamiento dado que las
ventas se realizan con plazo de crédito de 5 dias a terceros y a partes relacionadas, lo cual es
considerado consistente con las practicas del mercado.

La Compaiiia reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos puede ser valorado de manera
fiable, y es probable que los beneficios econdmicos futuros vayan a fluir a la Compafiia, segtin se
describe a continuacion:

a) Pres ciénde rvicios: la generacién de ingresos ordinarios proviene principalmente de
arre damientos de bienes inmuebles. Los ingresos por arrendamientos se realizan generalmente al
amparo de contratos celebrados con clientes, en los cuales se establecen acuerdos entre las
partes tales como: precto, descuentos, bonificaciones, muitas por incumplimientos, gara tias, entre
otros).
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b} Ingresos por intereses: Los ingresos provenientes de intereses se reconocen sobre la base de la
proporcidn de tiempo transcurrido, usando el método de interés efective. Cuando un préstamo o
cuenta por cobrar ha sufrido desvalorizacion o deterioro, la Compafiia reduce el valor en libros a su
valor recuperable, siendo los flujos de efectivo futuros descontados a la tasa de interés original.

c) Ingresos diferidos: los ingresos diferidos, corresponden a valores percibidos anticipadamente én
virtud de un contrato de usufructo suscrito. Estos ingresos se amortizan linealmente con abono a
resultados sobre base devengada.

Adopcion de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15 -
NIIF 9 “Instrumentos financieros” -

La NIIF 9 reemplaza los modelos de clasificacion y medicion de la NIC 39, “Instrumentos Financieros:
Reconocimiento y Medicion” con un madelo Gnico que tiene inicialmente solo dos categorias de
clasificacién: costc amortizado y valor razonable,

La clasificacién de los activos financieros de deuda dependerd def modelo de negacio gue usa la entidad
para administrar sus activos financieros, asi como de las caracteristicas de flujos de efectivo contractuales
de los activos financieros. Un instrumento de deuda se mide al costo amortizado si: a) el objetive del modelo
de negocio es mantener el activo financiero para obtener réditos de los flujos de efectivo contractuales; y, b)
los flujos de efectivo contractuales en virtud del instrumento representan tnicamente pagos del capital
(principal} e intereses. Los instrumentos de deuda que no cumpian estas condiciones se miden a vaior
razonable, con cambios en resultados, excepte por los instrumentos de deuda cuyo modelo de negocio es
mixto (cobrar y vender), en cuyo caso los cambios en el valor razonable se reconocen en otros resultados
integrales (que podran reclasificarse posteriormente a resultados).

Los instrumentos de patrimonio se deben reconocer a su valor razonable con cambios en resuftados,
excepto por los instrumentos de patrimonio que no se mantienen para negociacion, las cuales pueden ser
registradas en resultados o en otros resultados integrales (que no podran reclasificarse posteriormente a
resultados).

La NIIF 9 establece, ademas, un nuevo modelo para el reconocimiento de pérdidas por deterioro de activos
financieros, basado en el concepto de Pérdida Crediticia Esperada (PCE). Este modelo se basa en un
enfoque de tres fases por el cual los aclivos financieros pasan por cada una de las tres fases a medida que
su calidad crediticia cambia. Cada fase determina comoe una entidad determina sus pérdidas por deterioro y
como aplica el método de tasa de interés efectiva. Se permite un enfoque simplificade para los activos
tinancieros que no tienen un componente de financiamiento significativo {por ejemplo, cuentas por cobrar
comerciales de corto plazo). En su reconocimiento inicial, las entidades registraran las perdidas en el dia 1
equivalente a 12 meses de PCE (0 PCE por toda la vida del instrumento para las cuentas por cobrar

¢ merciales de corio plazo).

te  Hareciente modificacidn a la NIIF  establece que cuando un pasi  financiero medido al
¢ 0 ort 1do se modifique sin q e esto resulte en una baja de pasivo, se debe reconocer una ganancia
o i sdiatamente en result o0s. La ganancia o perdida se ca cula como la diferencia entre los
Tiujos ae erectivo contractuales ong nales v los flujos de efectivo ¢ n ractuales modificados, descontados a
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la tasa de interés efectiva original. Bajo las reglas de NIC 39, esta diferencia se distribuia durante la vida
restante del instrumento,

Segun lo permitido por las disposiciones transitorias de la NIIF 9, la Compania decidié no reexpresar las
cifras comparativas.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia no tuvo un impacto significativo como resultado de la aplicacién
de los nuevos requerimientos de la NIIF 8. En general, los activos financieros que se poseen como
instrumentos de deuda continlian siende medidos al costo amortizado. Los activos financieros que mantiene
la Compaiiia medidos a costo amortizado se revelan en la Nota 2,14 a los estados financieros.

En lo referido a cuentas por cobrar comerciales, considerando la calidad crediticia de sus clientes, la
Compaiiia no obtuvo impacto resultante de la aplicacién def concepto de PCE.

Debido a las caracteristicas de los instrumentos financieros que mantiene la Compaiiia, no se generaron
cambios en la clasificacidn y medicién de los activos y pasivos financieros al 31 de diciembre del 2017, por
lo cual Ja clasificacidn de instrumentos financieros y categorias de medicidn presentada de acuerde confa
NIC 39 hasta el 31 de diciembre del 2017 y la presentada bajo NIIF 9 a partir del 1 de enero del 2018 son
comparables, lo que nos parmite definir que no hay ningun efecto por la aplicacion de NHF 9.

No han existido cambios en la clasificacién de los activos y pasivos financieros de la Compaiiia entre la NIC
39 y NIIF 9.

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

La NIIF 15 reemplazé a la NIC 18, “Ingresos de actividades ordinarias”, a la NIC 11, “Contratos de
construccion” y diversas interpretaciones asociadas al reconocimiento de ingresos. La nueva norma se basa
en el principio de que el ingreso se reconoce cuando el control de un bien o servicio se transfiere a un
cliente, de tal manera que el concepto de control reemplaza el concepto existente de riesgos y beneficios.
Para ello, establece un modelo con los siguientes cinco pasos que son la base para reconocer los ingresos:
(i) identificar los contratos con clientes, (ii) identificar las obligaciones de desempefio, (iii) determinar el
precio de la transaccion, (iv) asignar el precio de la transaccién a cada una de las obligaciones de
desempefio y, {v) reconocer ¢l ingreso a medida que se satisface cada obligacién de desempefio.

Los cambios clave comparados con la practica actual son:

- Bienes o servicios ofrecidos de forma agrupada pero que sean individualmente distintos se doben
reconocer por separado.

- Eil importe de los ingresos puede afectarse si la contraprestacién varia por algim motivo (por ejemplo,
incentivos, rebajas, comisiones de gestion, regalias, éxito de un resultado, etc.). Se debe reconccer
un importe minimo del ingreso variable, siempre que se concluya que es altamente probable que
dicho ingreso no se revertira en el futuro.

- El punte en el que se pueden reconocer 10s ingresos puede cambiar: algunos ingresos gue
actualmente se reconocen en un momento dado al final de un contrato pueden tener gue ser
reconocidos durante el plazo del contrato y viceversa.

Se establece mayores requerimientos de revelacion.
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La NIIF 15 es efectiva a partir ejercicios econémicos iniciados el 1 de enero de 2018, Para la transicion, se
tiene opcién de aplicar el método retroactivo integral, el retroactivo integral con aplicaciones practicas o el
retroactivo modificado, con los cambios reconocidos en resultados acumulados al 1 de enero de 2018, en
cuyo caso se requieren revelaciones adicionales. La Compaiia eligié el ultimo método mencionado.

Como resultado de su aplicacién, la Compaiia no tuvo un impacto significative por la adopcion de la NIIF 15
para sus ingresos provenientes de los servicios de arrendamiento, a consecuencia de la identificacion de
una unica obligacién de desemperio, el cual se realiza en el transcurso del tiempo.

Como resultado de la aplicacién de los nuevos conceptos que plantea la NIIF 15 podria requerirse modificar
ciertos procesos internos actuales.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacidn suministrada por fuentes externas calificadas.

Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

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

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

{a) Vida util de propiedades de inversion.
Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolégicos, cambios en el uso planificado,
podrian hacer que la vida Util fuera diferente de las estimaciones realizadas. Las estimaciones se
basan principalmente en las proyecciones de uso futuro de los activos. La determinacion de las
vidas Utiles se evalla al cierre de cada aio.

(b)  Deterioro de activos no financieros
El deterioro de los activos no financieros de la Companifa se evalia con base en las politicas y
lineamientos descritos en la Nota 2.8.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado

(concentracidn y valor razonable por tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa
general de administracién de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo impredecible de
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los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeiio financiero
de la Compainiia.

La Gerencia General tiene a su cargo la administracion de riesgos.

(a)

(b)

(c)

Riesgos de mercado (concentracion)

El riesgo de concentracidn se establece a través de su principal cliente Yanbal Ecuador S.A. con
quien se suscribié contratos de arrendamiento con renovacion automatica,

Riesqo de tasa de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compafiia surge de su endeudamiento de largo plazo. El
endeudamiento a tasas variables expone a la Compaiiia al riesgo de tasa de interés sobre sus
flujos de efectivo. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone la Compaiia al riesgo de
tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compaiiia ha establecido una politica
de endeudamiento en instrumentos de largo plazo, procurando mantener tasas de mercado
competitivas y fijas.

La Compaiia analiza su exposicidn al riesgo de tasa de interés de manera dindmica. Se simulan
varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i) cambios y ajusies de tasas bancarias segun
los movimientos y publicaciones del Banco Central del Ecuador y ii) las posiciones respecio de
refinanciamientos, rencvacién de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura.
Sobre la base de estos escenarios y del comportamiento estad(stico del endeudamiento de la
Compaiiia, se calcula el impacto sobre la utifidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas
de interés. La Compania ha estimado que el impacto en {a utilidad o pérdida de un movimiento
definido en las tasas de interés. La Compaiia ha estimado que el impacto en la utilidad después
de impuestos por el movimiento, variacién y/o duracion de tasas, no es significativo, censiderando
la baja volatifidad de las tasas pasivas referenciales de interas en el mercado ecuatoriano. Por este
maotivo ademas no se realiza andlisis de sensibilidad al respecto.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de la Compaiiia han definido que los pagos de valores mensuales
de alquiler se realicen por adelantado, por lo tanto, no tiene riesgos significativos de crédito.

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son ios flujos de efectivo provenientes de sus actividades
comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compaiiia se basa en los flujos de caja
proyectados para un periodo de doce meses.

a Compania no mantiene instrumentos dervados. El cuadro siguiente analiza los pasivos
financieros de fa Compa ia agrupados sobre |a base del periodo remanente a la fecha del estado
de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son los flujos de
efectivo no descontados.
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La informacién comparativa se ha reestructurado de acuerdo a lo que permite la modificacion a fa
NIIF 7 para las revelaciones del riesgo de liquidez.

Menos de 30 Entre 31 diasy Mas de 1 afo
Ano 201

dias 1 afo

Cuentas por pagar a proveedores 1,238 - -
Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas 33,741 - -
Obligaciones con instituciones financieras 31,441 1,100,000 3,170,000

—S6:420, __1,100000 2170000
Afo 17
Cuentas por pagar a proveedores 7,122
Obligaciones con instituciones financieras 28,757 850,000 4,000,000

33,879 85 0!000 4!0005000

42 Administracién del riesgo de capital

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

apalancamiento de la Compafiia al 31 de diciembre del 2018 y 2017 se financia con préstamos de
Instituciones Financieras del exterior.

2018 2017

Total obligaciones con instituciones financieras 4,301,441 4,876,757
Cuentas por pagar a proveedores 1,238 7122
Cuentas por pagar a compaiias relacionadas 33,741 -

4,336,420 4,883,879
Menos: Efeclivo (329,911) (252,479)
Deuda neta 4,006,509 4,631,400
Total patrimonio neto 14,246,950 11,235.471
Capital total 18,253,459 15,866,871
Ratio de apalancamiento 22% 29%

La disminucién en el ratio de apalancamiento corresponde al incremento del patrimonio neto por efecto de la
fusion por absorcién. Ver Nota 1.3
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros -

A continuacién, se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre

de cada ejercicio:

2018 2017
Corriente No corriente Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo amortizado

Efactivo 329,911 - 252,479 -
Cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobras 50,133 - 17,340 -
Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas 1.740 - 623,668 622,550
Total activos financieros 381,784 - 893,487 622,550
Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por pagar a proveedores 1,238 - 7.122 -
Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas 33,741 - - -
Obligaciones con instituciones financieras 1,131,441 3,170,000 876,757 4,000,000
Total pasivos financieros 1,166,420 3,170,000 B883.879 4,000,000

Valor razonable de instrumentos financieros -

El valor en libros de efectivo, cuentas por cobrar clientes y otras cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a
compaiiias relacionadas, asi como cuentas por pagar a proveedores y cuentas por pagar a compafias
relacionadas se aproxima a su valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de los mismos.

En lo que respecta a los pasivos con la entidad financiera del exterior existen pasivos a corto y largo
plazo con tasas de intereses variables por lo cual su valor es equivalente a su valor razonable.

EFECTIVO

Composicion al 31 de diciembre:

2018 2017
Efectivo en caja 100 50
Bancos del exterior 216,029 173,539
Bancos nacionales 113,782 78,880
329,911 252,479
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La Compania mantiene su efectivo en instituciones financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacién (1)

Entidad financiera 2018 2017
Banco dei Pichincha C.A. AAA- AAA-
Deutsche Bank Trust Co No disponible No disponible

(1)  Datos obtenidos de la pagina de Superintendencia de Bancos y Seguros al 30 de septiembre del
2018 y 31 de diciembre del 2017, respectivamente.

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

2018 2017
Clientes (1) 48,900 17.240
Otras cuentas por cobrar 1,089 -
Anticipos a proveedores 144 100
50 133 17 340

(1) Incluye principalmente US$19,800 y US$5,520 pendientes de cobro a Arias Acosia y Espinosa Calisto,
respectivamente. El saldo por cobrar a Arias Acosta mantiene un vencimiento mayor a 200 dias, la
Administracién no ha registrado un deterioro debido a que no se considera que sea representativo
para los estados financieros en su conjunto.
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PROPIEDADES DE INVERSION
(a) Composicion

Las propiedades de inversion se presentan a continuacion:

Edificios  Terrenos ey Total
Al 1 de enero de 2017
Costo 3,949,398 6,802,166 10,751,564
Depreciacién acumulada (445,846) - (445,846)
Deterioro acumulado {700,535) (560,478) (1,261,013)
Valor en libros 2 017 5] 341 !688 - 9!044 705
Movimiento 2017
Ventas (1) (229,995) - (229,995)
Reverso del deterioro sobre venta (1) - 22,401 - 22,401
Reverso del deterioro {2} 700,535 528,998 B 1,229,533
Reclasificacion de deterioro (costo) - 152,231 - 152,231
Reclasificacion de deterioro (deterioro acumulado) - {152,231) (152,231)
Depreciacion (48.048) - {48 048)
Valor en libros al 31 de diciembre de 2017 25455!524 6,563,092 - 1,018,596
Al 31 de diciembre de 2017
Costo 3,949,398 6,724,402 - 0,
Depreciacién acumulada (493,894) - {
Deterioro acumulado - (161,310} (6 0},
Valor en libros 3,455,504 6,563,092 - 00
Movimiento 2018
Adiciones - 41,320
Adiciones (fusion) (3) 4,926,540 3,351,009 - f
Depreciacion acumulada {fusion) (3) {844,050) - « .
Reverso de deterioro (2) - 845 - 0,
Depreciacién (156,990) - « .
Valor en libros ai 31 de diciembre de 2018 7,32! !004 9@245945 1 1 i =
Al 31 de diciembre de 2018
Costo 8,875,938 10,075 411 4 18,9 669
Depreciacién acumulada (1,494,934) - (1, 934
Deterioro acumulado - (1 465 (150,465
Valor en libros 7381004 9924946 41 7270

(1) Al 31 de diciembre del 2017 correspondia a la venta de cuatro terrenos ubicados en la ciudadela 9 de
octubre manzana 73 y Av. 25 de junio, calle quinta, ciudad de Guayaquil. Es os terrenos se
en ontraban valorados en libros contables por un valor de US$207,594 (neto de deterioro). A
continuacion, un detalle:
Cantidad Valor en libros

Valor vendido tilidad en venta

4 Terrenos 207,594 350,000 142,406
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(2) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 se reversé el valor de deterioro registrado, de acuerdo a los
resultados del informe técnico realizado por un perito valuador calificado por la Superintendencia de
Compaitias, Valores y Segquros, del cual se identificé que las propiedades de inversion no
presentan deterioro en los terrenos. El analisis de deterioro se lo realizé utilizando los metodos:
comparativo o de mercado y el modelo matematico AHP, de la misma forma se consideré para la
determinacién del valor razonable la localizacion de los terrenos, tamano de terreno, facilidades de
acceso y valores referenciales de otros terrenos cercanos.

(3) VerNota1.3.

{4) Las obras en curso corresponden a mejoras por instalaciones en los proyectos: Beia en el Edificio
“La Previsora” por aproximadamente US$28,198; v, ii) Aloag Park Maza por aproximadamente
US$13,122, cuyos valores se iran acumulando hasta el término de las obras.

{b) Valor razonable de propiedades de inversion

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las propiedades de inversién se valoran a su costo menos
depreciaciéon acumulada; sin embargo, de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor
razonable de las mismas. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compaiiia utiliza
datos de mercados observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF, los valores razonables
se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables
usadas en las técnicas de valorizacién, como sigue:

Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

+ Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observabies para
el activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

+ Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables.

Al 31 de diciembre del 2018 el valor razonable de las propiedades de inversion asciende a
aproximadamente US$33,242,076 (2017: US$21,190,245), monto determinado bajo los lineamientos del
nivel 2.

(c) Técnicas de valoracion utilizados para obtener el nivel 2 del valor razonable

E! nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos y edificaciones, se basé en la transaccién
efectuada por peritos independientes que utilizaron el método comparativo o de mercado y el modelo
matematico AHP, de la misma forma se considerd para la determinacion del valor razonable la
localizacion de los terrenos, tamano de terreno, facilidades de acceso y valores referenciales de otros
terrenos cercanos.
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SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los afics 2018 y 2017 con
compaiiias relacionadas. Se incfuye bajo la denominacién de compafifas relacionadas a las compafias con
acciones comunes o con participacién accionaria significativa en la Companiia:

Sociedad

Arriendos cobrados
Yanbal Ecuador S.A.

Heembolsos de gastos
Yanbal Ecuador S.A. (1)

Senvicios recibidos
Mafer Real Estate SAC (2)

Intereses por préstamos
Aloagpark S.A,

Helacién

Grupo economico

Grupo economico

Accionista

Controladora

Transaccidn 2018 2017

Comercial 1,064,792 420,904
Otros 103,130 39,094
Comaercial 77616 54,175
Otros 8,893 (3) 132,324

(1) Comresponde a reembolsos de gastos por servicios de seguridad, inicialmente asumidos por Yanbal

Ecuador S.A.

(2) La Compaiia mantiene suscrito el contrato con Mafer Real Estate S.A.C. de Peru para [a prestacién

de servicios especializados.

(3) Corresponden a los intereses generados hasta el 19 de febrero del 2018, fecha en que dicha

compafia fue absorbida.
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Los saldos por cobrar y por pagar a compafias relacionadas se detallan a continuacion:

Sociedad Relacion Transaccion 2018 2017

Cuentas por cobrar - Corto plazo

Aloagpark S.A. (1) Subsidiaria Financiera - 623,668

Yanhal Ecuador S.A. Accionista Citros 1,740 -
1,740 £23,668

Cuentas por cobrar - Largo plazo

Aloagpark S.A. (1) Subsidiaria Finarciera - 622,550

Cuentas por pagar

Mafereal Real Estate S.A.C. {(2) Accionista Otros 33,741 -

(1) Correspondia a un préstamo a una tasa de interés del 8.95% anual con plazo hasta el afio 2019.
Durante el 2018 este préstamo fue liquidado por efectos de la fusién por absorcidn. Ver Nota 1.3

(2) Corresponde al saldo pendiente de pago por los servicios especializados recibidos,
Remuneraciones del personai clave de la gerencia.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 [a Compaiiia no ha pagado honorarios por gerenciamiento.

IMPUESTOS POR PAGAR

Composicién al 31 de diciembre:

2018 2017
Impuesto a la Salida de Divisas - 15D (1) 58,259 44,029
Retenciones en la fuente de Impuesto a la renta 15,926 8,407
Impuesto al valor agregado (WA) 7,675 5,627
81,860 57,963

(1) Corresponde a la provisidn por Impuesto a la salida de divisas calculada scbre el saldo corriente de la
deuda por pagar al exterior.
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IMPUESTOS
Situacion fiscal -

A la fecha de emisién de estos estados financieros, el aio 2015 al 2018 estan sujetos a una posible
fiscalizacion por parte de las autoridades tributarias.

Impuestos por recuperar

Composicion al 31 de diciembre:

2018 2017
Retenciones de Impuesto a la renta (1) 57,655 14,039
Retenciones de Impuesto al valor agregado (2) 32,115 498
Impuesto al valor agregado - 3,557
89,770 18,094

(1) Verliteral d.

(2) Incluye principalmente US$17,761 por concepto de crédito tributario de la compania Aloagpark
S.A,, el cual se encuentra en proceso de devolucidn de acuerdo al tramite No.117012018523020
del 27 de septiembre de 2018.

Impuesto a la renta

La composicién del Impuesto a la renta del afio es el siguiente:

2018 2017
Impuesto a la renta corriente (1) 91,264 49,511
Impuesto a la renta diferido (2) (2,290) (1,003)
Impuesto a la renta afios anteriores 13,265 -
102,239 48,508

(1) Verliteral d.

(2) Verliteral e.
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Conciliacion contable del Impuesto a la renta corriente -

A continuacién, se detalla la determinacion del Impuesto a la renta cornente sobre los afios terminados al

31 de diciembre:

Utilidad antes del Impuesto a la renta

Menos: Otras rentas exentas o ingresos no objeto de renta (1)
Mas: Gastos no deducibles temporales
M4és: Gastos no deducibles permanentes

Base tributaria
Tasa impositiva

Impuesto a la renta causado

Anticipo Determinado Correspondiente al Ejercicio Fiscal Corriente
Reduccion del 60% para entidades con ingresos mayores a
500 mil y 1 millén

Impuesto a la renta del periodo

Menos: Anticipo del Impuesto a la renta del afo
Menos: Retenciones en la fuente aino corriente
Menos: Crédito tributario de afos anteriores

Impuesto a la renta por recuperar

2018 2017
307,452 1,397,299
10,845 1,229,533)
14,421 10,155
6,364 (7,398)
3 7,392 170,523
28 25°
88,870 42,631
91,264 89,306
- (39,795)
91,264 49,511
(50,696) (22,982)
(97,449) {(40,568)
(774) -
(567,655) (14,039)

(1) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponde al reverso de deterioro de edificios y terrenos de

periodos anteriores segtn informe de avaluo. Ver Nota 8.

Durante el afio 2018 y 2017 la Compaiiia registré como Impuesto a la renta corriente determinado el valor
del anticipo minimo, debido a que fue mayor al causado sobre la base del 28% y 25%, respectivamente,

sobre las utilidades gravables no reinvertidas.

La relacién entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos del aito 2018 y 2017 se muestra a

continuacion:

Utilidad pérdida antes del impuesto a ia renta
Tasa impositiva vi ente

Efecto del anticipo minimo de Impuesto a 4 renta
Impuesto a la renta causado

Tasa efectiva
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Impuesto a la renta diferido -

E! movimiento de la cuenta Impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Provisién por Impuesto
a la Salida de Divisas

Al 1 de enero del 2017 (11,272)
Movimiento del afo (1,003)
Al 31 de diciembre del 2017 (12,275)
Movimiento del afio (2,290)
Al 31 de diciembre del 2018 (14,565)

Otros asuntos Reformas Tributarias

El 21 de agosto del 2018 se publicé la “Ley orgénica para el fomento productivo, atraccion de inversiones,
generacion de empleo, y estabilidad y equilibrio fiscal” en el Suplemento del Registro Oficial No. 309.
Las principales reformas que introdujo el mencionado cuerpo legal son las siguientes:

Remision del 100% de intereses, multas y recargos sobre impuestos nacionales administrados y/o
recaudados por el SRI para obligaciones vencidas posterior al 2 de abril del 2018.

Adicionalmente, aplicacién de remisién sobre obligaciones aduaneras, seguridad social (con
excepciones), servicios basicos, créditos educativos y becas, efc.

Dividendos considerados como ingresos exentos a excepcion si el beneficiario efectivo es una
persona natural residente en Ecuador; v, si la sociedad que distribuye el dividendo no cumple con
el deber de informar sobre sus beneficiarios efectivos.

Se establecen cambios en la aplicacion de la tarifa de IR a partir del afio 2019 desde el 25% al
28%.

Se establece el IR tnico mediante tarifa progresiva a la utilidad de enajenacién de acciones.

Se elimina el saldo del anticipo a liquidarse en declaracién del préximo afio y se elimina devolucién
del anticipo mediante el tipo impositivo efectivo (TIE); contemplando la devolucién del valor del
anticipo que sobrepase al valor del IR causado para sociedades (eliminacién impuesto minimo).
Con respecto al IVA, se establece el uso del crédito tributario de IVA en compras hasta dentro de 5
afios desde la fecha de pago, o la devolucién o compensacion del crédito tributario de retenciones
de IVA hasta dentro de 5 afios desde |a fecha de pago.

Se elimina a la compensacién como base imponible para el Impuesto a la Salida de Divisas.

Pagina 35 de 38



(g)

12

MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
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El 24 de agosto de 2018, en el Primer Suplemento se publico el Reglamento a la Ley de Reactivacion de
la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacién, cuyos principales puntos resumimos a continuacion:

* Se consideraran transacciones inexistentes cuando el SRI detecte que un contribuyente ha estado
emitiendo comprobantes de venta sin que se haya realizado la transferencia del bien o la prestacién
del servicio; o bien que dichos contribuyentes se encuentren no ubicados, se presumira la
inexistencia de dichas operaciones.

¢ Disposiciones referentes a deduccién de jubilacion patronal y desahucio.

La Administracién de la Compafiia ha evaluado dichas reformas y considera que no espera impactos
relevantes para el siguiente afio.

Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones realizadas
con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y remita por parte de
la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de operaciones, entre otros, para aquellas
companias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior y locales
(dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulade sea superior a
US$15,000,000 (Anexo e informe o US$3,000,000 solo presentar Anexo). Se incluye como parte
relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido hasta el
mes de junio del siguiente afio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en la
declaracion de impuesto a la renta anual se declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

L.a Administracion de la Compaiiia considera que no se encuentra alcanzada por los requerimientos de la
referida norma.

OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Composicion al 31 de diciembre:

2018 2017
Corriente
Prestamo con entidades de crédito (1) 1,100,000 850,000
Interes por pagar 31,441 26,757
1,131,441 876,757
No corriente
Prés amo con entidades de crédito (1) 3,170,000 4,000,000

1)  Corresponde a un prestamo concedido por Deutsche Bank AG NY Branch que vence en el ano
2023, con una tasa de interes LIBOR de 2.34% (2017; 1.49° ).
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CAPITAL SOCIAL

Las acciones comunes se clasifican en el patrimonio. El capital suscrito y pagado al 31 de diciembre del 2018
comprende a US$10,872,101 (2017: US$10,872,100), las acciones ordinarias de valor nominal de US$1
cada una.

INGRESQS
2017
Arriendos 1,237,323 488,975
GASTOS POR NATURALEZA
Los gastos de operacién agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:
2018 2017
Honorarios y asesorias 248,179 190,935
Impuestos municipales y otros 177,635 74,604
Seguridad y vigilancia 103.130 38,910
Marntenimiento de instalaciones 67.526 14,556
Seguros 17,141 8,845
Notarios vy resgistradoraes de la propiedad 14,210 1,724
Comisiones 8,080 18,536
Gastos de viaje 5,025 1,960
Energia eidctrica y telecomunicaciones 4,689 1,594
Otros (1) 126,073 74,527
771,688 426,191
(N Incluye principalmente gastos por impuesto a la salida de divisas y gastos por servicios
administrativos.
OTROS INGRESQS
2018 2017
Alicuotas 105,181 -
Ganancia en venta de activos - 142,407
Ofros menores 5,598 -
110,779 142,407
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CONTRATO DE ARRIENDOS

A continuacion, se detalla los contratos de arrendamiento vigentes:

Contratante Ubicacion Cuota mensual Vencimiento Observaciones
Yanbal Ecuador S.A. o Domingo ~ Bodega de 71,893 31/12/2018 Penovacion
Yanbal Ecuador S.A. Guayaquil - oficinas “Policentro” 19,550 31/12/2018 Renovacion
automatica.
Yanbal Ecuador S.A. Santo Domingo - Condominio 8,941 311122018 2‘;';%?
Yanbal Ecuador S.A. Quevedo- oficinas 1,821 31/12/2018 Renovacion
Corpabe g?“;‘gemmim — Bodegas A1, 9,016 31/12/2018 Renovacion
Carlos Yanes Santo Domingo - Terreno 200 30/6/2019 Revision de
Zazacorp Manta - Valla publicitaria 2,500 15/2/2019 Contrato de 1 afic
Francisco Suasti Puerta del Sol ~ Parqueadero 58 20/9/2019 Revision de
Jaqueline Quishpe Puerta del Sol - Parqueadero 58 20/9/2019 Revision de
Daniela Salas Puerta del Sol — Parqueadero 58 20/9/2019 Hevision de
Andrés Racines Puerta del Sol - Parqueadero 58 12/9/2019 Revision de
Construgympsum Cia. Ltda. Cuenca - Terreno 1,500 31/12/2019 2&?;2?@"
Roberto Espinoza Tambillo - Inmueble 5,000 31/12/2019 2;’;?::3;”
Etalmag Santo Domingo - Bodegas B4 1,418 317772019 gmgé?

En los contratos de arrendamiento vigentes no se incluyen alguna cldusula de penalidades por falta de
pago por parte de los clientes.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron otros
eventos que, en opinién de la Administracién de la Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre los
estados financieros o que requieran revelacion.
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