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EN ECUADOR

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas

Mafer-Real Estate del Ecuador S.A.
Quito, 9 de marzo del 2020
Opinién

Hemos auditado los estados financieros de Mafer-Real Estate del Ecuador S.A. (la “Compaiiia”), que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2019 y los correspondientes estados
de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afe terminado en esa

fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las paoliticas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacion financiera de Mafer-Real Estate del Ecuador 5.A. al 31 de diciembre del 2019 y el
desempeno de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el aino terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccién
“Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros”.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
apropiada para expresar nuestra opinion de auditoria.

Independencia

Somos independientes de Mafer-Real Estate del Ecuador S.A. de conformidad con el Cédigo de Elica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores,
y hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estas requisitos.

#SomosTuAliado

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Ltda., Avenida 6 de Diciembre y Boussingault, Edificio T6, Piso 14.
Quito - Ecuador.
T: (593-2) 3829330
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Otra informacion

La Administracion es responsable por la preparacion de otra informacién. Otra informacion comprende el

informe anual que no incluye los estados financieros, obtenido antes de la fecha de nuestro informe de
auditoria.

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

En conexion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el Informe
anual y, al hacerlo, considerar si esta informacion contiene inconsistencias materiales en relacién con los

estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o si por el contrario se
encuentra distorsionada de forma material.

Si, basados en el trabajo que hemos efectuado sobre esta informacion obtenida antes de la fecha de
nuestro informe de auditoria, concluimos que existen inconsistencias materiales de esta informacidn,
nosotros debemos reportar este hecho. No tenemos nada que informar al respecto.

Responsabilidades de la Administracion de la Compaiiia por los estados financieros

La Administracion de Mafer-Real Estate del Ecuador S.A. es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacicn

Financiera (NIIF) y del control interno necesario para permitir la preparacion de estados financieros que
estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad
de fa Comnpafia de continuar como negocio en marcha, revelando, segun corresponda, los asuntos
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos
que la Administracion tenga la intencidn de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa mas realista para evitar el cierre de sus operaciones.

Los encargados de la Administracion de la entidad son los responsables de la supervision del proceso de
elaboracion de la informacion financiera de la Compaiiia.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en
su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error
material cuando existe. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales

si, individualmente o en su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones econdmicas 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 como parte de nuestra auditoria:

. Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude
o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos v
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obtenemaos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinian. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es més elevado que en el
caso de una incorreccion material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,

falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciocnes intencionadamente erroneas o la vulneracién
del contro! interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficiencia del control interno de la Compania.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables
sean razonables, asi como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, del principio
contable de empresa en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiiia para continuar como empresa en
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion
en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién calificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro

informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden llevar a que la Compaiia
no continue como una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacian global, la estructura y el contenido de los estados financieros, inciuida
la informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
correspondientes de modo que logran su presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compaiia en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momenio de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos significativos

de la auditoria, asi como cuaiquier deficiencia significativa del control interne que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Q—d mz’\k\mw

No. de Registro en la Superintendencia
de Compaiias, Valores y Seguros: 011

Carlos R. Cruz
Representante Legal
No. de Licencia Profesional: 25984
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresado en délares estadounidenses)

ACTIVOS

Activos corrientes

Efectivo

Cuentas por cobrar clientes y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar a compaiilas relacionadas
Impuestos por recuperar

Otros activos

Total activos corrientes

Activos no corrientes
Maquinarias y equipos
Propiedades de inversion
Impuesto a la renta diferido
Total activo no corrientes

Total activos

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

P ) ferr

/ ARE
EPRESENTACIONES S.C.C
RUC No. 1792840872001
f Representante Legal
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2019 2018
225,120 329,911
54,297 50,133
2,738 1,740
61,841 89,770
13,742 11,929
357,738 483,483
- 1.545
17,953,396 18,191,320
10,819 14,565
17,964,215 18,207,430
18,321,953 18,690,913

6@%@@%54.@
GERENFOQUE SA, 2

RUC No. 1791711572001
Contador



MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

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

PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS

Pasivos corrientes

Obligaciones con instituciones financieras
Cuentas por pagar a proveedores

Cuentas por pagar a companias relacionadas
impuestos por pagar

Otros pasivos

Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Obligaciones con instituciones financieras
Cuentas por pagar a compaffas relacionadas
Otros pasivos

Total pasivo no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO
Capital social
Reservas
Resultados acumulados

Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

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

AL s

MICARE
/ REPRESENTACIONES §.C.0
RUC No. 1792840872001
Representante Legal
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Nota 2019 2018

12 865,537 1,131,441
a7 1,238
9 - 33,741
10 81,568 81,860
16,918 3,148
964,070 1,251,428
12 2,505,000 3,170,000

9 11,340 -
40,969 22,535
2,657,309 3,192,535
3,521,379 4,443,963
13 10,872,101 10,872,101
228,258 207,737
3,700,215 3,167,112
14,800,574 14,246,950
18,321,953 18,690,913

Ge{a_u pocwg 6A @

GERENFOQUE S.A.

RUC No. 1791711572001
Contador



MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

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

Nota 2019 2018
Ingresos por servicios 1,414,864 1,237,323
Deterioro de propiedades de inversién - reversion 8 - 10,845
Depreciacion de propiedades de inversion 8 (172,531) (156,990)
Utilidad bruta 1,242,333 1,091,178
Gastos de operacion 14 (769,172) {771,688)
Otros ingresos 15 395,567 110,779
Utilidad operacional 868,728 430,269
Gastos financieros, netos 16 (129,698) (122,817)
Utilidad antes del Impuesto alarenta 739,030 307,452
Impuesto a la renta 11 (185,4086) (102,239)
Resultado integral del aifio 553,624 205,213

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

/ h/ 7‘%/%/ (Deveu paq,)_gLS.A. /0

sémCAHE( = GERENFOQUE SA. 7
REPRESENTACIONES S.C.C RUC No. 1791711572001
y RUC No. 1792840872001 Contador

Representante Legal
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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 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Nota 2019 2018
FAujo de efectivo de las actividades operacionales
Utilidad antes del Impuesto a la renta 739,030 307,452
Mds cargos a resultados que no representan movimientos de efectivo

Depreciacién de propiedades de inversidn 8 172,531 156,990

Depreciacién de maquinaria y equipos 1,545 1,898

Reverso deterioro de propiedades de inversién 8 - (10,845)

Ganancia en venta de propiedades de inversién 16 (223,417) -

Intereses por pagar 12 25,537 31,441

715,226 486,936
Cambios en activos ypasivos

Cuentas por cobrar clientes yotras cuentas por cobrar {4,164) 99,706

Cuentas por cobrar a compaifas relacionadas (998} 1,244,478

Impuestos por racuperar {153,731) (155,960)

Otros activos (1,.813) {6,068)

Cuentas por pagar a proveedores (1,191) (23,982)

Cuentas por pagar a compainlias relacionadas (22,401) (490,1486)

Impuastos por pagar (292) (72,066)

Otros pasivos 32,204 (621,340)

(152,386) (25,378)

Intereses pagados (129,936) {127,105)
Efectivo nelo provisto por actividades de operacién 432,904 334,453
Fujo de efectivo de las actividades de inversion:

Adquisicion de propiedades de inversién 8 {(261,190) (41,320)

Efectivo adquirido por fusién - 263,951

Efectivo recibido en venta de propiedades de inversion 8 550,000 -
Efectivo neto provisto por las actividades de inversion 288,810 222,631
Aujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Pago de obligaciones financieras (826,505) (479,652)
Efectivo neto utilizado en las actividades de financlamiento (826,505) {479,652)
Incremento neto de efectivo (104,791) 77,432
Efectivo al inicio del ano 329,911 252,479
Efectivo al final del afo 225,120 329,911

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

7 S e Govaufoan S A. D

ICARE £ GERENFOQUE S.A. 7
REPRESENTACIONES 8.C.C RUC No. 1781711572001
/ RUC No. 1792840872001 Contador
Representante Legal
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1.2

1.3

MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresados en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y operaciones

Mafer-Real Estate del Ecuador S.A.(inicialmente Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A.) fue constituida
el 7 de marzo del 2013 a través del proceso de escision de Yanbal Ecuador S.A., en la cual esta Ultima
traspasé ciertos activos, pasivos y patrimonio para la formacion de la nueva compaiiia Mafer-Real Estate
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.

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 fusion por parte Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. PEISA
(absorbente) con la Compania Aloagpark S.A (absorbida). E! 8 de noviembre del 2017 se emite la
escritura publica 2018-17-01-006-P05397 ratificatoria, 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 Resolucion de la Superintendencia de Compainias, Valores y
Seguros resolvig y aprobd, respectivamente lo siguiente:

- Fusioén por absorcion de la compaiiia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. PEISA
(absorbente) con la compaiiia Aloagpark S.A. (absorbida).

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

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

- Disminucidn simultanea de capital de la compaiia Propiedades e Inmuebles del Ecuador S.A. PEISA
de US$10,872,900 a US$10,872,101.

Déficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2019, la Compariia presentd un déficit de capital de trabajo por US$606,332 (2018:
US$767,945) originado fundamentalmente por un préstamo un el banco del exterior. La Administracion
espera liquidar los indicados rubros con los flujos de caja gue se estima recibir del alguiler proveniente de su
operacion.

Situacion econdmica del pais

En el afio 2019 el precio internacional del petréleo se mantuvo en los promedios de los dltimos dos afos
y la balanza comercial no petrolera continia generando déficit; la deuda publica, interna y externa, se ha
incrementado y persiste en este afo un déficit fiscal importante. Las protestas y paralizaciones
producidas en el mes de octubre produjeron impactos negativos en las operaciones de muchas empresas
privadas y publicas y en consecuencia en la economia del pais.

Las principales acciones que el Gobierno ha implementado para enfrentar esta situacién, han sido: la

priorizacion de la inversion y gasto publico; incremento de la inversidn extranjera a través de alianzas
publico-privadas con beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos
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2.2

MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.

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

del Estado, a través de organismos internacionales (Fondo Monetario Internacional) y gobiernos
extranjeros (China); reformas tributarias y focalizacion de subsidios; entre otras medidas.

La Administracion de la Compaiiia considera que la situacién del pais no ha originado efectos significativos
€N sus operaciones.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre del 2019 han sido emitidos con la
autorizacion del Gerente General con fecha 6 de marzo de 2020 y seran aprobados por la Junta General
de Accionistas en una fecha posterior.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Estas politicas han sido aplicadas de manera uniforme durante todos los afos que se
presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de la Compaiiia han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion 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 histdrico.

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

Nuevas normas y modificaciones

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

NIIF 16 — Arrendamientos.

Caracteristicas de pago anticipado con compensacion negaliva — Modificaciones a la NIIF 9.
Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos — Modificaciones a la NIC 28.
Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017.

Madificacion, reduccién o liquidacion del plan: modificaciones a la NIC 19.

Interpretacion 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las Ganancias.
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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 2019
(Expresados en dolares estadounidenses)

La mayoria de las otras nuevas normas no tuvieron impacto material en los importes reconocidos en
periodos anteriores y no se espera que afecten significativamente los periodos actuales o futuros.

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

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

Aplicacién obligalornia para

Noma Tema ejercicios iniciados a partir da:
NIC 1yNIC 8 Modificaciones para aclarar el concepto do materialidad y alineario con otras modificaciones 1de enero 2020
NIF 3 Aclaracidn sobre la definicién de negocio 1da enero 2020
NIF9,NIC39eIFRS7  Cambios alas consideraciones alas tasas deinterés (refenrenciales). 1de enero 2020
NIF 7 Narma que reemplazara a la NIIF 4 *Contratos de Seguros”, 1de enero 2021

La Compaiia estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las 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.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compania se expresan en la moneda del ambiente
econdémico 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 estén
expresados en dolares estadounidenses.

Efectivo

Comprende el efectivo disponible y depdsitos a la vista en bancos nacionales de libre disponibilidad.
Activos financieros

Clasificacion

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

. Valor razonable con cambios en resultados

. Valor razonable con cambios en otro resultado integral; o

*  Costo amortizado

La clasificacion de un activo financierc depende del propdsito para el cual se adquirio. la Administracion
determina la clasificacién de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial y tomando en

consideracion el modelo de negocio utilizado para la administracion de estos instrumentos, asi como los
términos contractuales de flujo de efectivo.
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MAFER-REAL ESTATE DEL ECUADOR S.A.
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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 transaccion 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 definicidn de un pasivo
financiero desde fa perspectiva del emisor, tales como préstamos o bonos gubernamentales y
corporativos.

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

Valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los activos que se mantienen para el
cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando
los flujos de efectivo de los activos representan unicamente 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 reconacen en resultados. Cuando se
produce la baja del activo financiero, la ganancia o pérdida acumulada previamente
reconocida en ORI se reclasifica del patrimonio a resultados y se reconocen en otras
ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en
ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Las ganancias y
pérdidas cambiarias se presentan en otras ganancias/(pérdidas) y los gastos por deterioro se
presentan como una partida separada en el estado de resultados.

Valor razonable con cambios en resultados: Los aclivos que no cumplen con los criterios de
costo amortizado o VR-ORI se miden a valor razonable a través de resultados. Una ganancia
o0 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.
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Clasificacion de la Compariia

Al 31 de diciembre del 2019, la Compania s6lo mantiene activos financieros clasificados en la categoria
de activos financieros medidos al costo amortizado. Los aclivos 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 ditimos se clasifican como activos no corrientes. Los
activos financieros a costo amortizado de la Compaiiia comprenden el “Efectivo”’, las “Cuentas por cobrar
clientes y otras cuentas por cobrar” y las “Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas”, en el estado de
situacion 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 el método de interés efectivo menos la estimacion por deterioro.

Las cuentas por cobrar clientes y companias relacionadas son los montos que le adeudan a la Compaiiia
por los canones por arrendamiento. Las cuentas por cobrar clientes y compaiias relacionadas cuentan
con un promedio de cobro de aproximadamente 5 dias a terceros y a partes relacionadas. No existen
montos significativos de ventas que se aparten de las condiciones de crédito habituales

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 Compafia se compromete a comprar/vender el
activo.

Deterioro de activos financieros

Para las cuentas por cobrar a clientes, otras cuentas por cobrar y compariias relacionadas la Compaiia
utiliza el método simplificado permitide por la NIIF 9, “Instrumentos Financieros: Reconocimiento y
Medicion” que requiere que las perdidas esperadas en la vida del activo financiero sean reconocidas
desde el reconocimiento inicial de los mencionados activos financieros.

La Compania 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 de 2019 y 2018 la Administracion de la Compaiiia no ha registrado deterioro de los
activos financieros.

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 Compania determina la clasificacion de sus
pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, 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 compaiias
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 transaccidn.

Obligaciones con instituciones financieras

Las obligaciones financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos incurridos
en la transaccion. Estas obligaciones se registran posteriormente a su costo amortizado; cualquier
diferencia entre los fondos recibidos (neto de fos costos de la transaccion) y el valor de redencidn se
reconoce en el estado de resultados integrales bajo el rubro “Gastos financieros, netos” durante el
periodo del préstamo usando el métedo de interés efectivo.

Las comisiones en las que se incurre para la obtencion de créditos se reconocen como costos de la
transaccion en la medida que sea probable que una parte o todo el préstamo se recibiran. En este caso
las comisiones se difieren hasta que el préstamo se reciba. En la obligacion financiera mantenida por la
Compania 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 obligacion por lo menos 12 meses contados desde la fecha del
estado de situacion financiera.

Cuentas por pagar a proveedores y compaiiias 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

Al 31 de diciembre del 2018 correspondia a maguinarias y equipos los cuales se registran al costo
histérico, menos depreciaciones acumuiadas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo
incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son capitalizados cuando es probable que
beneficios econdémicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la Compaiiia y los costos pueden ser
medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o
mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

La depreciacion de las maquinarias y equipos es calculada linealmente basada en la vida Util estimada de
los bienes sin considerar valor residual, debido a que la Administracién considera que el valor de
realizacion al término de su vida 0til serd irrelevante. Debido al tipo de operaciones de la Compaiia, 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
fecha de cierre de los estados financieros.
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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 historico,
menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion 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 Compaiiia y los costos pueden ser medidos
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y son
registrados en los resultados integrales cuando son incurridos.

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 tiles y valores residuales de
las propiedades de inversion son revisadas y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. La vida util estimada de las propiedades de inversién estd comprendida entre los 45
y 60 afios.

Contabilidad como arrendador

La Compaiia no tuvo que realizar ajustes relacionados a activos en los que ella figura como arrendador
por la adopcion de la NIIF 16. Debido a la naturaleza de las operaciones de la Compaiiia, los riesgos y
beneficios retacionados con los inmuebles en arrendamiento son retenidos de manera significativa por la
Compaiiia, por lo que dichos contratos se clasifican como arrendamientes operativos.

Los costos incurridos en la obtencién de ingresos por arrendamiento, incluyendo la depreciacion de los
inmuebles, son recanocidos en los resultados del ejercicio. La depreciacion 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 financieros (maquinarias y equipos y propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacion, se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
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corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable. El valor

recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su
valor en uso.

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequenos en los
que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). En el caso que el monto
del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compafia registra una pérdida por deterioro en
los 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 verificar posibles
reversiones del deterioro.

La Compaiiia evaltia anualmente la existencia de indicadores de deterioro scbre sus activos no
financieros. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no se ha generado deterioro que deba ser reconocido en
los estados financieros de la Compaiiia.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por Impuesto a la renta del afio comprende el Impuesto a la renta corriente y el diferido. E|
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
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 anc que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las utilidades
gravables, la cual se incrementa al 28% si los accionistas finales de la Compaiias estan domiciliados en
paraisos fiscales y se reduce en 10 puntos (15% o 18%) si las utilidades son reinvertidas por el
contribuyente.

Las normas vigentes exigen el pagoe de un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es
calculado en funcion de las cifras reportadas el afio 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 convertira en Impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucion 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 temporaies
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 situacidn 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.
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Los impuestos a la renta diferidos activos soélo 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 legal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacion y (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacion de la administracion, a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compania debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del aiio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esta disponible para distribucién 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 resolucién de la Junta General de
Accionistas; el monto capitalizado es transferido a la cuenta Capital pagado cuando se completan los
trdmites legales pertinentes. La Reserva por valuacion no esta disponible para distribucién 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 adopcidn por primera vez de las *NIF".

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 aplicacion inicial de NIIF", que generaron un saldo acreedor, solo podra ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio
econdmico 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 obligacién de desempefio.
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Los ingresos son medidos al valor razonable de la consideracidn 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 relacionados. No se considera presente ningun elemento de financiamiento dado gue 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 Compania reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos puede ser valorado de manera
fiable, y es probable que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Compaiia, segun se
describe a continuacion:

La generacion de ingresos ordinarios proviene principalmente de arrendamientos de bienes inmuebles.
Los ingresos por arrendamientos se realizan generaimente al amparo de contratos celebrados con
clientes (terceros y relacionados), en los cuales se establecen acuerdos entre las partes tales como:
precio, descuentos, bonificaciones, multas por incumplimientos, garantias, entre otros.

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 Compafia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacion 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, maquinarias y equipos

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolégicos, cambios en el uso planificado,
podrian hacer que la vida dtil 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 evalia al cierre de cada ano.

(b}  Deterioro de activos no financieros

El deterioro de los activos no financieros de la Compaiiia se evalla con base en las politicas y
lineamientos descritos en la Nota 2.9.
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ADMINISTRACION DE RIESGOS

41

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compania la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (concentracion y valor razonable por tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la Compania se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales
efectos adversos en el desempeiio financiero de la Compaiiia.

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

(a)

()

Riesgos de mercado

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

Riesgo de tasa de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compania surge de su endeudamiento de largo plazo. El
endeudamiento a tasas variables expone a la Compaiiia al riesgo de tasa de interés sobre
sus fiujos de efectivo. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone la Compania 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 Compaiiia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera dindmica. Se
simuilan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i) cambios y ajustes de tasas
bancarias segun los movimientos y publicaciones del Banco Central del Ecuador y ii) las
posiciones respecto de refinanciamientos, renovacion de las posiciones existentes,
financiamiento alternativo y cobertura. Sobre la base de estos escenarios y del
comportamiento estadistico del endeudamiento de la Compaiiia, se caicula el impacto sobre
la utilidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas de interés. La Compaiia ha
estimado que el impacto en la utilidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas de
interés. La Compaiiia ha estimado que el impacto en la utilidad después de impuestos por el
movimiento, variacion y/o duracion de tasas, no es significativo, considerando la baja
volatifidad de las tasas pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este
motive ademas no se realiza analisis 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 credito.
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(c) Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los 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.

La Compaiiia no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los pasivos
financieros de la Compaiia agrupados sobre la base del periodo remanente a la fecha del
estado de situacidn hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro
son los flujos de efectivo no descontados.

La informacion comparativa se ha reestructurado de acuerdo a lo que permite la modificacién
ala NIIF 7 para las revelaciones del riesgo de liquidez.

Menos de 30 Entre 31 dias Mas de 1

2019 dias y 1 ano ano
Cuentas por pagar a proveedores 47 - -
Cuentas por pagar a compafias relacionadas - 11,340
Obligaciones con instituciones financieras 25,537 840,000 2,505,000
25,584 840,000 2,516,340
2018
Cuentas por pagar a proveedores 1,238 - -
Cuentas por pagar a companias relacionadas 33,741 - -
Obligaciones con instituciones financieras 31,441 1,100,000 3,170,000
66,420 1,100,000 3,170,000

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
ofros grupos de interés y mantener una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital. El
apalancamiento de la Compania al 31 de diciembre del 2019 y 2018 se financia con préstamos de
Instituciones Financieras del exterior.
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Obligaciones con instituciones financieras
Cuentas por pagar a proveedores
Cuentas por pagar a companlas relacionadas

Menos: Efectivo

Deuda neta
Total patrimonio neto

Capital total

Ratic de apalancamiento

2019 2018

3,370,537 4,301,441

47 1,238

11,340 33,741

3,381,924 4,336,420
(225,120) (329,911)

3,156,804 4,006,509
14,800,574 14,246,950
17,957,378 18,253,459
18% 22%

La disminucidn corresponde principalmente a los pagos efectuados al saldo de la obligacion financiera que

se mantiene.

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:

2019 2018

Corriente  No corriente Corriente  No corriente
Activos financieros medidos al costo amortizado
Efectivo 225,120 . 329,911 -
Cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar 54,297 - 50,133 -
Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas 2,738 - 1,740 -
Total activos financieros 282,155 - 381,784 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por pagar a proveedores 47 - 1,238 -
Cuenias por pagar a compaiifas relacionadas - 11,340 33,741 -
Obligaciones con instituciones financieras 865,537 2,505,000 1,131,441 3,170,000
Total pasivos financieros 865,584 2,516,340 1,166,420 3,170,000

Valor razonable de instrumentos financieros

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

Composicién al 31 de diciembre:

209 208
Efectivo encaja 100 100
Bancos del exterior 160,440 216,029
Bancos nacionales 64,580 13,782

225,120 32991

La Compaiiia mantiene su efectivo en instituciones financieras con las siguientes calificaciones:

Calficacion (1)
Entidad financiera 2019 2018
Banco del Achincha CA. 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
2019 y 31 de diciembre del 2018, respectivamente.

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

2019 2018
Clientes (1) 20,377 48,900
Qtras cuentas por cobrar 33,776 1,089
Anticipos a proveedores 144 144
54,297 50,133

(1} Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 incluye principaimente US$19,800 pendientes de cobro a Arias
Acosta. A [a fecha de emsion de estos estados financieros la recuperacion de esta cartera se
encuentra en proceso judicial.
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PROPIEDADES DE INVERSION

(a) Composicion

Las propiedades de inversion se presentan a continuacion:

Al 1de enero de 2018
Costo
Depreciacidn acumulada
Deterioro acumulado

Valoren libros

Movimiento 2018
Adiciones
Adiciones (fusién) {1
Depreciacién acumulada (fusién) (1)
Reverso de deterioro
Depreciacion

Valor en kbros al 31de diciembre de 208

Al 31de diciembre de 2018
Costo
Depraciacidn acumulada
Deteariora acumulado

Valor en libros

Movimiento 2019

Adiciones

Activaciones

Baja por ventas (costo}(2)

Baja por ventas (depraciacién) (2)

Depreciacién

Valor enlibros al 31de diciembre de 20®
Al 31de diciembre de 2019

Costo

Depreciacion acumulada
Deterioro acumulado

Valor en libros

(1) VerNota1.1

Edifici Terreno Qbras gn proceso, Total
Editicigs Terrenos Q Total

3,949,308 6.724,402 ; 0,673,800
{493,894) . ; (493694)
. {5130 - {6131)
3,455,504 6,563,002 . 008596
: ; 41320 41320
5770590 3351009 A 9,21599
(844,050) ; . (844,050)
! 0,845 . 10,845
(66,990) . - {166.990)
8225054 9924946 41320 891320
979,988 0075411 41320 083678
(1.494,934) - - (1494 ,934)
; (160,465) . (1650,465)
8225054 9924946 41320 8,81320
; . 26190 26190

221932 . (221932) .
(372,150) . (372.50)
45,567 ; . 45567
(72,539 . . (72531
7947872 9,924,946 80,578 7,953396
9560.770 007541 80,578 0725750
(1621898) . . (1621898)
. (150.465) ; (150,465)
7947872 9.924.946 80,578 17.953396

{2) Corresponde a la enajenacion del local asignado con el nimero 5, espacios para estacionamiento
numeros 164, 165, 166, 167, 513, 514, 515 y 516, y bodegas 41, 42 y 164, que forman parte del
edificio La Previsora, torre B, situado en la parroquia Benalcazar, canton Quito, provincia de Pichincha,

a un valor de US$550,000; generando una utilidad en venta de propiedades de inversion de

US$223,417.

(3) Las obras en proceso corresponden a mejoras por instalaciones en los proyectos: i) Oriente por
US$48,097; i) Aloag Park — Maza por US$23,174; v, iii) PTAR por US$9,307, cuyos valores se iran
acumulando hasta el término de las obras. Al 31 de diciembre del 2019, La Compaiiia efectud la
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activacion de varias oficinas administrativas en el edificio “La Previsora™ que estén disponibles para

su uso, las mismas que se encuentran arrendadas a su compania relacionada Beliatrading
Ecuador S.A.

{b) Valor razonable de propiedades de inversion

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las propiedades de inversion se valoran a su costo menos
depreciacidon 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 valorizacion, 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

observables para el active 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 2019, el valor razonable de las propiedades de inversidn asciende a

aproximadamente US$33,131,000 (2018: US$33,242,000), cuyos montos fueron determinados
bajo los lineamientos del nivel 2.

{(c} Tecnicas de valoracion utilizados para obtener el nivel 2 del valor razonable

El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos y edificaciones, se basé en la
transaccion 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, tamaio 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 afios 2019 y 2018 con
compaiiias relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compafiias relacionadas a las companias con
acciones comunes o con participacion accionaria significativa en la Compaiia:

(a) Transacciones

Sociedad Relacidn 2019 2018

Ingresos por arrendamientos

Beliatrading Ecuador S.A. Grupo economico 28,469 -

Y anbal Ecuador S.A. Grupo econémico 1,228,919 1,064,792
1,257,388 1,064,792

Reembolso de gastos

Beliatrading Ecuador S.A, Grupo econdmico 1,356 -

Yanbal Ecuador S.A. (1} Grupo economico 92,742 103,130

94,098 103,130

Servicios recibidos
Mafer Real Estate SAC (2) Accionista 132,324 77,616

(1) Corresponde a reembolsos de gastos por servicios de seguridad, inicialmente asumidos por
Yanbal Ecuador S.A.

(2) La Compariia mantiene suscrito el contrato con Mafer Real Estate S.A.C. de Perd para la
prestacién de servicios especializados.

(b) Saldos

Los saldos por cobrar y por pagar a companias relacionadas se detallan a continuacién:

Sociedad Relacion 2018 2018
Cuentas por cobrar
Beliatrading Ecuador S.A. Relacionada 538 -
Y anbal Ecuador S.A. Accionista 2,200 1,740
2,738 1,740

Cuentas por pagar - Corriente

Mafereal Real Esiate S.A.C. Accionista - 33,741

Cuentas por pagar - No corriente

Beliatrading Ecuador S.A. Relacicnada 11,340 -
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(c) Remuneraciones del personal clave de la gerencia

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 la Compania no ha pagado honorarios por gerenciamiento.

IMPUESTOS POR PAGAR

Composicién al 31 de diciembre:

2019 2018
Impuesto a la Salida de Divisas - ISD (1) 43,277 58,259
Retenciones en la fuente de Impuesto a la renta 25,408 15,926
Impuesto al valor agregado (IVA) 12,882 7,675
81,568 81,860

(1)  Corresponde a la provision por Impuesto a la salida de divisas calculada sobre el saldo corriente de la
deuda por pagar al exterior,

IMPUESTOS

(a) Situacion fiscal

A la fecha de emision de estos estados financieros, el ano 2016 al 2019 estan sujetos a una
posible fiscalizacion por parte de las autoridades tributarias.

(b) Impuestos por recuperar

Composicion al 31 de diciembre:

2019 2018
Retenciones de Impuesto ala renta 1,423 57,655
Retenciones de Impuesto al valor agregado (1) 57,377 32,115
Impuesto al valor agregado 3,041 -
61,841 89,770
3

(1) Incluye principalmente US$25,262 por concepto de crédito tributario generado en el ejercicio
2019; y US$17,761 por concepto de crédito tributario de afios anteriores.
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{c) Impuesto alarenta.

La composicion del Impuesto a la renta del ano es el siguiente:

2019 2018
impuesto a la renta corriente (1) 181,660 91,264
Impuesto a la renta diferido (2) 3,746 {2,290}
Impuesto a la renta afos anteriores - 13,265
185,406 102,239

(1) Ver literal d.

{2) Verliteral e.

(d) Conciliacién contable del Impuesto a la renta corriente

A continuacion, se detalla la determinacion del Impuesto a la renta corriente 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
Mas: Gastos no deducibles temporales
Mas: Gastos no deducibles permanentes

Base tributaria
Tasa impositiva

Impuesto a la renta causado

Anticipo Determinado Correspondiente al Ejercicio Fiscal Corriente
Impuesto a la renta del periodo

Menos: Anticipo del Impuesto a la renta del ano

Menos: Retenciones en la fuente afio corriente

Menos: Crédito tributario de afos anteriores

Impuesto a la renta por recuperar
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2019 2018
739,030 307,452
- (10,845)
2,593 14,421
(14,982) 6,364
726,641 317,392
25% 28%
181,660 88,870
12,698 91,264
181,660 91,264
(12,698) (50,696)
(112,730) (97,449)
(57,655) (774)
(1,423) (57,655)
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La relacién entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos del afio 2019 y 2018 se muestra a
continuacion:

2019 2018

Utilidad pérdida antes del Impuesto a la renta 739,030 307.452
Tasa imposifiva vigente 25% 28%

184,758 86,087
Otras rentas exentas o ingresos no objeto de renta - (3,037)
Gastos no deducibles temporales 648 4,038
Gastos no deducibles permanentes {3,746) 1,782
Efecto del anticipo minimo de Impuesto a la renta - 2,394
Impuesto a la renta afios anteriores - 13,265
Impuesto a la renta diferido 3,746 (2,290)
Impuesto a la renta causado 185,406 102,239
Tasa efectiva 25% 33%

{e) Impuesto a la renta diferido
El 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 2018 (12,275)
Movimiento del ano (2,290)
Al 31 de diciembre del 2018 (14,565)
Movimiento del afio 3,746

Al 31 de diciembre del 2019 {10,819)

(f)  Otros asuntos reformas tributarias

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

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

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

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

- Se incluye un nuevo tratarniento tributario para la distribucion de dividendos. Se considera
como ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estaran exonerados los dividendos
distribuidos a sociedades residentes en Ecuador.

- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccién y/o
comercializacion local o que se exporten, podran acogerse a un impuesto a la renta Unico en
base a una tarifa progresiva del 0% al 1.8% para productores y venta local y del 1.3% al 2%
para exportadores.

- Se considera ingreso de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el pago
de jubilacion patronales o desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible

conforme lo dispuesto en esta Ley y que no hayan sido efectivamente pagados a favor de los
beneficiarios de tal provision.

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

La Administracién de la Compaiiia ha evaluado dichas reformas y considera las mencionadas
reformas no tienen un impacto significativo en los estados financieros de la entidad.

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 compaiiias 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 acumulado 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
sigutente ano conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en la declaracién de
impuesto a la renta anual se declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

La Administracion de la Compaiiia considera que no se encuentra alcanzada por los
requerimientos de la referida norma.
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OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Composicion al 31 de diciembre:

2019 2018
Corriente
Préstamo con entidades de crédito (1) 840,000 1,100,000
Interes por pagar 25,537 31,441
865,537 1,131,441
No corriente
Préstamo con entidades de crédito (1) 2,505,000 3,170,000

(1) Corresponde a un préstamo concedido por Deutsche Bank AG NY Branch que vence en el afio
2023, con una tasa de interés LIBOR trimestral mas una tasa fija del 0.75% anual. Al 31 de

diciembre del 2019 la tasa LIBOR fue de 1.90% (2018: 2.34%).

CAPITAL SOCIAL

Las acciones comunes se clasifican en el patrimenio. El capital suscrito y pagado al 31 de diciembre del 2019
y 2018 comprende a US$10,872,101. Las acciones ordinarias tienen un valor nominal de US$1 cada una.

GASTOS POR NATURALEZA

Los gastos de operacion agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

2019 2018

Honorarios y asesorias 293,105 248,179
Impuestos municipales y otros 122,792 177,635
Reerrbolso de gastos (1) 94,098 103,130
Mantenimiento de instalaciones 83,515 67,526
Comisiones 61,803 8,080
Seguros 17,423 17,141
Notarios y resgistradores de la propiedad 5,583 14,210
Gastos de viaje 4,094 5,025
Energia eléctrica y telecomunicaciones 2,204 4,689
Otros (2) 84,555 126,073

769,172 771,688

(1}  Corresponde a los valores reembolsados a Yanbal Ecuador S.A. por concepto de sequridad y

vigilancia.

(2) Incluye principalmente gastos por impuesto a la salida de divisas y gastos por servicios

administrativos.
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OTROS INGRESOS

Ganancia en venta de activos (1)
Alicuotas
Otros menores

(1} Ver Nota 8.

GASTOS FINANCIEROS, NETOS

Intereses por préstamos
ingresos finacieros

CONTRATO DE ARRIENDOS

2019 2018
223,417 .
136,072 105,181
36,078 5,598
395,567 110,779
2019 2018
129,935 131,789
(237) (8,972)
129,698 122,817
———— ——

A continuacion, se detalla los contratos de arrendamiento vigentes:

Ubicacion mensual
Santo Domingo - Bodega de distribucion 71,893
Guayaquil - oficinas "Policentro” 19,550
Santo Domingo - Condominio 8,941
Quevedo - Oficinas 1,821
Previsora - Oficinas 4,425
Tambillo - Terreno 2,000
Santo Domingo - Terreno 160
Puerta dei Sol - Parqueadero 58
Puerta del Sol - Parqueadero 58
Puerta del Sol - Parqueadero 58
Cuenca - Terreno 1,545
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Vencimiento

Observaciones

3112/2019
31/12/2019
31/12/2019
31/12/2018
17/5/2024
30/7/2024
30/6/2020
20/9/2020
20/9/2020
20/9/2020
31/12/2020

Renovacion Automatica
Renovacion Automatica
Renovacion Automética
Renovacion Automatica
Revision de Contrato
Renovacion Automatica
Revision de Contrato
Revision de Contrato
Revision de Contrato
Revisién de Contrato
Revisidn de Contrato
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Ubicacion Luota, Vencimiento Observaciones

e mensual —
Parqueadero la Previsora 58 2/7/2020 Revision de Contrato
Parqueadero la Previsora 58 6/8/2020 Revision de Contrato
Parqueadero la Previsora 58 17/7/12020 Revision de Contrato
Parqueadero la Previsora 58 1/10/2020 Revision de Contrato
Parqueadero la Previsora 116  7/10/2021 Revision de Contrato
Parqueadero la Previsora 58  15/10/2020 Revision de Contrato
Parqueadero la Previsora 58 17/11/2020 Revision de Contrato
Loja - Inmueble 2,500 31/10/2022 Revision de Contrato
Complejo Aloag Park - Bodegas 5,670 22/1/2022 Revision de Contrato
Cormplejo Aloag Park - Bodegas 8,505 22/1/2022 Revision de Contrato
Conmplejo Aloag Park - Bodegas 945 22/1/2022 Revision de Contrato
Complejo Aloag Park - Bodegas 157 22/1/2022 Revision de Contrato
Complejo Aloag Park - Alicuotas 945  22/1/2022 Revision de Contrato
Complejo Aloag Park - Alicuotas 1,418 22/1/2022 Revision de Contrato
Manta - inmueble 2,575 15/2/2021 Revision de Contrato

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

Contratos con partes relacionadas:

1) Al 31 de diciembre del 2019 Mafer-Real Estate del Ecuador S.A. mantiene un Contrato de
Prestacion de Servicios Especializados con Mafer Real Estate S.A.C., el cual ha generado
US$132,324 (2018:US$77,616) que se registra en el rubro “Honorarios y Asesoria”. (Ver Nota 10).

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron otros

eventos que, en opinion de la Administracion de la Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre los
estados financieros o que requieran revelacion.
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