PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.
ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DE 2019

INDICE

Informe de los auditores independientes
Estado de situacion financiera

Estado de resultados integrales

Estado de cambios en el patrimonio
Estado de flujos de efectivo

Notas explicativas a los estados financieros



» 50

PWC ANOS

En ECUADOR

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta General de Accionistas
Parques Logisticos Effitek S.A.

Quito, 11 de marzo de 2020

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Parques Logisticos Effitek S.A. en adelante {la "“Compaiia”)
que comprenden el estado de situacion financiera at 31 de diciembre de 2019 y los correspondientes
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado

en esa fecha, asi como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de las
politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacion financiera de Parques Logisticos Effitek S.A al 31 de diciembre del 2019, el
desempeiio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) para PYMES.

Fundamentos de la apinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. 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 una opinién de auditoria.

Independencia

Somos independientes de Parques Logisticos Effitek S.A. de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores, y
hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.

Otra informacion

La Administracién es responsable por la preparacién de otra informacion que comprende el Informe de la
Administracién, que no incluye los estados financieros ni el informe de auditoria sobre los mismos, el cual
fue obtenido antes de la fecha de nuestro informe de auditoria

¢SomosTuAliado

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Ltda., Avenida 6 de Diciembre y Boussingault, Edificio T6, Piso 14.
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Nuestra opinidn sobre los estados financieros de la Compaiiia no incluye dicha informacion 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
de la Administracién y, al hacerlo, considerar si esta informacién contiene inconsistencias materiales en

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

Si, basados en el trabajo que hemos efectuado sobre esta informacién obtenido antes de la fecha de
nuestro informe de auditoria, concluimos que existen inconsistencias materiales de esta informacion,
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 Parques Logisticos Effitek S.A. es responsable de |la preparacién y presentacion
razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién
Financiera para Pequenas y Medianas Entidades (NIIF para PYMES) 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 la Compaiiia 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
gue la Administracion tenga la intencidn de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa més 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 infermacion financiera de la Compania.

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 © 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 errar
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:

Identificarnos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude
o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
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obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es més elevado que en el
caso de una incorreccidn material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusidn,

falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la vulneracion
del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para {a auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con ia
finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del control interno de la Compaiia.

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 |a utilizacion, por parte de la Administracion, de! 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 informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion 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 Compaiiia
no continle como una empresa en funcionamiento.

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

Comunicamos a los responsables de la Administracién de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de las auditorias planificadas y los hallazgos

significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Vicemokes houseloopevs

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

oot

Juan Carlos Saenz

Socio

No. de Licencia Profesional: 17-223
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PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

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

ACTIVOS Nota 2019 2018

Activos corrientes

Efectivo 5 32,427 332,509

Impuestos por recuperar 11 322,630 93,980

Anticipos proveedores 6 14,888 103,222
Total activos corrientes 369,945 529,711
Activos no corrientes

Propiedad, planta y equipo T 376,320 429,735

Proyectos en curso 8 2,273,281 486,902
Total activos no corrientes 2,649,601 916,637
Total activos 3,019,546 1,446,348

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

Dt ROAN
o el Arcos ./ Valeria Granja
_/Gerente General Contadora General
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PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

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

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS
Pasivos corrientes

Proveedores yotras cuentas por pagar
Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas
Impuestos por pagar

Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes
Proveedores y otras cuentas por pagar
Total pasivos no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO

Capital social
Aportes para Futuras Capitalizaciones
Resultados acumulados

Total patrimonio
Total pasivos y patrimonio

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

- e

ael Arcos
7 Gerente General
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Nota

10
11

12

2019 2018
704,657 12,744
1,177,516 1,177,516
6.182 4,299
1,888,355 1,194,559
- 6,921
- 6.921
1,888,355 1,201,480
504,484 504,484
1,093,604 -
(466,897) (259,616)
1,131,191 244,868
3.019,546 1,446,348

/Valeria Granja
Contadora General



PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Nota 2019 2018
Gaslos adminisirativos y de ventas 14 (200,989) (129,493)
Ingresos financieros 47,514 5,028
Gastos financieros (179) {175}
Pérdida neta y resultado integral del ano (153,654) (124,640)

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

Pé&gina 6 de 23
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PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 21 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Pérdida neta del afio

Mds cargos a resultados que no representan movimiento de efeclivo:
Depreciacion de activos fijos

Cambios en activos y pasivos:

Anticipo proveedores
Impuestos recuperar
Proveedores y otras cuentas por pagar
Impuestos por pagar
Efectivo provisto por {utilizado en) las aclividades de operacion

Flujo de efectivo de las actividades de inversidn:

Recuperacion de Inversiones mantenidas hasta su vencimiento
Adiciones de activos fijos
Adiciones proyeclos en curso

Efectivo utilizado en (provisto por) las actividades de inversién

(Disminucién) incremento neto de efectivo
Efectivo al inicio del afio
Efectivo al final del ano

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

/

mﬁﬂeﬂmos
presentante Legal
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2019 2018
(153,654) (124,640)
498 494
{153,156) (124,146)
88,333 (70)
{228,650) (11,557)
684,993 1,426
1,883 2,942
293,403 (131,405)
. 200,000
(710) -

_ (692,775) (30,707)
{693,485) 169,293
(300,082) 37,888
332,509 294,621

32427 332,509

“uol

——

Valeda G

Contadora General

a



PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Parques Logisticos Effitek S.A. (la “Compaiiia”) fue constituida el 6 de octubre de 2014 e inscrita en el
Registro Mercantil 71262 el 7 de noviembre de 2014, con el objetivo de construir, promover, comercializar
y administrar centros de almacenamiento de mercaderias, asi como la promocion y gestion de
actividades empresariales y profesionales de almacenamiento, logistica mediante compra venta,
arrendamiento o cesién del uso de espacio y realizar actividades complementarias al comercio exterior
que incluye: patio de contenedores, zona de actividades logisticas, almacenamiento de mercancias a
cielo abierto y en bodega; y otros servicios adicionales al comercio exterior. Podra ejercer la actividad
industrial, comercial y de inversion relacionada con actividades licitas del comercio.

Como resultado del aumento de capital del 30 de diciembre del 2015, se transfirid a la Compaiia el
dominio del siguiente inmueble: lote de terreno nimero cinco del lote de terreno numero dos fraccionado
de la parte sobrante del lote de terreno ndmere uno grande, predio No. 5783490, ubicado en el sector
ftulcachi de la parroguia Pifo, cantdon Quito, provincia de Pichincha, con una superficie de 150,216.43 m2.

En este terreno, designado con el predio 5787484 se prevé construir el primer centro logistico nacional,
Parque Logistico Itulpark, que cumple con estandares internacionales. Se cuenta ya con el disefio
arquitectonico que fue elaborado por Ja empresa espaiola LKS Ingenieria Scoop. A finales del afio 2019
la Companiia obtuvo los permisos necesarios para iniciar la construccién, en cuanto al financiamiento se
encuentra tramitando un préstamo bancario. Como socio estratégico se mantiene a la compafia Sevilla y
Martinez Semaica C.A. quienes se encargaran de la construccion.

El Centro Logistico contara con guardiania 24 horas, control de accesos y circuito cerrado de television,
patios de maniobra que le permitiran una adecuada movilidad, amplias zonas de parqueadero, muelles

elevados con niveladores, rampas para ingreso de vehiculos, instalaciones subterraneas de electricidad,
agua potable y alcantarillado.

El Centro Logistico estara a 10 minutos del aeropuerto. La ubicacion del Centro Logistico permitira la
conexidn con el norte y sur del pais y con todas las vias de acceso a Quito. Se conecta al norte de la
ciudad por la via a Collas, al centro por la Ruta Viva y al Sur por la Av. E35, esta ubicado en una zona
industrial con autorizacién de uso de suelo 3, zona de alto impacto por 99 afos. Tiene ingreso y salida
directo en ambas direcciones a la via principal.

La primera etapa de construccion considera dos naves de 20,000 m2 cada una, con una estructura sismo
resistente, contara con areas comerciales de servicios y recreacién, mezanine para oficinas o
showrooms, Bodegas y naves industriales desde 1,000 m2, piso de concreto con resistencia de 10 TM/

m2 iluminacion y ventilacion natural.
Aprobacién de los estados financieros
Estos estados financieros han sido aprobados por el Representante Legal el 2 de marzo 2020 y seran

puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para su aprobacién final en una fecha
posterior.

Pagina 9 de 23



21

PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

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

Situacion econémica del pais

En el afio 2019 el precio internacional del petréleo se mantuvo en los promedios de los Gltimos dos afios
y la balanza comercial no petrolera continia generando déficit; la deuda publica, interna y externa, se ha
incrementado y persiste en este ano 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 situacion, han sido: la
priorizacion de la inversion y gasto publico; incremento de la inversion extranjera a través de alianzas
plblico-privadas con beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos
del Estado, a través de organismos internacionaies (Fondo Monetario Internacional) y gobiernos
extranjeros (China); reformas tributarias y focalizacién de subsidios; entre otras medidas.

La Administracion de la Compaiia considera que los hechos antes descritos no han tenido una afectacién

directa en las operaciones, y esperan que en el futuro tampoco tengan incidencia sobre la posicion
econdmica y financiera de la Compaiiia.

Empresa en marcha

La Compaiiia presenta en sus estados financieros al 31 de diciembre del 2019 resultados acumulados
negativos por US$466,897 (2018:; US$259,616); un déficit de capital de trabajo de US$1,518,410 (2018:
US$664,848). Los resultados acumulados negativos superan el 50% del Capital Social y las reservas, lo
que, de acuerdo con la Ley de Compaiiias, podria hacer que la Compaiia entre en causal de disolucién
técnica. Al respecto, la Administracion indica que los accionistas han mantenido el criterio de apoyar
permanentemente a la Compaiiia y seguiran proporcionando su apoyo operativo, financiero y tecnoldgico,
el mismo que se materializé con un aporte para futuras capitalizaciones. Ver Nota 13.

Adicionalmente, a finales del 2019 la Compaiiia obtuvo todos los permisos necesarios para iniciar la
construccion del Parque Logistico ltulpark. Al respecto, la Administracion nos ha informado que existen
varias personas y entidades interesadas en el alquiler de los espacios del Parque Logistico. Se espera
que el parque empiece a funcionar en el 2020 y a partir de esa fecha genere ingresos importantes.

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 diseifiadas en funcidn a las NIIF para PYMES vigentes al 31

de diciembre de 2019 y aplicadas de manera uniforme a todos los anos que se presentan en estos
estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros
Los presentes estados financieros de la Compainiia han sido preparados de acuerdo con Normas

Internacionales de Informacion Financiera (NIIF} para PYMES emitidas por el IASB (International
Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral,
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PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
ejercicios que se presentan.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico, con excepcién de los
terrenos, los cuales estan sujetos a revalorizaciones.

La preparacidn de los estados financieros conforme a las NIIF para PYMES 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 areas que implican un
mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos
para los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Mddulo de apoyo a la Norma NIIF para las PYMES

La Fundacién IFRS ha completado el conjunto de 35 mddulos independientes creados para ayudar a

aquellos que estan creando o utilizando estados financieros preparados de acuerdo con la Norma NIIF
para las PYMES.

Cada maédulo cubre una seccion de la Norma NIIF para las PYMES e incluye:

. requerimientos: el texto completo de la seccicn de la Norma NIIF para las PYMES reproducida con
notas y ejemplos anadidos. Las notas y los ejemplos estan disefiados para ilustrar cémo aplicar los
requerimientos.

. estimaciones significativas y otros juicios: una discusion de las estimaciones significativas y otros

juicios que es probable que se realicen en la contabilizacion de transacciones y sucesos al aplicar
la seccion de la Norma NIIF para las PYMES.

. comparacion con las Normas NIIF completas: un resumen de las principales diferencias entre la
seccion de la Norma NIIF para las PYMES y la correspondiente Norma de las Normas NIIF
completas.

. ponga a prueba su conocimiento: preguntas de respuestas multiples disefadas para poner a
prueba su conocimiento de los requerimientos de la seccion de la Norma NIIF para las PYMES.

. ponga en practica su conocimiento: estudios de caso, con soluciones, disefiados para desarrollar
su capacidad para aplicar las secciones de la Norma NIIF para las PYMES.

Revision integral en la NIIF para PYMES

El Consejo ha comenzado la revision integral de 2019 de la Norma NIIF para las PYMES.

La primera fase de la revision supondrd el desarrollo de una peticién de informacion (PDI).

El objetivo de la revisién es obtener opiniones sobre si y como alinear la Norma NIIF para las PYMES con
las Normas NIIF nuevas y modificadas.
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2.4

2.5

(a)

PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

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

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros se expresan en fa moneda del ambiente econdmico primario
donde opera la Compania (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en délares
estadounidenses, que es la moneda funcional y de presentacion de la Compania. A menocs que se
indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan expresadas en ddlares
estadounidenses.

Efectivo

El efectivo incluye los depésitos a la vista en bancos.

Activos y pasivos financieros

Clasificacion:

La Compania clasitica sus activos financieros en las siguientes categorias:
Valor razonable con cambio en resultados

Préstamos y cuentas por cobrar

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento
Activos financieros disponibles para la venta

Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias:

° Valor razonable con cambio en resultados
. Otros pasivos financieros.

La clasificacion de un activo financiero depende del proposito para el cual se adquirié. La Gerencia
determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su recenocimiento inicial y tomando en
consideracion el modelo de negocio utilizado para la administracion de estos instrumentos, asf como los
términos contractuales de flujo de efectivo.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compaiia mantuvo pasivos financieros en la categoria de: “otros pasivos
financieros”.

Las caracteristicas del referido instrumento financiero se explican a continuacion:

Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacién financiera por proveedores y ofras cuentas por pagar a
companias relacionadas. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.
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Reconocimiento y medicion inicial y posterior:

Reconocimiento -

La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha de la
negociacion, es decir cuando se compromete a comprar el activo o pagar el pasivo.

Medicidn inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaccion, que, de ser significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo; siempre
que el activo o pasivo financiero no sea designado como de “valor razonable a través de ganancias y
pérdidas” y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compariia valoriza los
mismos como se describe a continuacion:

Medicion posterior -
(a)  Otros pasivos financieros:

Se miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiia
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

i)  Proveedores v otras cuentas por pagar: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores locales y del exterior en el curso normal de los negocios. Si se
esperan pagar en un afo o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se
presentan como pasivos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que no difiere del
costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas en 60 dias.

i) Cuentas por pagar compaiiias relacionadas: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de compaiiias relacionadas en el curso normal de los negocios. Si se esperan
pagar en un afio o menos se clasifican como pasivos corrientes y son exigibles en cualquier
momento, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes. Se reconocen a su valor

nominal que no difiere del costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas en 90
dias.

Baja de pasivos financieros -

Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiia especificados en el contrato se han
liquidado.

Propiedades, planta y equipo
Las propiedades, planta y equipos son registrados al costo, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles

a la adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo
son capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan
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hacia la Compania y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de Propiedades, planta y equipos, es calculada
linealmente basada en su vida 0til estimada, o de aquellos componentes significativos identificables que
posean vidas utiles diferenciadas, y no considera valores residuales debido a que la Administracion de la
Compaiiia estima que el valor de realizacion de sus Propiedades, planta y equipos al término de su vida
util sera irrelevante. Las estimaciones de vidas dtiles de los activos fijos y valores residuales son
revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

De acuerdo a las NIIF para PYMES, Seccion 17 - Propiedad, Planta y Equipo, la Compaiiia aplica el
método del revaltio de sus Activos fijos, si se incrementa el importe en libros de un activo como
consecuencia de una revaluacion, este aumento se reconocera directamente en otro resultado integral y
se acumulara en el patrimonio. Sin embargo, el incremento se reconocerd en el resultado del periodo en
la medida en que sea una reversion de un decremento por revaluacién del mismo activo reconocido
anteriormente en el resultado del periodo.

La Compaiia adoptd el método de revalué para sus terrenos, de acuerdo al valor catastral emitido por el

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito con fecha 31 de diciembre del 2019 el cual fue menor que el
afio anterior,

Cuando se reduzca el importe en libros de un activo como consecuencia de una revaluacion, tal
disminucidn se reconocera en el resultado del periodo. Sin embargo, la disminucién se reconocera en
otro resultado integral en la medida en que existiera saldo acreedor en el superavit de revaluacion en
relacion con ese activo. La disminucion reconocida en otro resultado integral reduce el importe
acumulado en el patrimonio contra la cuenta de superavit de revaluacion.

Las vidas utiles estimadas de los activos fijos son las siguientes:

Tipo de bienes Numero de afios
Equipo de computacion 3
Muebles y Enseres 5

Las pérdidas y ganancias por la venta de activos fijos 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, éste es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Proyectos en curso

Se registran al costo menos su amortizacion acumulada. Incluye los costos incurridos y capitalizados por
la Compania para la construccion de las instalaciones del Centro Logistico.

Pagina 14 de 23



PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

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

2.8 Deterioro de activos no financieros (propiedad, planta y equipo y proyectos en curso)

Los activos sujetos a depreciacién o amortizacion 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 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 evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequerios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). 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.

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compania registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. En el caso que el monto del valor libros del
activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra una pérdida por deterioro en los resultados
del ejercicio. Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, no se ha identificado la necesidad de calcular pérdidas
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administracion considera que no existen indicios
de deterioro en las operaciones de la empresa.

2.9 Impuesto a la renta corriente

El gasto por Impuesto a la renta del afio comprende el Impuesto a la renta corriente y el diferido. El
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.

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 afo 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 Companias estan domiciliados en

paraisos fiscales y se reduce en 10 puntos (15% o 18%) si las utilidades son reinvertidas por el
contribuyente.

Las normas exigen el pago de un “anticipo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de
las cifras reportadas el afho 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, este ultimo
constituye el impuesto a la renta definitivo; el contribuyente puede solicitar al Servicio de Rentas internas
una devolucién, de acuerdo con la norma que le aplique en cada ario.

2,10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de la venta de bienes o servicios realizada en el curso ordinario
de las operaciones de la Compaiiia. Sin embargo, el proyecto al encontrarse en proceso de construccién no
registra aun ingresos operacionales. Durante el afio 2019 ha recibido otros ingresos por concepto de arriendo
de un area del terreno para el uso de uno de sus proveedores de materia prima, de forma temporal, mientras
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dura la construccidn. Este ingreso se basa en el precio especificado en el contrato, neto de devoluciones,
rebajas y descuentos. No se considera presente ningun elemento de financiamiento dado que las ventas se
realizan con plazo de crédito de 5 dias.

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 Compania se encuentran basadas en la
experiencia histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas.
Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condicicnes.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compafila 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:

. Propiedades, planta y equipos: La determinacion de las vidas dtiles y el valor residual que se
evalian al cierre de cada ano (Nota 2.6).

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros -

A continuacion, se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

2019 2018

Comienle No comients Comiente No corriente
Activos financieros medidos al costo
Efectivo 32,427 - 332,509 -
Total activos financieros 32,427 - 332,509 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Proweedores y olras cuentas por pagar 704,657 . 12,744 6,921
Cuentas por pagar a companias relacionadas 1,177,516 1,177,516 -
Total pasivos financieros 1,882,173 - 1,190,260 6,921

Valor razonable de instrumentos financieros

Dada la naturaleza y plazo de los instrumentos financieros su valor en libros corresponde o se aproxima a
su valor razonable.
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EFECTIVO
Composicion:
2019 2018
Bancos (1) 32,427 332,509
32,427 332,509

(1) Comprende depdsitos a la vista en bancos locales, con calificaciones de riesgo.

2019 2018
AAA 25,768 106,827
AAA- 6,659 225,682
32,427 332,509
ANTICIPOS PROVEEDORES
Composicion:
2018 2018

Anticipos proveedores nacionales (1) 14,888 103,222

(1)  Elsaldo al 31 de diciembre de 2019 corresponde a un anticipo entregado al proveedor de servicios
administrativos, pendiente por liquidar. (2018: corresponde al valor entregado a la Entidad

Colaboradora Colegio de Arquitectos con el fin de realizar las normas administrativas y técnicas del
Proyecto ltulpark, por US$103,152)

Pagina 17 de 23



PARQUES LOGISTICOS EFFITEK S.A.

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

PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO

A continuacion, un detalle de la composicion:

Enquipos de Muebles y

Descripcién Terrenos computacion Enseres Total
Al 1 de enero de 2018
Costo histdrico 230,000 1,354 420 231,774
Depreciacion acumulada - (556) (7) (563)
Ravalorizacién 199,018 - - 199,018
Valor en fibros 429,018 798 413 430,229
Movimiento 2018
Depreciacidn - {453) {41) (494)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2018 429,018 345 372 429,735
Al 31 de diciembre del 2018
Costo historico 230,000 1,354 420 201,774
Depreciacion acumulada - (1,009) (48) {1,057)
Revalorizacion 199,018 - - 199,018
Valor en libros 429,018 345 372 429,735
Movimiento 2019
Adiciones - 710 - 710
Depreciacion - (456} (42) {498)
Revalorizacion (53,627) - - {563,627)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2019 375,391 599 330 376,320
Al 31 de diciembre del 2019
Costo histdrico 230,000 2,064 420 232,484
Depreciacion acumulada - (1,465) (90) {1,585)
Revalorizacién 145,391 - - 145,391
Valor en libros 375,391 599 330 376,320
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PROYECTOS EN CURSO

A continuacion, un detalle de las principales actividades ejecutadas:

Descripcion 2019 2018
Qbras preliminares construccion 1,528,624 .
Ingenieria plataforma logistica Itulpark 311,013 216,667
Consultorias 162,223 150,614
Andlisis del lugar y borrador anteproyecto 95,725 95,725
Honorarios licencia ambiental 20,000 20,000
Revision normas del proyecto 155,696 3,896
2,273,281 486,902
PROVEEDORES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Composicion:
2019 2018
Proveedores locales 694,657 9,665
Proveedores exterior 10,000 10,000
704,657 19,665
Porcion corto plazo 704,657 12,744
Porcion largo plazo - 6,921
704,657 19,665
Al 31 de diciernbre del 2019 corresponde principalmente al saldo adeudado a Sevilla y Martinez
Ingenieros C.A. Semaica por US$620,507.
SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS
Composicién de los principales saldos con compaiias y partes relacionadas:
Ot asivi or pagar (1 2019 2018
Monte Alpino MONALP S.A. 871,516 871,516
Sevilla y Martinez Ingenieros C.A. SEMAICA 306.000 306,000
1,177,516 1,177,516
Proveedores y otras cuentas por pagar

Sevilla y Martinez Ingenieros C.A. SEMAICA (2) 620,507 -

(1)  Corresponde a préstamos otargados en el afo 2017 por sus accionistas {Monte Alpino MONALP
S.A y Sevilla y Martinez Ingenieros C.A SEMAICA), las cuales son exigibles en cualquier momento
por lo cual han sido contabilizadas como pasivos corrientes y no devengan intereses.
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(2) Incluido dentro del rubro Proveedores y otras cuentas por pagar (Ver nota 10).
Composicidn de las principales transacciones con companias y partes relacicnadas:

Servicios de construccion 2019 2018
Sevilla y Martinez Ingenferos C.A. SEMAICA (1) 1,714,111 -

Corpensacién de deuda a aportes para futuras capitalizaciones
Sevilla y Martinez ingenieros C.A. SBEMAICA (2) 1,093,604 -

(1) Corresponde principalmente a servicios asociados a la construccion del Parque Logistico ltulpark
(2) Vernota13.

IMPUESTOS

Impuestos por recuperar -

2019 2018
Crédito Tributario por Relenciones en la fuente 1,652 101
Crédito Tributario por Retenciones de VA 3,630 -
Impuesto al Valor Agregado en compras 317,448 93,879
322,630 93,980
Impuestos por pagar -
2019 2018
Retenciones en la fuente Impuesto a la renta 5,150 2,181
Retenciones en la fuente Impuesto al Valor Agregado IVA 1,032 2,118
6,182 4,299

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta -

A continuacion, se detalla la determinacion del impuesto a la renta corriente sobre los anos terminados al
31 de diciembre del 2019 y 2018:

2019 2018
Pérdida antes del impuesto a la renta (153,654} (124,840)
Mis:
Gastos no deducibies (1) 2.033 166
Pérdida tributaria sueta a amorizacién {151.621} (124,474)

(1)  Corresponde principaimente a gastos que no tienen soporte por US$2,033 (2018: US$1686).
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Situacion fiscal -

Los afios 2016 al 2019 estan sujetos a una posible fiscalizacién por parte de las autoridades tributarias.

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 Anexo de operaciones con partes relacionadas siempre y cuando se
hayan efectuado operaciones con sus compaiiias relacionadas domiciliadas en el exterior o locales en el
mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$3,000,000, y un informe de precios de
transferencia, si tal monto es superior a US$15,000,000. Se incluye como partes relacionadas a las
empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de junio
del 2019 conforme el novena digito del RUC. Adicionalmente, exige que en su declaracion de impuesto a
la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

La Compaiiia no mantiene transacciones que superen dichos montos.

Otros aspectos

Otros asuntos - Reformas Tributarias

El 31 de diciembre del 2019 se publicé la “Ley Organica de Simplificacion 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.

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

- Para que sean deducibles los intereses provenientes de créditos otorgados directa o
indirectamente por partes relacionadas para sociedades que no sean bancos, companias
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 tratamiento tributario para la distribucidn de dividendos. Se considera como

ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estaran exonerados los dividendos distribuidos
a sociedades residentes en Ecuador.
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- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccion 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 sefalado en la escritura de constitucién de la compania, 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 informacién reportada por el Servicio de Rentas
Internas.

La Administracion de la Compaiiia, luego del analisis efectuado considera que no se generan efectos
significativos por las reformas antes descritas.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2019 comprende 504,484
acciones ordinarias de valor nominal US$1 cada una. Todo aumento de capital sera resuelto por la Junta

General de Accionistas y, luego de cumplidas las formalidades pertinentes, se inscribira en el registro
mercantil correspondiente.

APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Corresponden a aportes otorgados en especie por Sevilla y Martinez Ingenieros C.A SEMAICA a través
de servicios prestados para la construccidn del Parque Logistico ltulpark. Estos aportes fueron
autorizados mediante acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas reunida el 4 de diciembre del
2019. Ver Nota 10.
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COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

Los costos y gastos operacionales agrupados de acuerdo con su naturaleza son los siguientes:

Asistencia técnica

Honorarios profesionales

IVA no recuperable

Impuestos, contribuciones y otros
Publicidad y propaganda

Gastos de gestion

Mantenimiento y reparaciones
Suministros de oficina, aseo y limpieza
Otros menores

EVENTOS SUBSECUENTES

2019 2018
75,000 44,000
78,469 61,543

2,979 6,062
5,355 5,597
27,865 4,540
1,116 2,044
643 776
1,540 594
8.022 4,337
200,989 129,493

Entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emisidn de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en la opinidn de la Administracién de la Compafia pudieran tener un efecto significativo
sobre dichos estados financieros que no se hayan revelade en los mismos.
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