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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
ECUACREAR S.A.

Opinién

Hemos auditado los estados financieros separados que se adjuntan de ECUACREAR S.A., que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2018 y los correspondientes estados
de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha y un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

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

Fundamentos de la Opinidn

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 seccion de
“Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros separados”. Somos
independientes de ECUACREAR S.A., de acuerdo con el Cédigo de Etica para profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Intemacionales de ética para Contadores (IESBA por sus siglas en
ingles) y las disposiciones de independencia de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del
Ecuador, y hemos cumplido las demds responsabilidades de ética de conformidad con dicho Codigo.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion.

Informacion presentada en adicion a los Estados financieros separados

La Administracion es responsable por la preparacion de informacion adicional, 1a cual comprende el
Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, pero no incluye ¢l juego completo de
estados financieros separados y nuestro informe de auditoria. Se espera que dicha informacién sea puesta
a nuestra disposicion con posterioridad a la fecha de este informe.
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Nuestra opinidn sobre los estados financieros separados de la compaiiia, no incluye dicha informacion y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma.

En conexion con la auditoria de los estados financieros separados, nuestra responsabilidad es leer dicha
informacién adicional cuando esté disponible v, al hacerlo, considerar si esta informacién contiene
inconsistencias materiales en relacidn con los estados financieros separados o con nuestro conocimiento
obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar materialmente incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, si concluimos que
existe un error material en esta informacidn, tenemos la obligacion de reportar dicho asunto a los
Accionistas de la Compaiiia.

Responsabilidad de la Administracién en relacion con los Estados financieros separados

La Administracién de la Compaiiia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos
estados financieros separados de acuerdo con Normas Infernacionales de Informacién Financiera - NIIF,
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control intemo
determinado por la gerencia como necesario para permitir la preparacion de los estados financieros
separados libres de errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacidn de los estados financieros separados, la Administracién es responsable de evaluar la
capacidad de la Compafiia de continuar operando como negocio en marcha, revelando, segiin
corresponda, tos asuntos relacionados con el negocio en marcha y el uso del principio contable de
negocio en marcha; a menos que la gerencia tenga [a intencidn de liquidar la Compaiiia o de cesar sus
operaciones, o bien, no exista otra alternativa realista que hacerlo.

La Administracion es responsable de la supervision del proceso de reporte financiero de la Compafiia.
Responsabilidad del auditor en relacién con la anditoria de los Estados financieros separados

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable que los estados financieros separados
en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria (NIA), detectard
siempre un error material cuando este exista. Errores pueden surgir debido a fraude o error y son
considerados materiales si, individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que
influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basindose en los estados financieros
separados,

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. Asimismo:

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros separados, debido
a fraude o error, diseflamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es més elevado que en el caso de
una incorreccion material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacién,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o vulneracion del control
interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la anditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propésito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interne de la Compaiiia.



Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones contables y la
correspondiente informacidn revelada por la Administracion es razonable,

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracion, de la base contable
de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir si existe o no una
incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha.

8i concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro
informe de auditoria a las respectivas revelaciones en los estados financieros separados o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, expresar una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo,
eventos o condiciones futuros pueden ocasionar que la Compafiia deje de ser un negocio en marcha.

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

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

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEl 2018

{(Expresados en U. S, ddlares)

ACTIVOS Notas

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo y bances 4
Actives financieros a costo amortizado ]
Activos por impuestos corrientes 6
Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES: 7

Activos financieros a costo amoprtizado
Derectios Fiduciatios

Total activos no corrientes

TOTAL

Ver notas a los estados financieros separados

2018 2017
7121 763
1,335,371 1,601,230
3,894 4.461
1,346,386 1,606,454
794,000 883,333
339,721 780,000
1353721 1,663,333
)

'

Ing Markus Frey Keffer
Gerente General

’ CPA/Axel Deméra Rueda
/

Contador



ECUACREAR S, A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

{(Expresados en U. S. délares)

PASIVOS Y PATRIMONIOQ Notas = 2018 9 2017

PASIVOS CORRIENTES:

Préstamos 8 1,327,601 1,600,000
Cuentas por pagar 1,582 413
Pasivos por impuestos corrientes 6 114
Total pasivos corrientes 1.329.183 1,600,527
PASIVOS NO CORRIENTES:

Préstamos 794,000 883,333
Cuentas por pagar accionistas 9 492.524 486,524
Total pasivos no corrientes 1,286,524 1,369,857
PATRIMONIO: 10

Capital social 200 800
Aportes para futuras capitalizaciones 36,328
Reservas 62,397 26,069
Otro resultado integral {220,279

Utilidades Retenidas 241.482 236,206
Total patrimonio 84,400 299 403
TOTAL 2,706,107 3,269,787

Ver notas a los estados financieros separados

o - e ( I _
Ing Markus Frey Keller CPA Axél Demera Rueda

Gerente General ‘Contador



ECUACREAR S, A,

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

{Expresados en U. S. délares)

INGRESOS
GASTOS DE OPERACION:
(PERDIDA) UTILIDAD DE OPERACIONES

OTROS (GASTQOS) INGRESOS, NETO

(PERDIDA) UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO
A LA RENTA CORRIENTE

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE
UTILIDAD {PERDIDA) DEL ANO
OTRO RESULTADO INTEGRAL

TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO

Ver notas a los estados financieros separados

Notas 2018

20,049

11 {14.773}

5276

5,276
7.10 (226,279}

(213,003}

A

|'; I

(27.347)
(27.347)

20,168

(7,179)
(1,059)

(8,238)

Ing. Markus Frey Keler
Gerente General

-1 g

CPA ﬁ’xe! Dgmera Rueda-

Contador



ECLS S

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

{Expresados en U. 5. ddlares}
Aportes
Capital para futuras
Social  Capitalizaciones

Saldo al | de enero del 2017 806 36,328
Perdida del afio

Otros — [
Saldo al 3] de diciembre 2017 800 36,334

Ajuste por aplicacion inictal NIIF 9, nota 7
Translerengia {30,328)
{tildad del afie

Satda al 31 de dicwewbwe 2018 200

Vor noias o los estados Mnancieros separados

Dlio Resoltady Dtlidades
Reservas Intcgral Betenidas
26,009 245,191
{8,238)
— 1747
26,069 236,206
12202799

36,328
3276
92,297 220,275y 241,482

g

38 3RK

18,23%)
(74T

299,403

(220,279)

[ng. Markus Frey Keller”
Gerente CGeneral

CPA/Axel Demera Rueda

i /Contxlor



ECUACREAR S, A,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Expresados en U. S. doélares)

FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES DE
OPERACION:

Recibido de clientes

Pagado a proveedores v empleados

Efectivo neto proveniente de (utilizado en} actividades de
Qperacion

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Recibido de socios- Préstamaos

Intereses Pagados y Gastos Bancarios

Prestamos Recibidos (BB}

Préstamos otorgados (Fideicomiso Baleria)

Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:
Dismuinucion neta durante el afio

Saldos al comienzo del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

Ver notz a los estados financieros separados

4018

19,749
(13.151)

6,598

6,000

355,492
(361.732)

240

6,358
763

4

2017

22,588
(31.957)

(2.369)

7,995
(329)
1,392,843
{1,392.843)

s RN

Ing. Markus Frey Keffer
Gerente General

CPA Ayél Demerg'Rueda . -

// Contadog,"'



ECUACREAR S. A.

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

1.

INFORMACION GENERAL

L.a Compaiiia Ecuacrear S. A., fue constituida en la ciudad de Guayaquil el 27 de enero del 2010, y
su actividad principal es la adquisicidén de bienes inmuebles. Sus oficinas estdn ubicadas en la Av.
Las Aguas, Centro Comercial Aventura Plaza, oficina 15, primer piso en la ciudad de Guayaquil.

La informacidn contenida en estos estados financieros separados es responsabilidad de la
Administracion de la Compaiiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Declaracion de Cumplimiento — Los estados financieros separados han side preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (“NIIF*") emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Moneda Funcional - 1. a moneda funcional de la Compaiifa es el Délar de los Estados Unidos de
América (U.S. délar), el cual es 1a moneda de circulacion en el Ecuador.

Bases de Preparacidn — 1.os estados financieros separados de Ecuacrear S.A., han sido preparados
sobre las bases del costo historico, tal como se explica en las politicas contables incluidas mas abajo.
El costo histdrico esta basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacion entregada a
cambio de bienes y servicios.

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos
estados financieros separados:

Efectivo y Bancos —Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o inversiones
financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres
meses y sobregiros bancarios.

Instrumentos financieros - Los activos vy pasivos financieros se reconocen cuando la Compaiiia
pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del instrumento.

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

Activos financieros - Todas las compras o ventas regulares de activos financieros son reconocidas y
dadas de baja a la fecha de 1a transaccion. Las compras o ventas regulares son todas aquellas
compras o ventas de activos financieros que requieran la entrega de activos dentro del marco de
tiempo establecido por una regulacién o acuerdo en el mercado.

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



Por defecto, todos los demas activos financieros se miden posteriormente a su valor razonable con
cambios en resultados (FVR). A pesar de lo anterior, la Compafifa podra tomar la siguiente
eleccion / designacion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial de un activo
financiero: '

La Compaiiia puede optar irrevocablemente a presentar cambios posteriores en el valor razonable de
una inversion de patrimonio en otro resultado integral si se cumplen ciertos criterios, como por
ejemplo que la inversion no se mantenga para negociar, €sta opcion es irrevocable y no se
reclasificara a pérdidas y ganancias.

asificacion de los activos financieros

Los instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden posteriormente al costo
amortizado:

. Los activos financieros que se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos financieros con el fin de recolectar flujos de caja contractuales; y

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son inicamente pagos de capital e intereses sobre el importe del capital pendiente.

El costo amortizado y el método de la tasa de interés efectiva

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

El método de la tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un
instrumento financiero y de imputacién del ingreso financiero a lo largo del periodo relevante. La
tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que ignala exactamente los flujos de efectivo por
cobrar o por pagar estimados (incluyendo comisidn, puntos basicos de intereses pagados o
recibidos, costos de transaccion y otras primas o descuentos que estén incluidos en el cdlculo de la
tasa de interés efectiva) a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero o, cuando sea
adecuado, en un periodo mas corto, con el importe neto en libros en el reconocimiento inicial.

Los ingresos son reconocidos sobre la base de la tasa de interés efectiva para los instrumentos de
deuda distintos a los activos financieros clasificados al valor razonable con cambio en los
resultados.

Deterioro de valor de Activos Financieros — 1.a Compafiia reconoce una provision para pérdidas de
crédito esperadas sobre las cuentas por cobrar comerciales, asi como contratos de garantia
financiera. El importe de las pérdidas de crédito esperadas se actualiza en cada fecha de
presentacién para reflejar cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial del
respectivo instrumento financiero.

La Compaiiia reconoce la pérdida de crédito esperada por toda la vida de los activos financieros.
Las pérdidas de crédito esperadas son estimadas utilizando una matriz de provisién basada en la
experiencia de pérdidas historicas, ajustada por factores que son especificos de los deudores,
condiciones econdémicas generales, y la evaluacion de condiciones actuales y proyeccion de
condiciones futuras a la fecha de reporte, incluyendo el valor del dinero en el tiempo, cuando sea
apropiado.

-10-



(iMedicidn y reconecimiento de las pérdidas de crédito esperadas

La medicion de las pérdidas de crédito esperadas es una funcién de la probabilidad de
incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe un incumplimiento) y la exposicion al
incumplimiento. La evaluacién de la probabilidad de incumplimiento y la pérdida dado el
incumplimiento se basa en datos historicos ajustados por informacidon prospectiva como se
describi¢ anteriormente.

En cuanto a la exposicién al incumplimiento, para los activos financieros, esto estd representado por
¢l valor en libros bruto de los activos en la fecha de reporte;

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

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

La compafiia reconoce una ganancia o pérdida por deterioro en resultados del afio de todos los
instrumentos financieros con un ajuste correspondiente a su valor en libros a través de una cuenta de
provisién para cuentas incobrables,

Baja de un active financiero - La Compaiiia dard de baja un activo financiero inicamente cuando
expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando
transfiere de manera sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero
a otra Compaiiia. Sila Compaiiia no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad y contin(ia reteniendo el control del activo transferido, la
Compatiia reconoce su participacion en el activo y la obligacién asociada por los importes que
tendria que pagar. Si la Compafiia retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a
la propiedad de un activo financiero transferido, la Compafiia continuara reconociendo el activo
financiero y también reconocera un préstamo garantizado de forma colateral por los ingresos
recibidos.

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

Pasivos financieros e instrumentos de deuda emitidos por la Compaiiia

Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos financieros o como
patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual y las definiciones de pasivo
financiero e instrumento de patrimonio.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compaitia tenga derecho
incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses después de la fecha del

estado de sitwacion financiera.

Instrumentos de Patrimonio - Un instrumento de patrimonio consiste en cualquier contrato que
evidencie un interés residual en los activos de una Compaiiia luego de deducir todos sus pasivos.

-11-



Los instrumentos de patrimonio emitidos por una Compaiiia se reconocen por los ingresos
recibidos, neto de los costos de emisidn directos.

Pasivos financieros - Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo.Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando la
transferencia de un activo financiero no califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de
participacion continda, y los convenios de obligaciones financiera emitidos por la Compafiia, se
miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se detallan a continuacién.

Un pasivo financiero (que no sea un pasive financiero mantenido para negociar o una
contraprestacion contingente surgida de una combinacién de negocios) podria también ser
designado como un pasivo financiero al valor razonable con cambios en resultados al momento del
reconocimiento inicial si:

. Forma parte de un contrato que contiene uno o mas instrumentos implicitos, y ta NIIF 9 permite
que todo el contrato combinado sea designado al valor razonable con cambios en los resultados.

Pasivos financieros medidos posteriormente al costo amortizado — Los pasivos financieros que ne
son (i) contraprestacion contingente de un adquirente en una combinacién de negocios, (i)
mantenidos para negociar, o (iii) designados como FVR, se miden posteriormente al costo
amortizado utilizando el método de interés efectivo. El método de interés efectivo es un método
para calcular el costo amortizado de un pasivo financiero y para asignar gastos de intereses durante
el periodo relevante.

La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos futuros en efectivo
estimados (incluidas todas las comisiones y los puntos pagados o recibidos que forman parte
integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién v otras primas o descuentos) a lo
largo de la vida esperada del pasivo financiero, o (cuando sea apropiado) un periode mas corto, al
costo amortizado de un pasivo financiero.

Baja en cuentas de un pasivo financiero - 1.a Compaiiia dard de baja un pasivo financiero cuando,
y solo cuando las obligaciones de la Compaiifa se descargan, cancelan o han expirado. La diferencia
entre ¢l valor en libros del pasivo financiero dado de baja y la contraprestacién pagada y pagadera
se reconoce en restltados.

Impuestos — El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar
corriente.

. Impuesto corriente — E1 impuesto por pagar corriente se basa en la uttlidad gravable (tributaria)
registrada durante ¢l afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serdn gravables o
deducibles. El pasivo de la Compatiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando
las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

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

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso necesario para
cancelar la obligacién presente, al final de cada perfodo, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres correspondientes.

Reconocimiento de ingresos — Se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por

cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja
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comercial que la Compafiia pueda otorgar. El importe de los ingresos y los costos incurridos, o por
incurrir, en relacidn con la transaccidn pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la
Compaiiia reciba los beneficios econémicos asociados con la transaccion.

Costos y Gastos — Son registrados al costo historico. Los costos y gastos se reconocen a medida
que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado ¢l pago y se registran
en el periodo mas cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transgcciones - Como norma general en los estados financieros
separados no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos
casos en los que la compensacién sea requerida o permitida por aiguna norma y esta presentacion
sea ¢l reflejo de la esencia de la transaccion,

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

Aplicacidn de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas que son
mandatoriamente efectivas en el afie actual

Drante el afio en curso, la Compaitia ha aplicado las siguientes modificaciones a las NIIF emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (1ASB), v que son mandatoriamente
efectivas a partir del 1 de enero del 2018 o posteriormente.

Impactos de Ig aplicacion inicial de NIIF 9 Instrumentos financieros

En el afio en curso, la Compaiiia ha aplicado la NIIF 9 Instrumentos Financieros (revisada en julio
de 2014) y las enmiendas consecuentes en relacion con otras NIIF que son efectivas durante un
periodo anual que comience en o después del 1 de enero de 2018. Las disposiciones transitorias de
la NIIF 9 permiten a una Compafiia no reexpresar informacion comparativa. La compaiifa efectud
un diagnostico sobre los impactos de la aplicacion de la NIIF 9 v determino ajustar sus
instrumentos financieros representativos de instrumentos de patrimonio (derechos fiduciarios )
debido a que hasta el afio 2017, dichos activos se presentaban al costo menos perdidas por deterioro,
¥ a partir del 2018, se registraran a valor razonable con cambios en otro resnltado integral. De igual
modo ha aplicado las disposiciones transitorias y no reexpresa informacion comparativa y
Unicamente ha afectado el saldo inicial de otro resultado integral para reconocer el efecto de este
cambio en la politica contable.

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

La NIIF 9 introduce nuevos requisitos para:

1) La clasificacion y medicion de activos y pasivos financieros,

2) Deterioro de los activos financieros, y

3) Contabilidad general de coberturas.

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

La clasificacién y medicidn de los activos financieros:
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La fecha de la aplicacién inicial {es decir, Ja fecha en que 1a Compaiiia ha evaluado su activos ¥
pasivos financieros existentes en términos de los requerimientos de NIIF 9) es de 1 de enero de
2018. Por consiguiente, la Compaiiia ha aplicado los requerimientos de NIIF 9 a instrumentos que
contindan siendo reconocidos al 1 de enero de 2018 y que no ha aplicado los requerimientos a los
instrumentos que ya han sido dados de baja al | de enero de 2018,

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

Especificamente:

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

La administracién de la Compaiiia revisd y evaluo los activos financieros existentes al 1 de enero del
2018 basados en los hechos y circunstancias que existian en esa fecha, y se concluyd que la
aplicacion inicial de la NITF 9 ha tenido los siguientes impactos sobre Jos activos financieros de la
compaiiia en cuanto a su clasificacion y medicion:

. Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento y los préstamos y cuentas por
cobrar que fueron medidos a costo amortizado segin la NIC 39, se mantienen valorados a
su costo amortizado segan NIIF 9, ya que se mantienen dentro de un modelo de negocio
para recolectar flujos de efectivo contractuales vy estos flujos de efectivo consisten
exclusivamente de los pagos de capital e intereses sobre el importe principal pendiente.

. Las inversiones en derechos fiduciarios han cambiade en cuanto su registro contable
pasando del costo de adquisicidn al valor razonable con cambios en otre resultado integral,
el efecto de este cambio fue ajustar hacia abajo el saldo de los derechos fiduciarios y el
otro resultado integral en U$$220,729.

Deterioro de activos financieres:

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

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

. Inversiones de deuda medidas a su costo amortizado o al FVORI,

- Arrendamientos por cobrar;

. Cuentas por cobrar comerciales y activos de contratos; y

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

En particular, la NIIF 9 requiere que 1a Compafiia mida la provisién para pérdidas de un instrumento
financiero a un importe igual a las pérdidas de crédito esperadas durante toda la vida del
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instrumento, si el riesgo de crédito de ese instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde su reconocimiento inicial, o si el instrumento financiero es un activo financiero adquirido u
originado con deterioro. Sin embargo, si el riesgo de crédito de un instrumento financiero no ha
aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial (salvo para un activo financiero
adquirido u originado con deterioro), la Compafifa estd obligado a medir la asignacion de la pérdida
de ese instrumento financiero a un importe igual a la pérdida esperada en 12 meses, La NIIF 9
también requiere un enfoque simplificado para la medicién de pérdidas por un importe igual a la
vida de las cuentas por cobrar comerciales, activos de contratos y arrendamiento por cobrar en
ciertas circunstancias. La compaiiia determind los efectos de aplicacion de la NIIF 9 para reconocer
la provision para incobrables, afectando saldo inicial de utilidades retenidas de acuerdo con la
exencion permitida por la norma antes mencionada y no reestructuro los saldos comparativos al
2017.

Impacto de la aplicacion de la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientey

La compafiia ha aplicado la NIIF 15 de ingresos procedentes de contratos con los clientes
{modificada en abril de 2016) que es de aplicacidn obligatoria durante el periodo anual que
comience en o después del 1 de enero de 2018, NIIF 15 introduce un enfoque de 5 pasos para el
reconocimiento de ingresos. Una orientacidén maés prescriptiva se ha afiadido en 1a NIIF 15 para
hacer frente a situaciones especificas. Los detalles de los nuevos requerimientos, asi como su
impacto en los estados financieros de la compaiiia se describen a continuacién

La Compafiia ha efectuado una evaluacion de los 5 pasos sefialados anteriormente y no se han
identificado nuevas obligaciones de desempeiio o diferentes a las que ya se presentan en los Estados
Financieros y adicionalmente ha determinado que no existen cambios en ef reconocimiento de
ingresos, ya que estos se registran en la medida en que es probable que los beneficios econdmicos
fluyan hacia la Compafiia y puedan ser medidos con fiabilidad, con precios determinados y que son
medidos al valor razonable de los beneficios econdmicos recibidos o por recibir, una vez que se
satistace la obligacion de desempefio y dichos ingresos se presentan netos del impuesto al valor
agregado, impuestos especificos, devoluciones, descuentos y rebates. La compaiiia aplicé esta
norma en forma prospectiva, utilizando los recursos practicos permitidos por la norma y dade que
no hay efectos los saldos comparativos para el afio 2017, no fueron reexpresados.

La aplicacidn de las signientes normas en el afio actual, que son efectivas a partir del 1 de enero de
2019, no ha tenido impacto en la posicién financiera, resultados del afio o revelaciones de la
compaiiia:

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero atin no efectivas -- L.a Compaiiia debe revelar en sus
estados financieros el posible impacto de las NIIF nuevas y revisadas que han sido emitidas pero que
atn no han entrado en vigencia. A la fecha de aprobacion de los estados financieros, [a Compaiiia no
ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) nuevas y
revisadas que han sido emitidas pero alin no son efectivas.

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

NIIF 16: Arrendamientos

Impacto general de la aplicacion de las NIIF 16 Arrendamientos

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

NIIF 16 Arrendamientos Enero 1. 2019
Modificaciones a la NITF 18 Venta o aportacion de bienes Fecha a ser determinada
y NIC 28 entre un Inversionista y su

Asociada o Negocio Conjunto

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 16: Arrendamientos

Impacio general de la aplicacidn de lax NIF 16 Arrendamientos

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

Impacto de la nueva definicion de arrendamiento

La Compariia hara use del recurso practico disponible en la transicién a las NIIF 16 de no volver a
evaluar si un contrato es o contiene un arrendamiento. En consecuencia, la definicién de un contrato
de arrendamiento de acuerdo con la NIC 17 y CINIIF 4 continuara aplicando a esos arrendamientos
contraidos 0 modificados antes de enera 1 de 2018,

El cambio en la definicion de un contrato de arrendamiento se relaciona principalmente ¢on el
concepto de controi. N{IF 16 distingue entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de
si €l uso de un activo identificado es controlado por el cliente. El control se considera que existe si el
cliente tiene:

» El derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econdmicos de la utilizacién de un
activo identificado; y

. El derecho a dirigir el uso de ese activo

La Compaiiia aplicard la definicion de un contrato de arrendamiento v guias relacionadas
establecidas en la NIIF 16 a todos los contratos de arrendamiento celebrados o medificados en el 1
de enero 2019 (si s¢ trata de un arrendador o el arrendatario en el contrato de arrendamiento). En la
preparacidn para la aplicacion por primera vez de las NIIF 16, ta Compaiiia ha llevado a cabo un
proyecto de implementacién. El proyecto ha demostrado que la nueva definicion de 1a NIIF 16 no
cambiara significativamente el alcance de los contratos que cumplen con la definicién de un
contrato de arrendamiento para ja Compafiia.

Impacto en la Contabilidad del Arrendatario

Arrendamientos operativos

NIIF 16 cambiara la forma en que la Compailia contabiliza fos arrendamientos previamente
clasificados como operativos, los cuales, estan fuera del estado de situacién financiera.

En la aplicacion inicial de NIIF 16, para todos los arrendamientos (excepto como se indica maés
adelante), la Compaiiia:
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. Reconocera activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en el estado de
situacién financiera, inicialmente medidos al valor presente de los pagos de arrendamiento
futuros;

. Reconocera la amortizacion de los activos por derecho de uso y los intereses sobre los pasivos
de arrendamiento en el estado de resultado.

. Separara el monto total de dinero pagado en una porcion principal (presentada dentro de las
actividades de financiamiento) e interés (presentada dentro de las actividades de operacion} en
el estado de flujos de efectivo.

Incentivos de arrendamiento (por ejemplo, periodo de gracia para pagos de alquiler) serd reconocido
como parte de la medicidn de los activos por derecho de uso y pasivos de arrendamiento, mientras
que segin la NIC 17 estos resultaron en el reconocimiento de un pasivo por incentivo de
arrendamiento, amortizados como una reduccion de los gastos de alquiler sobre una base de linea
recta.

Bajo NIIF 16, los activos por derecho de uso seran probados por deterioro de acuerdo con la NIC 36
- Deterioro de los activos. Esto reemplazara el requisito previo de reconocer una provision para
contratos de arrendamiento onerosos.

Para los arrendamientos a corto plazo (periodo de arrendamiento de 12 meses o menos) v los
arrendamientos de activos de bajo valor (tales como ordenadores personales y mobiliario de
oficina), la Compaiiia optara por reconocer un gasto por arrendamiento sobre una base de linea
recta, segin lo permitido por la NIIF 16.

El nuevo requisito de reconocer un activo por el derecho de uso y un pasivo de la obligacion
correspondiente se espera que tenga un impacto significativo sobre los importes reconocidos en los
estados financieros de la Compafiia y la Administracién estan evaluando su impacto potencial. No es
posible proporcionar una estimacién razonable del efecto financiero hasta que la Administracion
complete la revision.

Modificaciones a la NIIF 10 v la NIC 28 Venta o Aportacién de Activos entre un Inversmmsta_z
su Asociada o Negocio Conjunto

Las modificaciones a la NIF 10 y NIC 28 se refieren a situaciones en las que hay una venta o
contribuci6n de activos entre un inversionista y su asociada o negocio conjunto.

Especificamente se establece que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de
una subsidiaria que no contenga un negocio, en una transaccidn con una asociada o un negocio
conjunto, que se contabilicen utilizando el método de participacidn, se reconocen en el resultado de
la controladora sélo en la proporcion de la participacion de los inversionistas no relacionados en esa
asociada o negocio conjunto. De igual forma, las ganancias y pérdidas resultantes de la remedicion
a valor razonable de las inversiones retenidas en alguna subsidiaria anterior (que se ha convertido
en una asociada o un negocio conjunto que se contabilice segiin el método de participacion) se
reconocen en el resultado de la anterior controladora sélo en la proporcion de la participacion de los
inversionistas no relacionados en la nueva asociada o negocio conjunto.

La fecha efectiva de las modificaciones a la NIIF 10 y la NIC 28 atin no ha sido determinada, sin
embargo, la aplicacién anticipada es permitida.

La Administracion de la compafiia no prevé que la aplicacion de estas modificaciones en el futuro tenga

un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros, sin embargo, se espera efectuar una
evaluacién mds detallada para determinar los efectos de estas modificaciones.
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3.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros separados en conformidad con NIIF requiere
que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la Compatiia, con el propdsito de determinar la valuacion y presentacion de
algunas partidas que forman parte de los estados financieros separados. En opinion de la
Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la
informacion disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

EFECTIVO Y BANCOS

Al 31 de diciembre del 2018, representan saldos en cuentas corrientes en bancos locales que no
generan intereses.

ACTIVOS FINANCIEROS A COSTO AMORTIZADO

Un resumen es como sigue:

... Diciembre, 31 ...
2018 017

(U.S. délares)

Préstamo-Balearia Fideicomiso Mercantil 1,335,071 1,601,230
Otros 300
Total 1335371 1,601,230

Al 31 de diciembre del 2018, Balearia Fideicomiso Mercantil representa préstamo otorgado al
Fideicomiso para el desarrollo del proyecto inmobiliario denominado “Balearia Condominios™ los
recursos de este préstamo provienen del crédito otorgado por Banco Bolivariano, nota 8.

IMPUESTOS

Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigue:

... Diciembre, 31 ...

2018 2017
(U.S. délares)
Activos por impuestos corrientes:
Crédito tributario IVA e impuesto a la renta 3,894 4,461
Pasivos por impuestos corrientes:
Retenciones del Impuesto al valor agregado 114
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Una reconciliacion entre la utilidad segin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta
corriente, es como sigue:

... Diciembre 31...
2018 2017
{U.S. ddlares)

Utilidad (pérdida) antes de impuesto a la renta 3,276 (7.179)
Efecto impositivo de:

Deducciones especiales microempresas (11,270)

(Gastos no deducibles 2,500
Base imponible (3.494) (7.179)

La Compafiia no tiene empleados y por lo tanto, no determino participacion a trabajadores y debido
a que se acoge a la exoneracion especial determinada en el cuarto inciso del literal b) del Articulo 37
de 1a Ley de Regimen Tributario Interno que establece que para determinar la base imponible de
entidades consideradas microempresas, se debera deducir adicionalmente un valor equivalente a una
fraccidn bésica gravada con tarifa cero (0) de impuesto a la renta para personas naturales, en ¢l afio
2018, no alcanza base imponible para el pago del impuesto a a renta.

A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del anticipo
calculado, el cual resuita de la suma aritmética del 0,4% del activo, 0,2% del patrimonio, 0,4% de
ingresos gravados y 0,2% de costo y gastos deducibles. Dichos rubros deben incrementarse o
disminuirse por conceptos establecidos en disposiciones tributarias

El 29 de diciembre del 2017, se emitié la Ley Organica para la reactivacion de la economia,
fortalecimiento de la dolarizacidén y modemizacion de la gestion financiera, a continuacién se
detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

Reglamento a la Ley Orgdnica para la reactivacion de la economia, fortalecimiento de la
dolarizacion y modernizacion de la gestion financiera

Los aspectos mas importantes de dicho reglamento se incluyen a continuacion:

Sera deducible la totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de pensiones
Jjubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las provisiones ya constituidas
en afios anteriores; en ¢l caso de provisiones realizadas en afios anteriores que hayan sido
consideradas deducibles o no, y que no fueren utilizadas, deberan reversarse contra ingresos

gravados o no sujetos de impuesto a la renta en la misma proporcién que hubieren sido
deducibles o no.

Adicionalmente, se establece el reconocimiento de un impuesto diferido relacionado con las
provisiones efectuadas para cubrir los pagos por desahucio y pensiones jubilares patronales
que sean constituidas a partir det | de enero del 2018, el cual podra ser utilizado en el

momento en que el contribuyente se desprenda efectivamente de recursos para cancelar la
obligacion hasta por el monte efectivamente pagado.
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Ley Orgdnica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de Empleo y
Estabilidad y Equilibrio Fiscal

El 21 de agosto del 2018, se emitio la Ley Organica para €l Fomento Productivo, Atraccion de
Inversiones, Generacién de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, a continuacion se detallan los
aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

Se establecieron incentivos especificos para la atraccion de inversiones privadas tales como:

- Exoneracidn del impuesto a la renta para las nuevas inversiones productivas en sectores
priorizados que se inicien a partir de agosto det 2018 por 12 afios, contados desde €l primer
afo en el que se generen ingresos atribuibles directa y inicamente a la nueva inversion, y que
se encuentren fuera de las jurisdicciones urbanas de Quito y Guayaquil o dentro de las
mismas por 8 afios. Esta exoneracion aplicara solo en sociedades que generen empleo neto.
Para los sectores priorizados industrial, agroindustrial y agroasociativo, dentro de los
cantones de frontera, gozaran de esta exoneracion por 15 aitos.

+ Exoneracién del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD en los pagos realizados al exterior por
importacion de bienes y dividendos relacionadas con nuevas inversiones productivas que
suscriban contratos de inversion.

Exoneracion del ISD en los pagos realizados al exterior por dividendos para las sociedades que
reinviertan en nuevos activos productivos en el pais desde al menos el 50% de las utilidades.

Exoneracién del impuesto a la renta y anticipo para inversiones que se inicien a partir de la
vigencia de esta ley en los sectores econémicos determinados como industrias basicas por 15
afios, contado desde el primer afio en el que se generen ingresos atribuibles directa y
anicamente a la nueva inversion y se ampliardn por S afios mas, en ¢l caso de que dichas
inversiones se realicen en cantones fronterizos del pais. Esta exoneracion aplicard solo en
sociedades que generen empleo neto.

Reformas a varios cuerpos legales

Impuesto a la renta:

Ingresos

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

Se eliminé el altimo inciso del articulo 9 Exenciones que establecia lo siguiente: “En la
determinacion y liguidacion del impuesto a la renta no se reconocerdn mds exoneraciones
que las previstas en este articulo, aunque otras leyes, generales o especiales, establezcan
exclusiones o dispensas a favor de cualquier contribuyente, con excepcién de lo previsto en
la Ley de Beneficios Tributarios para nuevas Inversiones Productivas, Generacién de
Empleo y de Prestacion de Servicios .

*  Se determind nuevos sectores como priorizados para el Estado, tales como: agricola;
oleoquimica; cinematografia y audiovisuales, eventos internacionales; exportacion de
servicios; desarrollo y servicios de software, produccidn y desarrollo de hardware
tecnolégico, infraestructura digital, seguridad informatica, productos y contenido digital,
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servicios en linea; eficiencia energética; industrias de materiales y tecnologias de
construccion sustentables; y, sector industrial, agroindustrial y agroasociativo,

Los administradores u operadores de ZEDE, estardn exonerados del pago del impuesto a la
renta y su anticipo por los primeros 10 afios, contados a partir del primer ejercicio fiscal en el
gue se generen ingresos operacionales.

Gastos Deducibles:

Se establece que la deducibilidad en el Impuesto a 1a Renta y la exencion del ISD
relacionados con los pagos originados por financiamiento externo serdn aplicables a todo
perceptor del pago en el extranjero, siempre y cuando se cumplan los criterios establecidos en
el Reglamento de la Ley de Régimen Tributario Interno y con estandares internacionales de
transparencia

Tarifa;

La tarifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementaré al 28% cuando

la sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos representativos de
capital, exista un titular residente, establecido o amparado en un paraiso fiscal, jurisdicciéon
de menor imposicién o régimen fiscal preferente y el beneficiario efectivo sea residente fiscal
del Ecuador.

Anticipo de Impuesto a la Renta

Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto minimo y se
establece su devolucidn, en el caso en que €ste supete 0 no exista impuesto a la renta
causado.

Impuesto al Valor Agregado:

Los vehiculos hibridos pasan a gravar 12% de [VA

Los seguros de desgravamen en el otorgamiento de ¢réditos y tos obligatorios por accidentes
agropecuarios; los servicios de construccion de vivienda de interés social; y el arrendamiento
de tierras destinadas a usos agricolas pasan a gravar (% de IVA

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

Se podra solicitar al SRI la devolucién o compensacién del crédito tributario por retenciones
de IV A hasta dentro de 5 afios.

Los exportadores de servicios podran solicitar la devolucién del [VA de los bienes y servicios
adquiridos para la exportacion de servicios

Impuesto a la Salida de Divisas:

Las compensaciones realizadas con o sin la intermediacion de instituciones del sistema
financiero ya no representan un hecho generador para el pago del ISD
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Se incluye como exencion de [SD, los pagos al exterior realizados a instituciones financieras
por otros costos relacionados con ¢! otorgamiento de sus créditos

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

Se establece la devolucién ISD a exportadores de servicios, por la importacion de materias
primas, insumos y bienes de capital, con la finalidad de que sean necesarios para la
prestacion del servicio que se exporte

Incentivo zonas afectadas por el terremoto del 16 de abril del 2016:

Las nuevas inversiones productivas que se ejecuten en los siguientes cinco afios contados a
partir de la vigencia de la Ley de Solidaridad, en las provincias de Manabi y Esmeraldas
estaran exoneradas del pago del Impuesto a la Renta hasta por 15 afios, contados desde el
primer afio en el que se generen ingresos atribuibles unicamente a la nueva inversién. Para el
caso del sector turistico, esta exeneracion sera de hasta 5 afios adicionales.

Las declaraciones de impuestos correspondientes a los afios 2015 al 2017, no han sido revisadas por
las autoridades tributarias. La Administracion de la Compaiifa considera que de existir revisiones
posteriores, las posibles observaciones que surjan no serén significativas.

ACTIVOS NO CORRIENTES

Activos financieros a costo amortizado- Al 31 de diciembre del 2018, representa porcion no
corriente de préstamo otorgado al Fideicomiso para el desarrollo del proyecto inmobiliario
denominado “Balearia Condominios”, los recursos de este préstamo provienen del crédito otorgado
por Banco Bolivariano, nota 8.

Derechos Fiduciarios- Comprende inversion en derechos fiduciarios en Balearia Fideicomiso
Mercantil. En el afio 2018, producto de la aplicacion inicial de la NHF 9, los instrumentos
financieros representativos de instrumentos de patrimonio cambiaron su valoracion del costo de
adquisicion, al valor razonable con cambios en otro resultado integral en ¢l patrimonio, el
reconocimiento del valor razonable se hace contra patrimonio debido a que la administracién hizo
esta eleccidn en el momento del reconocimiento inicial de este instrumento, pues tiene la intencion
de mantener estos derechos fiduciarios hasta la extincién del proyecto urbane que desarrolla. El
efecto de ajustar los instrumentos de patrimonio ~ derechos fiduciarios, al valor razonable con
cambios en otro resultado integral fue de US$220,279 que corresponde a una reduccion en el valor
en libros de estos derechos fiduciarios la contrapartida de este registre fue la cuenta patrimonial oros
resultados integrales. De acuerdo con la NIIF 13 para la determinacion del valor razonable se han
utilizado los pardmetros del nivel 2 que se refieren a datos observables para los activos o pasivos
para activos idénticos, en este caso se emplean datos observables del mercade para activos o pasivos
similares en mercados activos y la valoracién se efectud sobre la base del valor patrimonial
proporcional declarado por Balearia Fideicomiso Mercantil y la participacion que tiene Ecuacrear
S.A.

Las principales clausulas del Fidecomiso son como sigue:
El Fideicomiso se constituyd mediante escritura pablica en la ciudad de Guayaquil, el 17 de junio

del 2017, los constituyentes beneficiarios originales son: Ecuacrear S.A., Inmobiliaria Costanera
Inmoconst S.A. y B&A - Olomar S A, El Fideicomiso fue inscrito en el catastro publico del
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Mercado de Valores mediante Resolucion No. SCVS-INMV-DNAR-16-0003507 de fecha 27 de

junio del 2016.

£l objeto del Fideicomiso es administrar los bienes fideicomitidos y los que se adquieran en el
futuro y realizar las gestiones administrativas ligadas o conexas para el desarrollo y ejecucion del
proyecto inmobiliario, de acuerdo con las instrucciones seflaladas en ia escritura de constitucién del

Fidecomiso.

La distribucion de los derechos fiduciarios es: Ecuacrear S.A. 60% (beneficiario A); Inmobiliaria
Costanera Inmoconst S.A. 20% (beneficiario B) y B&A-Olomar S.A. 20% (constituyente adherente)

Un resumen de los estados financieros separados no auditados de Balearia Fideicomiso Mercantil
por ¢l afio terminado el 31 de diciembre del 2018, es como sigue:

Rubros

Activos

Pasivos
Patrimonio
Ingresos

Gastos

Impuesto diferido
Pérdida neta

PRESTAMOS

BANCO BOLIVARIANO

Préstamos efectuados entre agosto y noviembre del
2018 con una tasa del 11.08% anual con vencimientos

mensuales hasta septiembre y noviembre del afio 2018.

Total

Clasificacion:

Corriente
No corriente

Total

US dolares
4,729,927
3,797,059

932,868
3,227,949
3,243,305

2,031
13,324

. Diciembre, 31 ...

018

2.121.601

2,121,601

1,327,601
794.000

——

2,121,601

(U.S. délares)

2,483,333

2,483,333

1,600,000
883,333

2,483,333

Por esta operacion la compaiiia al 31 de diciembre del 2018, como Constituyente principal y
beneficiario del Fideicomiso, ha instruido al Comité Fiduciario, lo siguiente:
¢ Que designe ante el Banco a Baleana Fideicomiso Mercantil como codeudor,

* Que Balearia Fideicomiso Mercantil como propietario del terreno sobre el cual se desarrolia
el proyecto, otorgue hipoteca abierta en garantia de este préstamo al Banco.
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9. CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS

Al 31 de diciembre del 2018, representan valores por pagar a los accionistas en concepto de
financiamiento para compra de los terrenos sobre los cuales se desarrollara el proyecto inmobiliario
Balearia, estos préstamos no devengan intereses y ¢l plazo es el tiempo que tome el desarrollo del
proyecto que se estima hasta junio del 2019.

10. PATRIMONIO

Capital Social — E| capital social esta representado por 104,800 acciones de valor nominal unitario
de US$1.00

Reservas: Al 31 de diciembre del 2018, incluye:

* Reserva Legal — 1.a Ley de Compaiiias requiere que por lo menos et 10% de la utilidad anual
sea apropiado como reserva legal hasta que €sta como minimo alcance el 50% del capital
social. Esta reserva no es disponible para ¢l pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad.

s Reserva Facultativa — Con fecha diciembre 17 del 2018, los accionistas de la Compaiiia
resuelven constituir una reserva facultativa mediante la transferencia del saldo de la cuenta
aportes para futuras capitalizaciones, el cual ya no sera capitalizado.

Otro Resultado Integral - Corresponde al ajuste en la aplicacidn iniciat de la NIIF 9, por el cambio
en la valoracion de los derechos fiduciarios del costo de adquisicion (hasta el afio 2017) al valor
razonable con cambios en otro resultado integral

Utilidades retenidas — Representan utilidades por distribuir a los accionistas, netas de apropiacion de
reservas.

11. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los gastos administrativos y operativos reportados en los estados financieros
separados de la compaiiia €s como sigue;

... Diciembre, 31 ...

018 2017

(U.S. délares)
Gastos administrativos 14,258 27,316
Gastos financieros 455 3
Total 14,71 27,347

12. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Gestion de Riesgos Financieros — En el curso normal de sus negocios v actividades de
financiamiento, la Compatiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden
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afectar de manera mas o menos significativa el valor economico de sus flujos y activos y, en
consecuencia, sus resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacién y de sistemas de informacion, que permiten identificar
dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la Administracion medidas de mitigacion,
ejecutar dichas medidas vy controlar su efectividad.

A continuacién se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una
caracterizacion y cuantificacion de éstos y una descripcion de las medidas de mitigacion
actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

Riesgo en las tasas de inferds — La Compaiiia se encuentra expuesta a un minimo riesgo en las
tasas de interés, debido a la estrategia aplicada por la Administracidn de tomar (nicamente
préstamos a tasas de interés fijas, con lo cual se reduce significativamente el riesgo de fluctuacion
de las tasas de interés.

Riesgo de crédite — El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con
sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compaiiia. La
Compatiia ha adoptado una politica de Unicamente involucrarse con partes solventes y obtener
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la pérdida
financiera ocasionada por los incumplimientos. La Compafifa inicamente realiza transacciones con
compariias que cuentan con su misma o mejor calificacion de riesgo.

Riesgo de liguidez — 1.a Administracion de la Compafiia es la que tiene la responsabilidad final por
la gestion de liquidez. La Administracion ha establecido un marco de trabajo apropiado para la
gestion de liquidez de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento a
corto, mediano y largo plazo asi como la gestion de liquidez de la Compaiia.

La Compaiifa maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades financieras y de
préstamo adecuados, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y
conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

Riesgo de capital — La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que estard en capacidad de
continuar como empresa en marcha, mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a través
de la optimizacidn de los saldos de deuda y patrimonio.

La Administracion revisa la estructura de capital de la Compaiiia sobre una base mensual. Como
parte de esta revision, la administracion considera el costo del capital y los riesgos asociados con
cada clase de capital.

La Administracion considera que los importes en libros de los activos y pasivos financieros

reconocidos al costo amortizado en los estados financieros separados se aproximan a su valor
razonable.

13. PRINCIPALES SALDOS Y TRANSACCIONES CON ACCIONISTAS Y PARTES
RELACIONADAS

Un detalle de los principales saldos es como sigue:
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... Diciembre, 31 ...
2018 017

(U.S. délares)

ACTIVOS FINANCIEROS — CORRIENTE:

Préstamo Balearia Fideicomiso Mercantil 1,335,371 1,601,230
ACTIVOS FINANCIERO — NO CORRIENTE:

Préstamo Balearia Fideicomiso Mercantil 794,000 883,333

Derechos fiduciarios 780,000 780,000
CUENTAS POR PAGAR:

Accionistas 492 524 486,524

Estos saldos v transacciones son efectuados en similares condiciones que con terceros.

14. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisidn de los estados financieros separados, no se
produjeron eventos que en opinion de la Administracion pudieran tener un efecto importante sobre
los estados financieros separados adjuntos.

15. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS SEPARADOS

Los estados financieros separados por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido
aprobados por la Administracién de la Compafiia v seran presentados a los Accionistas v Junta de
Accionistas para su aprobacion. En opinidn de la Gerencia de la Compafiia, los estados financieros
separados seran aprobados sin modificaciones.
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