Proadser 8. A,

Notas a los estados financieros separados
Al 31 de diciembre de 2018

Con cifras correspondientes para el 2017
(Expresadas en délares de EUA)

{dentificacién de la Compafiia

Proadser 5.A. (en adelante “La Compafifa”) fue constituida y existe bajo las leyes
ecuatorianas desde su inscripeidn en ef Registro Mercantil el 21 de julic de 1985,
con un plazo de duracion de cincuenta afos. Su domicilio principal es ia ciudad de
Quito. £a Companiia tiene como Gitima controladora a Jucarcorp Group S. A.
compafila que posee control de sus operaciones considerando su participacion
directa mas ta participacion indirecta que mantiene de la Compaiiia a través de su
subsidiaria Rentas e Inmobiliasias Renthil 5. A,

Operaciones

La Compafiia tiene como objeto principal la compra, venta, arrendamiento y
comercializacion de bienes inmuebles propios y arrendados, asi comoe la
importacion de bienes mueblas relacionados a la fabricacidn de productos de
consumo masivo, principalmente a su compafia relacionada INT Food Services
Corp. {(Sucursal Ecuador).

La Compaiita forma parte del grupo de empresas denominado "KFG", que &s un
grupe ecandémico conformade por personas juridicas, que ne estan representadas
por una entidad econdmica, La actividad principal del Grupo KFC es la
camercializacitn, produccidén y gestidn inmobiliaria de empresas ubicadas en
diversos sectares come es: comida rapida, industrial, inmobiliaria, comercio y
servicios. Cada una de las entidades que conforman el referido grupo econhdmico
tiene come objativo generar renfabilidad desarrollando economias de escala, asi
como el otorgamiento de facilidades financieras para el pago de las obligacionas
financieras entre compafilas relacionadas. En consecuencia, Ias actividades de la
Compaiiia y sus resultados dependen en forma importante de las vinculaciones y
acuerdos existentes con el resto de las companias del referido grupo econdmico.

Declaracian de cumplimiento con las NIIF

Los estados financieros separados de ta Compafia han sido preparados, de
acuerdo con las Normas Internacionales de infarmacion Financiera (NIIF) vigenies
y traducidas al espaiiol de las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(IFRS por sus siglas en inglés) y emitidas por et Consejo Normas Internacionales
de Contabilidad (IASE por sus siglas en inglés), las que han sido adoptadas por la
Superintendencia de Compafiias, Valoras y Seguros.

Los estados financieros separados por €l afio ferminado el 31 de dicigmbra de
2018 han sido preparadas por requerimiento legal de la Superintendencia de
Compaiilas, Valores y Seguros y seran aprobados por ta Junta Genearal de
Accionistas lWego de la emigion del informe de auditoria de acuerdo con lo
requerido por la Ley de Compafias. Sin embargo, la gerencia estima gue no habra
cambios en jos estados financieros separados adjuntos.
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La Companiia presenta por separade sus estados financieros sonsolidados con
sus subsidiarias ya gue a pesar de que su Ultima controladora Jucarcorp Group
S.A. de nacionalidad ecuatoriana efabora estados financieros consolidados gue
cumplen con las NIIF y que s& encuentran disponibles para uso publico y de los
entes de control del pais, Proadser 8. A, no sa piade acoger a la exancion de no
presentar estados financieros consclidados, debide a que, posee instrumentos de
deuda cotizados en el mercado publico tal como se detalla en la nota 23,

4. Cambios en politicas contables

a) Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir det 1
de enero 2018 y relevantes para la Compaitia

A partir del 1ero. de enero 2018 axistan normas nuevas y revisadas vigentes para
el periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de la informacion sobre
astas normas se presenta a continuacion:

- NIF € Instrumentos financieros.

- Aplicacion de la NiF 9 Instrurmentos Financieros con la NIIF 4 Contraios de
Saguro (modificaciones a la NIIF 4) {1).

- NIIF 15 Ingresos de aclividades ordinarias procedentes de confrafos con
cliantes.

- Clasificacion y medicion de transacciones con pagos basados en acciones
(modificacionas a la NHF 2) {1).

- CINIIF 22 Transacciones en moneda axtranjera y contraprestaciones
anticipadas (1).

- Transferencias de propiedades de inversién (modificaciones a la NIiC 40) (1).

- Mejoras Anuales a las Normas NEE Ciclo 2014-2016 (excepto la referida a Iz
clarificacion del alcance de la NIIF 12) (1).

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones de la Compatiia o
fas politicas adopladas, no han generado impacto sobre los estados financieros
ardjuntos.

Un detalle de tos pronunciamientos aprobados y vigentes para el afio que
comenzd el 1 de enero de 2018 y que han tenide efecto en los estados financieros
saparados de la Compahia fue come sigue:

- NHF 8 Insirumentos financieros.

La NiIF 9 Instrumentos financieros establace 103 requerimisntos para raconocer y
medir activos financieras, pasivos financieros y algunes contratos para comprar o
vender partidas no financieras. Los principales cambios que incorpora esta norma
50N los siguisnies:

- Unmodelo para clasificar activos financieros basado en: (1) las caracteristicas

contractuales de Jos flgjos de efectivo de un activo financiero, y (2) el modelo
de negocio en &} que la entidad lo mantiene;

-
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- Un modelo para designar pasivos financieros a valor razonable con cambios
en resultados, que requiere, salvo limitadas excepciones, el reconocimiento
en al otro resultade integral — en lugar de incluirlas en resultadoes - de
aquellas ganancias c pérdidas que procedan de los cambios en el riesgo de
credito propio de la entidad vy que integran los cambios en ef importe asignado
g tales pasivos financieros:

- Ln dnico modelo de deterioro para activos financieros — distinto de aquelios
medidos a valor razonable con cambios en rasultados — basado en pérdidas
crediticias esperadas, que requiere que una entidad contabilice las pérdidas
credificias esperadas cuando el activo financiero es reconocido inicialrente, y
que reconozea las pérdidas esperadas para toda la vida del activo financiero
cuando el riesgo de crédito se haya incrementada significativaments desde su
reconodGimiento inicial; v,

- un modeaio de contabilidad de coberturas que alinea mas sstrechamente el
tratamienta contable con las actividades de gestién de riesgos de la enlidad, y
{en la NIIF 7 Instrumentos financieros: informacion a revelar) revelaciones
mejoradas sobre la actividad de gestion de riesgos.

El principal cambio en las politicas contables de la Compafiia con respecto a la
adopcion de la NEF 9 “Instrumentos Financeros” a partir det 1 de enero 2018, se
presenta en: a) la nueva clasificacion de los activos financieros; v, b) la aplicacion
del cdlcuio de deterioro bajo el modelo de pérdidas crediticias esperadas durante
el tiempo de vida de los documentos y cuentas por cobrar gue no tienen un
componente de financiacién significativo.

Al adoptar ia NIIFF 9, la Compaiiia optd por la solucién practica y no resxpraso la
informacion comparativa de los periodos anteriores en lo que se refiere a los
cambics de clasificacién y medicion, incluyendo et deterioro, por lo que los ajustes
derivados de la adopeitn de Ia NlIF 9 se reconocieron en patrimonio - resultados
acumulados al 1 de enero de 2018 v se refiejan en el estado de cambios en el
patrimonic.

Teniendo en cuenta lo anterior la informacion comparativa para el afio terminade
el 31 de diciembre de 2017 se informa segun la NIC 39 y no s comparable 2 la
informacian presentada para el afio terminado &f 31 de diciembre de 2018,

Categoria de medicién e impone en libro de actives financierps

La categoria de medicion v ef importe en libros de los activos financieros de
acuerdo con la NIC 39 y la NIIF 9 al 1 de enero de 2018, no tuvieron cambios
debido a la composicion de los activos financieros a dicha fecha. Sin embargo, si
existieron efectos originados por el calculo det deterioro por el modelo de pérdidas
crediticias esperadas, lo cual se detalla a continuacién:

. .
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Clasiflcaclon Saido an llbros
ad Cate;gorla Ajuste  Balance al
Calegorla de Salto al 31.dlc-2017 por 1 deenero
Actlves financiaros acuerdo con la acuerde (NI 39) adopeion  de 2018
NIC 39 con la NIIF NIE & (MitF 9)
)
Activos cormientes:
. . . Mantenido hasta Costa
Efeclivo y equivalenies de efeclivo ol voncmisnte  amodizado 184.462 194,462
Martenido hasta Costo 1 4 E17
Documentos y cuentas por cobrar ol vengihiento amortizada 14 861,988 (302.381) 14.549.
Olros activos Mantenido hasta Costo 541,000 541,000

el vencimlente amortizado

155687460 {302,381} 15.285.079
Activos no corfientes:

Bocumentos y eunntas par cobrar larga Mantenido hasta Costo
Dlazo ol vendimiento  amortizado 5742512 (39.436) 5.703.076

Total activos financigros 21.329.972 {341.817) 209388155

Un resumen del impacio en el patrimonio de la transgicion de la NIC 39 a la NIIF €
al de 1 de enero 2018 por efectos de la clasificacion de activos financieros y la
aplicacién del caleulo de deterioro bajo el modelo de pérdldas graditicias
esparadas fue como sigue:

Impacte en el

patrimonic
Resultados
acumulados
Saldo al 31 de diciembre de 2017 (NIC 39) 45497502
Reconocimiento del deterioro bajo el modelo
de pardidas crediticias esperadas (341 817)
Saldo ai 1 de enero de 2048 (NIIF 9) 4175778

n detalle de la medicion de la clasificacion de cada una de las categorias de
activos financieros se detalia en Iz nota {5-h). No ha habido cambics en la
clasificacion o medicion de las pasivos financieros como resultado de la aplicacién
de la NIIF 9.

Madelo de pérdidas esperadas para ei calculo de la provision por deterioro

L.a Compaiiia solo generd efecto por provision por deterioro en las otras cuentas
por cobrar (modelo general), pues ias cuentas por cobrar comerciales no
generaron diferencias en provision por deterioro. La conciliacion de la provision
por deteriora bajo el método de perdidas crediticias esperadas en el afie 2018 de
acuerdo con ia NIIF 9, frente a lo presentado bajo la NIC 39 a diciembre de 2017
fue coma sigue:
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Qfras cuentas por
cobrar = Enfogue

wwwww _ general
Provisién al 31 de diciembre de 2017 ealeulada segiin a NIC 38 187,432
Efecto gplicacion NilF 8 - Resullados acumultados 341.817
Pravigidn por deterioro al 1 de enero de 2018 segin la NIIF 9 570,249

- NIIF 16 Ingresos de actividades ordinatias procedentes de confralos con
clientes

En mayo de 2015, el |ASB aprobd esta nueva norma, v el 12 de abrif de 2015, ¢l
IAGH publicd una enmienda clarificando algunos requerimientos y proporcionando
una facitidad adicional en la transicién para las empresas gue estan
impiementando el nuevo estandar, Estas enmiendas no cambian los principios
subyacentes de la norma, pero aclaran cémo deben aplicarse estos principios
cuya vigencia es obligatoria para los ejercicios anuales que comenzaron a partir
del 1 de enero de 2018 y admite su aplicacion anticipada. La NIIF 15 reemplaza a
la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31.

Esta norma incorpora una metodelogia para reconocer los ingresos provenientes
de contratos con clientes basada en cinco pasos;

1) identificar el contrato (o contratos) con el cliente:

2) identificar tas obligaciones de desempefio en el contrato;

3} determinar el precio de Ja transaccion;

4) asignar &l precio de la fransaccion entre las obligaciones de desempefio del
contrato; y

5) reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o0 a medida que) la
entidad satisface una obligacidn de desempefio.

Ademas de las aclaraciones, las modificaciones incluyen dos facilidades
adicionales para reducir @l costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por pimera vez la NIIF 15.

Esta nueva noma infroduce un modeto integral para la contabilizacion de los
ingresos basado en principios, gue infrodujo cambios en el importe y la
oportunidad del recenocimiento de los ingresos de fa Compafifa. Asimismo, la
aplicacion de esta nueva Norma da como resultado informacidn en notas mas il
para los usyarios de los estados financieros, relacionada con los ingresos
procedentes de contratos con clientes (véase nota 9).
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La NIIF 15 incluye disposiciones transitorias que le permiten a una entidad:

a) sequir un enfoque de aplicacion refroactiva, de acuerdo con los
requerimientas de la NIC 8 {con ia opcidn de utilizar determinadas
simplificaciones contenidas en la NIIF 15); o

b} seguir el “enfoque del efecto acumulade”, reconociendo fas consecuencias de
la aplicacion inicial de esta Norma en la fecha de la aplicacion inicial por parte
de la entidad (en el caso de {a Compafiia, la faecha de aplicacion inicial fue el 1
de enero de 2018).

De acuerdo con la guia de fransicion, l2 NIIF 15 solo se ha aplicado a contratos
que estan incompletos al 1 de enero de 2018,

La Compariia ha seguido la disposicién indicada en ef literal b} anterior, por lo cual
apfico ia Norma con el efecto acumulado, es decir, reconociendo las
consecuencias de la aplicacibn inicial de esta norma en 1a fecha de la aplicacién
inicial esto es al 1 de enero de 2018, y regisirando el efecto resultante en al saldo
del patrimonio al comienzo del afo comparativo. No obstante, debide al andlisis
descrito a continuacidn no se generaron gjustes por fa adopeion de ia NIIF 15
dentro de fos estados financieros separados de la Compafiia al 1 de enero de
2018,

Naturaleza de los cambios introducidos por la NIiFF 15

Descripcidn de los hechps

Los ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes de la
Compahia se generan principalmante por el alguiler de inmuebles,

Los ingresos de la Compafiia provienen principaimente par:

i) Ingresos por arrendamientos operativos: Comprenden ingresos por alquileres
de inmuebles gue se mantienen como propiedades de inversion bajo la
modalidad de arrendamientos operativos, cuyos ingresos se reconecen
empleando el método de linea recta duranie el plazo correspondiente de cada
arrendamiento. Cuando existen costos directos iniciales incurridos al negociar
y acordar un arrendamiento operativa fos mismas son afiadidos al valar en
libros del activo arrendado, empleando el métado de linea recta durante el
piazo del arrendamiento.

i) Ingresos por dividendos: 1.os inaresos por dividendos se reconecen cuando se
estableca el derecha a recibirlos, indistintamente de la fecha de su cobro.

Los requerimientes de la NIIF 15 vy su aplicacion

La Compafia realizé una evaluacion det cumplimiento de los cinco pasos
establecidos en Ia NHF 15, y ha considerado que su principal efecto sera el
reconocimiento del ingreso de actividades ordinarias cuande (o a medida que) la
entidad satisface una olbligacion de desempeno.

B
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Def andlisis de la administracion se concluyd gue los clientes consumen los
beneficios proporcionados por la entidad de acuerdo con o siguiente:

) Ingreses por arrendamientos operativos: 1.as ventas de servicios se cumplen
en un memento determinado esto es cuando los clientes reciben el servicio de

arrendamiento del activo de acuerde can lo acordade confractualmente.

i) [ngresos por dividendos: | os dividendos se raconocen en [a medida que los
mismos han side declarados por las compafifas donde se mantiene
inversiones en acciones.

Debido a lo descrito no hube una modificacidn sustancial a ia politica de
reconhocimiento de ingresos que la Compaiiia venia manteniendo, por o cual no
se han generado cambios en los periodos previos y no existen ajustes ariginados
que afecten fos astados financieros separados.

h) Neormas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
ain no entran en vigor vy que no han sido adoptadas anticipadamente
por la Compaiia

A 1a fecha de autorizacion de estos estados financieros, el IASB ha publicado
nuevas normas, modificaciones e intetpretaciones realizadas a las normas ya
existentes, las cuales atn no entran en vigor y no han sido adoptadas
anticipadamente por la Compafiia.

La Administracion anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes seran
adoptadoes en las politicas contables de la Compania para el primer periodo gue
inicia a partir de Ia fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Un listado de los pronunciamientos aprobadoes por el IASE que aln no entran en
vigor, y que la Companiia no ha aplicado anticipadamentes para el cierre terminado
al 31 de diciembre da 2018, son los siguientes:

- NIF 16 Arrendamienios.

- Caracteristicas de cancelacion anticipada con compensacion negativa
(modificaciones a la NIIF 9) (1).

- Parlicipaciones de largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
{madificaciones a ia NIC 28},

- Modificacion, reduccion o liquidacion del plan (modificacicnes a la NIC 19}.

- Mejoras Anuales a las Normas NIIF® Ciclo 2015-2017. (1)

- CINIF 23 - La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias.

- Venta o aportacion de un aclivo enfre un inversor y una asociada o un
negaocio conjunto (modificaciones a la NIIF 10 y a la NIC 28) (2).

- NIiF 17 Contratos de seguros (3} (1.

- Marco Conceptuat para la Informacion Financiera,

- Definicién de un negecio {(maodificaciones a la NIIF 3). (1)

- Definicién de "material” o "con importancia refativa” (modificaciones a la NIC 1
y ala NIC ),

.
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(1} Pronunciamientos que, por la naluraleza de [as operaciones de la Compafiia o
fas politicas adopladas, se eatima no tendran impacto sobre los estados
financieros.

{2} Aplicacién pospuesta de manera indefinida por parte del IASA.
A continuacién, un detzalle de los pronunciamientos aprobados pero gue todavia

na entran en vidor, gue se estima tendran efecto en la Compania pero que no han
sido aplicados anticipadamente:

- NIIF 16 Arrendamientos

En enero de 2016, el IASB publicd la NIIF 16 “Arrendamientos’, que establece ks
principios para e reconocimiento, medicion, presentacidn y revelacion de los
arrendamientos. Esta norma aplica para los ejercicios que comiencen a partir del 1
de enero de 2019.

Ef principal cambio que incorpora esta norma es que una arrendataria debera
considerar todos los contratos de arrendamiento {salve limitadas excepciones)
dentro del estado de situacion financiera de la arrendataria. Esto implicara que:

- en el reconocimiento inicial del contrato, la arrendataria:
o reconocerda un activo por el derecho de Uso del activo bajo arrendamiento {ei
aclivo subyacenie del arrendamiento); y
o reconocerd una obligacion por el valor descontade de las cuctas del
arrendamiento,
- &nh momentos postericres, la arrendataria;
o recohocerd el gasto por amortizacion del activo, y
o reconocerd el ¢oste financiero del pasivo.

Un arrendadar continuara clasificande sus armrendamientos como arrendamientos
operativos o arrendamiantos financieros, y contabilizando cada tipo de
arrendamiento de diferentes maneras. Se incorporan nuavos requerimientos de
informacién a revelar sobre los contratos de arrendamiento.

Al 31 de diclembre de 2018, la Compaiiia es arrendadora de inmuebles a clientes
¥ partes relacionadas y que de acuerdo con la NIC 17 son clasificados como
arrendamientos operativos, por lo gque dentro de sus estados financieros no preve
efectos por presentacién y registro de los ingresos por arrendamiento de acuerdo
con ta NIIF 16 — Arrandamientos.

- Farficipaciones dg [argoe plaze en asociadas v neqocios conjuntos
(modificaciones a la NIC 28}

El documento "Participaciones de large plazo en asociadas y negocios conjuntos
{modificaciones a la NIC 28)° fue aprobado por el IASB en octubre de 2017, Una
enticad aplicara esas modificaciones de forma retroactiva de acuerdo con la NIC 8
a los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, Se permite
sl aplicacidn anticipada. 8i una entidad aplicase fas modificaciones en un periodo
fue comience con anterioridad, revelara ase hecho. No se requiere que una



Proadser S.A.

entidad que utilice |2 exencion temporaria de la NIfF 8, de acuerdo con la NI 4
Contratos de Seguro, reexprese periodos anteriores para reflejar la aplicacion de
las maodificaciones. La entidad puede reexpresar periodos anterioras solo si es
posible hacerio sin el uso del razonamiento en retrospactiva.

En concreto, se requiere gue una entidad aplique también la NIIF 9 a ofros
instrumentos financieros en una asociada o negocio conjunto a los que no aplica
el método de la participacion. Estos incluyen las participaciones de largo plazo
fue, en esencia, farman parte de fa inversion de la entidad en una ascciada o
negocio conjunto.

Al aplicar la NHF 9, |la entidad no tendra en cuenta los ajustes a los imparies en
libros de ias participaciones de large plaze que surgen de la aplicacion de la NIC
28.

L.a Compaiiia considera que la aplicacién de esta norma no generara efectos
significativos, y prevé aplicar la misma a partir del 1 de enero de 2019,

-  Madificacion, reduccion o figuidacicn del pian (modificaciones a ia NIC 18)

En febrero de 2018, el IASB aprobd el documento “Modificacion, reduccién o
liguidacién del plan (medificaciones a la NIG 19)". Una entidad aplicara esas
modificaciones a fas modificacionas, reducciones o liquidaciones def plan que
tengan lugar a partir del primer periodo anual sobre ¢l gue se informa que
comience desde el 1 de enero de 2019, Se permite su aplicacion anticipada. 5i
una entidad aplicase las modificaciones en un periodo que comience con
anterioridad, revelara ese hecho,

Esta modificacién requiere gue una entidad use suposiciones actuariales
actualizadas para determinar el costo de los servicios del periodo presente y el
interes neto para el resto del periodo anual sobre el que se informa después de
la modificacion, reduccion o liguidacion det plan cuando la entidad mide
nuavamentie su pasivo (active) por beneficios definides neto. Al hacerio de esta
forma, una entidad no considerara al efecto del techo det activo. Una entidad
detarminara entonces el efecto del techo del activo después de la modificacion,
reduccion o liquidacidn del plan y reconocears los cambios en ese efecto.

La administracion de fa Compafila estima que no existiran efectos relevantes por
asta pnorma al 1 de enero de 2019,

- Marco Conceptual para la Informacion Financiera

En marzo de 2018, el IASB aprobd el "Marco Conceptual para la Informacidn
Financiera®, que reamplazara al Marce Conceptual, revisado en 2010.

Lina entidad usara el nuevo Marco Conceptual (cuando resulte pertinente) para

periodos iniciados el 1 de enero de 2020, Se admite su aplicacion anticipada. Sin
ermbargo, debe destacarse que:

—0--
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v el Marco Conceptuat de 1989 y el Marco Canceptual de 2010 sefialaban que
el Marce Conceptual no es una Norma y ne anula a ninguna Norma concreta;
« en el Marco Conceptual de 2018, el Consejo reconfirmd este estatus.

Para el desarrcllo del Marco Conceptual de 2018, el IASE se basd en el Marco
Conceptual de 2010 rellenando vacios, asi como aclarando y actualizandolo,
pero sin reconsiderar fundamentalmente todos los aspectos del Marco Conceptual
de 2010.

L.a estructura del Marco Conceptual aprobadoe en 2018 es la siguiente;

Capitule 1; E! abjetivo de ia informacion financiera con propasito general
Capitule 2: Caracterlsticas cualitativas de la informacion financiera 0tit
Capitula 3: Estados financieras vy 1a entidad que informa

Capitula 4: [os elamentos da los estados financieros

Capitulo 8 Reconocimiento y baja en cuentas

Capitulo 6: Medicion

Capltule 7: Presentacion e informacion a revelar

Capitulo 8; Conceptos de capital y de mantenimiento del capital

La Compafifa no estima cambios significativos originados de la aplicacion de esta
horma, ya que la misma es mas de lipo aclaraforia.

- CINIIF 23 - La incerfidumbre frente a log fratamientos del impuesto a Jas
ganancias

Fue emitida por el IASB en junio de 2017 y fue desarraliada por ei Comité de
Interpretaciones de fas NIIF (CiNIIF). Una entidad aplicara esla Interpretacion
para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019. Se
permite su aplicacién anticipada. Si una entidad aplica esta Interpratacién a
periodos antetioras, revelard este hecho.

Esta Interpretacidn aclara como aplicar los requerimientos de reconocimiento y
medicion de la NIC 12 cuando existe inceridumbre frante a los tratamientos del
impuesto a las ganancias. £n esta circunstancia, una entidad reconocera y
medira su active o pasivo por impuastos diferidos o corrientes aplicando los
requearimiantos de la NIC 12 sobre la base de a ganancia fiscal (pérdida fiscal),
bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y
lasas fiscales determinadas aplicando esta Interpretacion.

Concretamente, esta interpretacion aborda las siguientes cuestionas:

- si una entidad considerara por separado ei tratamiento impositivo incierta,

- los supuestos que una entidad realiza sobre la revision de los tratamientos
impositivas por las autoridades fiscales;

- como determinars una entidad ia ganancia fiscal (pérdida fiscal}, las hases
fiscales, perdidas fiscalas no utilizadas, créditos fiscales no utiizados y tasas
fiscales; v

- como considerard una aentidad ios cambios en hechos y circunstancias.

L.a Compaiiia considera gque ia aplicacion de esta norma no generard efectos
significativos, y prevé aplicar la misma a partir del 1 de enero de 2019,
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- Definicidn de “material” o “con imporfancia relativa” (modificaciones a la NIC 1 v
ala NG 8)

En octubre de 2018, el IASB aprobé el documento “Definicion de 'matetial’ o ‘con
importancia relativa’ (modificaciones a la NIC 1 y ala NIC 8)". LUna entidad
aplicara esas modificaciones de forma prospectiva a los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de anaro de 2020, Se permite su aplicacion anticipada.
8i una entidad aplica esas modificaciones en un perioda que comience con
anterioridad, revelara este hecho.

La nueva definicidn de “material’ o “impontancia relativa™ de la NIC 1 v de la NIC
8 determina gue la informacion es material o tiene importancia relativa si su
amigién, expresion inadecuada o ensombrecimiento podria espeararse
razenablemente que influya sobre las decisiones que los usuarios principales de
los estados financieros con propasito general toman & partir de 1os estados
financieros, que proporcionan informacion financiera sobre una entidad que
informa.

La Compaffa considera que a aplicacion de esta norma ne generara efectos
significativos, la administracion preve adoptar esta norma a partir del 1 de enero
de 2020,

&. Politicas contables

A continuacidn, se describen las principales politicas conlables adoptadas en la
preparacion de los estados financieros separados, tal comao lo requiere la NIC 1
‘Presentacion de Estados Financieros”. Estas politicas han sido disefadas en
funcion de las NIIF vigantes ai 31 de diciembre de 2018 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los afios presentados.

a} Bases de medicidn

l.os estados financieres separados de la Compariia han sido preparados
sobre la base del costo histdrico.

b) Moneda funcional y de presentacién

Las cifras presentadas en los estados financieros separados de la Compariia y
sus notas estan expresadas en dolares de los Estados Unidas de América
(EUA), la cual es su moneda funcional.

El délar de tos EUA fue adoptado por el Ecuador como su moneda de
circulacian legal a parir de marzo del afio 2000, por lo cual el délar es
utilizado desde esa fecha para todas las transacciones realizadas en ef pais y
los registros contables de la Compafiia que sirven de base para la
preparacion de los estados financieros separados se mantianen an dicha
moneda. La economia ecuatoriana depende de la capacidad del pais para
obtener un flujp permanente de délares para permitir la continuacion del
esgquema monetario aciual.
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c) Uso de estimaciones y juicios contables

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con la Normas
Internacionales de [nformacion Financiera (NIIF) requiere que [a
Administracion realice juicios, estimaciones y supuestos gue afectan [a
aplicacion de tas politicas contables y los montos de los activos, pasivos,
ingresos y gastos informados. |.as eslimaciones y supuestos relevantes son
revisados por la Administracion de manera regular, sin embargo, debido ala
subjetividad inherente en esle proceso contable, los resuliados reales pusden
diferir de los montos estimados por ta Administracion.

Cualquier acentecimiento que pueda ocurrir en ef futuro y que obligue a
modificar dichas astimaciones en proximos ejercicios, se registra sobre una
base prospectiva en el mamento de conocida la variacion.

A continuacidn, se describen los juicios y estimacionas significatives de la
Administracion en la aplicacién de las politicas contables de la Compafiia, que
tienen un efecto importante en los estados financierng separados:

- Estimacion_de la_recuperabilidad de los achivos v pasives por Impuestos
difericos y tasas fisceles

El monto por e cual un activo por impuesto diferido puede ser reconocido
se basa en la evaluacién de |a probabilidad de tener utilidades fiscales
futuras por las cuates los activos por impuestos diferidos de la Compariia
se pueden utilizar. En adicién se requiere juicio significativo el evaluar el
impacto de ciertos limites legales o econdmicos o incertidumbres
existentes en el pais sobre la legislacion tributaria vigente (véase nota 27-
b).

En Ia preparacion de los estados financieros se han utilizado estimaciones
taies como:

- Vida alil de la propiedad v equipo y de fas propiedades de inversién

l.a determinacion de las vidas Otites de los componentes de vida Ofil
definida involucra juicios y supuestos que podrian ser afectados si cambian
las circunstancias. La administracion revisa estos supuestos en forma
periodica v los ajusta en base prospectiva en el case de identificarse algin
cambio,

Sin embargo, los resultados reales en el futuro pueden variar debido a
vbsolescencia técnica, en especial en lo que s& refiere a aquipo de
perforacion.

El vator residual v la vida Util de un active se revisaran, como minima, al
término de cada periodo anual v, si las expectativas difirleren de las
estimaciones previas, los cambios se contabilizaran como un cambin én
una estimacion contable de modo prospective. Al 31 de diciembre de 2018
y 2017 no han existido cambios en las estimaciones de vidas Gliles y valor
residual de la propiedad y equipo v de las propiedades de inversian.
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- Perdidas por delsrioro de actives no financieros

Una perdida por deterioro se reconoce por la cantidad por fa cual el monto
en libros del activo o de la unidad generadora de efeclivo excede su monto

recuperable,

Los activos ne financieros como la propiedad y equipo v las propiedades
de inversion se someten a pruebas de detericro siempre que algiin suceso
o cambio en las circunstancias indique que el valor en libros puede no ser
recuperable.

Para revisar si log actives han sufrido una pérdida por deterioro de valor, la
Compaiiia primero analiza si fos activos sujetos a analisis de deterioro
presentan indicios de deterioro para lo cual se establece los siguientes
parametros que deben considararse:

a) Bisminucion significativa del valor de mercado del activa,

b) Cambios significativos adversos para la Compafia en el entorno
tecnoldgico, comercial, econdmico o legat en que opeta o en &l
mercado al cual esta dirigido et activo;

c) Evidencia sobre la obsolescencia o dafio fisico del activo:

d) Cambios significatives con efecto adverse en relacidn con el grado o
con la forma en que el activo se usa 0 56 espera usar, y

€) Evidencia, que indica que el rendimianfo econdmico del activo es o
sera peor que lo esperado.

- Impuestos diferidos

La Compania evalUa la recuperabitidad de los activos por impuestos
diferidos basandose en estimaciones de resultados futuros. Dicha
recuperabilidad depende en ultima instancia de la capacidad de Ia
Compafifa para generar beneficios imponibles a lo largo del periodo en que
son deducibles los actives por impuestos diferidos. £n el andlisis se toma
en consideracion el calendario previsto de reversién de pasivos por
impuestos diferides, ast como las estimaciones de beneficios tributables,
sobre la base de proyecciones internas que son actualizadas para reflejar
las tendencias mas recientes,

l.a determinacion de la adecuada ¢lasificacion de las partidas tributarias
depende de varios factores, incluida la estimacion del momento y
realizacién de ios activos por impuestos diferidos y del momento esperado
de los pagos de impuestos. Los flujos reales de cobros y pagos por
impuestos sobre beneficios padrian diferir en las estimaciones realizadas
por la Compaiiia, como consecuencia de cambios en la legislacion fiscal o
de transacciones futuras no previstas que pudieran afectar Jos saldos
tribwtarios,
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d} Negocio en marcha

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen incertidumbres
respecto a sucesas 0 condiciongs que puedan generar dudas sobre la
posibilidad de que la Compafiia siga operando normalmente como empresa
en marcha.

ingresos por actividades ordinarias

j.08 ingresos de aclividades ordinarias se reconocen en 2 medida que sea
probable que los beneficios econdmicos fluyan a la Compatiia y que los
ingresos se puedan medir de manera fiable, independientemente del
momento en el que el cobro es realizado. Los ingresos se miden por el vaior
razonable de la contraprestacidn recibida o por recibir, teniendo en cuenta las
candiciones de pago definidas contractualmente y sin incluir los impuestos
sobre ventas y disminuyendo cualquier rebaja o descuentos comerciales
considerados.

Para determinar si se deben reconocer los ingreses, la Compaiiia sigue un
proaceso de 5 pasos:

ldentificacion det conirato con un cliente.

Identificacion de las obligaciones de dasampafio.

Determinacion del precio de transaceion

Asignacion del precic de transaccion a las obligaciones de desemperio.
Reconocer los ingresos cuande o conforme las obligaciones de
desempeio se cumplen,

G Wk

El precio total de la fransaccidn para un contrato se asigna entre las distintas
obligaciones de desempefio basado en log precios de veria relativamente
independientes.

La Compafifa a menuda realiza fransacciones que invalucran una gama de
servicios los cuales se reconocen Como ingreso en un mormeanto
determinado, conforme la Compaiiia cumple con las obligaciones de
desempefio al transferir los servicios prometidos & sus clientes.

La Compafiia no ha reconeccido pasivos del contrato pues no existen
contraprestaciones recibidas con respesto a las obligaciones de desempefio
insatisfechas. La Compafiia no cumple con obligaciones de desempeno anfes
de recibir 1a contraprestacion, por fo cual no reconoce un activo de contrato en
sus estados financieros.

Los ingresos de la Compafia provienan principalmente por:

)  Ingresos por arrendarmientos operalivos

Compreniden ingresos por alquileres de inmuebles que se mantienen como
propiedades de inversion bajo la modalidad de arrendamientos operalivos,
CUyos ingresos se reconpcen empleando el método de linea recta durante el
plazo correspondiente de cada arrendamiento.
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f)

a)

h)

Cuando existen cosfos directos Iniciales incurridos al negociar y acordar un
arrendamiento operativo los mismos son afiadidos al valor en libros del activo
arrendado, empleanda el iétado de lines recta durante el plazo del
arrendamiento.

i) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el derecho a
recibirlos, indistintamente de la fecha de su cobro.

Costos y gastos

Los costos y gastos se imputan a la cuenta de resuliados en funcion de!
criterio del devengado, es decir, en la medida gue sea prabable que los
beneficios econémicos fluyan hacia la Compafia y puedan ser confiablemente
medidas, con independencia del momento en que se produzca el pago
derivado de ello.

Cosios por préstamos

Los costos por préstamos se cargan a resuitados en el periodo en el cual se
incurren, debide a que no son directamente atribuibles a la adquisicién o
produccién de un activo que califique, y se reportan dentre de los gastos
financieros.

Instrumentos financieros
Reconocimiento y baja

Los actives y pasivos financieros se reconocen cuando la Gompatiia forma
parte de ias provisionas contractuales de un instrumento financiero.

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a
los flujos de efectivo de un activo financiero expiran, o cuando &l active
financiero y todos los riesgos y beneficios han sido transferidos
sustancialmente. Un pasivo financiero se da de baja cuando se extingue, se
descarga {a obligacidn, se cancela ¢ vencea,

l.os activos y pasivos financierps son reconocidos y dados de haja a la fecha
en que ocurra {a transaceién.

Clasificacion y medicion inicial de los activos financieros

Los actives financieros se miden inicialmente al valor razonable ajustado por
los costos de la transaccion (cuando carresponda), excepto de aguellos
documentos vy cuentas por cobrar comerciales gue no contienen un
componente significativo de financiamiento y son medidos al precio de la
transaccion de acuerdo con las disposiciones de la NHF 15.
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Los activos financieros s& clasifican en las siguientes categorias:

- Acdlives financigros a costo amortizado

- Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados
- Avaloy raronable con cambio en otros resultados integrales

En los periodos presentados la Compafila no tiene activos financieros
clasificados a vaior razonable con cambios en resultados o en ofros
resultados integrales.

L.os activos y pasivos financieros son reconocidos v dados de baja a la fecha
dz la fransaccién.

La clasificacion esta determinada por:
- El modelo de negocios de la entidad para administrar los activas
financieros; v,

- lLas caracteristicas contractuales de los flujos de efectivo,

L.a administracidén determina la clasificacion de sus activos financieros en
momento del reconocimiento inicial.

Reconocimiento posterior de los activos financieros
Las activos financieros se reconocen como se describe a confinuacion;

1)} Para_los activos financieros en el afio 2018 bajo NIIF 9

i) Actives financieros a costo amortizado

Los activos financieros se miden al costo amaortizado si los activos
cumplen con as siguientes condiciones (y no se designan como a valor
razonable con cambio en resultados):

«  se mantienen dentro de un medelo de negocio cuyo objetive es
marteneas los activos financieres y cobrar sus flujos de efectivo
contractuales; y,

- los términos contractuales de los activos financieros dan lugar a
flujos de efectivo que son Gnicamente pagos de principal e intereses
sobre el principal pendiente.

Después del reconocimiento inicial, estos se miden al costo amartizado
utitizande ef método de interés efectivo, Se omite el descuento cuando el
efecto del descuento es irmelevante, El efectivo y equivalentes de efectivo,
los documentos y cuentas por cobrar se incluyen en esta categoria de
instrumentos financierns, que anteriormente se clasificaron como partidas
a cobrar segin la NIC 39,
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2) Para los activos financieros para el periodo comparative 2017 bajo
NIC 39

i} Documentos y cuerias por cobrar

Los documantos vy cuentas por cobrar son aclivos financleros no
derivados con pagos fijos o determinables que no se cotizan en un
meafcado active. Las cuentas por cobrar reprasentan principalmente los
saldos pendientes de cobro por créditos a clientes y ofras cuentas por
cobrar,

l.as cuentas por cobrar se presentan neto de ia provisidn para deudas
incobrables, gue se ha constitide considerando aguellos saldos que se
estiman de dudosa recuperabilidad al cierre de los respectivos periodos
repertados sobre la base de la antigledad de los saldos y el
comportamicnto historice ohservado por las cobranzas de la Compafiia.
La provisidn se ha calculado sobre todos los rubros integrantes de las
cuentas por cobrar, segun sea su caso.

Las cuentas par cobrar comerciales a corto plazo no se descuentan, ya
que la Administracion de lg Compania ha determinado que el calculoe del
coste amortizado no presenta diferencias significativas con respecto al
monto facturado, ya que las transaccionas bajo estas condiciones no
fienen cogtos significativos asociados y se encueniran bajo términos
narmales de credito. Sin embargo, las cuentas por cobrar a largo plazo
cofrespondan principalmente a créditos entregados a partes refacionadas
gue se contabilizan por su costo amortizado; cualguier diferencia entre ios
fondos antragados y el valor de reemboelso se reconoce en fa cuenta de
resultados como ingresos financieros durante la vida de la deuda
concedida, de acuerda can el mdtodo del tipo de interés efactivo,

i) Activos disponibles parg fa venla

Constituyen activos cuyo importe en libros se recuperari
fundamentalmente a través de su venta, en lugar de por su uso
cantiniado. En astos actives |a administracién y accionistas de la
Compaiia se encuentran comprometidos con un plan para vender gl
activo por la ¢ual mantienen de forma activa un programa para encontrar
un comprador y completar dicho plan. $e encuentran medidos al menor
entre su importe en libros y su valor razenable menos los costos de
vanta,

Deterioro de los activos finangieros

1) Detertiore de activos financierss seqin la NIIF @ a partir del 1 de
enero de 20138

Log requisitos de detericro de la MIF 9 ufilizan informagsion prospectiva
para reconocer pérdidas crediticias a traves del modelo de perdida
crediticia esperada. Esto reemplaza ef modelo de pérdida incurrida de la
NIC 39 utilizada hasta af 31 de diclembre de 2017

e .



Proadser $S.A.

Los instrumentos dentro del alcance de los nuevos requisifos incluian los
documentos y cuentas por cobrar, activos contractuales reconocidos y
medidos sequn la NIEF 15.

Ff reconacimiento de pérdidas crediticias ya no depende de gque la
Compahia identifique primero un evento de pérdida crediticia. En cambin,
la Compania considara una gama mas amplia de informacion al evaluar
el riesgo de crédiio y medir las pérdidas crediticias esperadas, inchiidos
los eventos pasados, 1as condiciones actuales, las condiciones
razonables y previsiones soporiables que afectan la capacidad de cobro
esperada de los flujos de efective futuros del instrumento.

Al aplicar este enfoque prospectivo, se hace una distincion entre:

- Activos financieros gue no se han deteriorado significativamente en [a
calidad crediticia desde el reconocimiento inicial o que tienen bajo
riesgo de credito (‘'Etapa 17, v,

- Activos financieros que se han deteriorado significativamente en [a
calidad crediticia desde el reconocimiento inicial. y cuyo riesgo de
credito no es bajo ("Etapa 2").

"Etapa 3" cubriria los activos financieros que tienen evidencia objetiva de
deterioro a la facha de reporte.

Se raconocen "pérdidas crediticias esperadas de 12 meses” para la
primera categoria, mientras que lag "pérdidas crediticias esperadas a fo
largo de la vida del activo” se reconocen para la segunda categorla.

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de
vida aplica st el riesgo de cradito de un activo financiero a la fecha de
presentacion ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial ¥ la medicidén de las perdidas crediticias esperadas de 12 meses
aplica si este riesgo no ha aumentado. La Compafiia determina que el
riesge de credito de un activo financiero no ha aumentado
significativamente si el activo tiene un riesgo de crédito bajo a |a fecha de
presentacion. No obstante, ia Compafia siempre efectia una medicién
de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida para los
decumentos y cuentas poy cobrar y los activos del contrato sin un
componente de financiacion significativo.

El importe en libros de! active se reduce a través del uso de una cuenta
de estimacidn y el importe de la pérdida se reconace en el estado de
resultados integrales. Si en un ejercicio poesterior, el importe estimado de
la pérdida por deterioro del valor aumenta o disminuye debido a un
evento que ocurre después de haberse reconocido el deterioro, la pérdida
por detericro del valor reconocida antenormente se aumenta o disminuye
ajustando la cuenta de estimacion.
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Al 31 de diciembre de 2018, la Compahia aplichd &l modek de pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida de los documenios y
cuentas por cobrar que no tisnen un componente de financiacidn
significative. El calculo de a provision esia basado en la adopeién del
enfoque simplificado sin embargo debido a la composicion de as cuentas
comerciales y jas estadisticas de recupero, asi como la morosidad
exisiente que es muy baja, se ha determinado el riesgo crediticio coma
bajo (véase nota 6 ¢),

La provision estima los déficils esperados en log flujos de efective
contractuales, considerando el potencial de incumplimiento en cualguier
momento durantz la vida del instrumento financiera. En el caloulo, la
Compania utiliza su experiencia histérica, indicadores externos e
informacién prospectiva para cak:ular las pérdidas crediticias espetadas
utiizanda una matriz de provisiones.

Para fas cuentas por cobrar que no &e ariginan de la NIIF 15 (clientes) se
aptica el enfoque general gue implica una evaluacion individuat del riesgo

de crédito de cada deudor.

2) Deterioro de activos financieros segun la NiC 39 (periodo

coinparative)

kn el afo anterior, el detarioro de los documentos y cuentas por cobrar se
baso en el modelo de pérdida incurrida. Los documentos v cuertas por
cobrar individualmente significativas se consideraron por deterioro
cuando estaban vencidas o cuando se recibié otra evidencia objetiva de
que una contraparfe especifica incumplira con el pago. Los documentos y
cuentas por cobtar que no se congiderareon para un analisis individual se
analizaron a nivel de cada grupo, lo cual se determiné por referencia ala
industria y regidn de la contraparie y olras caracteristicas de riesgo de
credito similares. La estimacién de la pérdida por deterioro del valor se
basd en las tasas histdricas de incumplimiento de contraparte para cada
qrupe identificado.

Clasificacion y medicién de los pasivos financieros

Cado que la contabilidad de los pasivos financieras sigue siendo en gran
medida la misma segun la NIiF 9 en comparacion con la NIC 39, los pasivos
financieros de la Compariia no se vieron afectados por la adopeidn de ja NIIF
9.

Los pasivos financiaros se miden inicialmente a su valor razonable y, cuando
corresponde, se ajustan los costos asociades a fa transaccion, a menos gue
la Compafiia haya designade un pasivo financiero a valor razonable con
cambios en resultados.

Posteriormente, los pasivos financieros se miden al costo amortizado
utilizando et méfodo de interés efectivo, excepto para derivados y pasivos
financieros designados a valor razonable con cambio en resultados, que se
contabilizan posteriormente a valor razonable con cargo a pérdidas o
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ganancias reconocidas en resuitados (que na sean instrumentos financieros
derivados designados y sean efectivos como instrumentos de cobertura).

Todos los carges relacionados con intereses y, si corresponde, a cambios en
el valor razonable de un instrumento gue scn reportados en resultados se
incluyen dentro de los costos ylo ingresos financieros.

Las provisiones por obligaciones acumuladas registran el importe estimado
para cubrir obligaciones presentes ya sean legales o implicitas como
resultado de sucesos pasados, por las cuales es probable que vaya a ser
necesarnia una salida de recursos para liquidarlas. Las provisiones son
evaluadas periédicamente y s¢ actualizan teniendo en consideracion [a mejor
informacidn disponible a la fecha de cierre de los estados financieros (incliye
costo finariciero si aplicara).

Al 31 de diciembre de 2018, fos pasivos financieros de la Compaiiia
representan obligaciones financieras, otros pasivos financieros, ¥ los
documentos y cuentas por pagar. |.as obligaciones financieras representan
obligaciones con instituciones financieras y obligacionas con inversicnistas
por un procesa de titularizacion, 1as cuales se reconocen iniciaimente por su
valor razonable menos los costos de la transaccian en fog que haya incurrido
y posteriormente se reconocen a su casto amortizado ulilizando la tasa
efectiva de interés.

Los ofros pasives financieros representan principaimente préstamos recibidos
de terceros y compaiiias relacionadas, reconocidas originaimente a su valor
razonable. |as cuentas por pagar comerciales representan principalmente
chligaciones de page por compra de bienes y/o servicios que se han adguirido
de los proveedores en el curso ordinario de las operaciones y se manejan en
condiciones normales de crédito por lo que no incluyen transacciones de
financiamiento otorgados por los acreedares, y se registran al vajor nominal
de la contrapartida recibida y no se descuentan ya que son liguidables en el
corto plazo.

Deterioro de los activos financieros

Al final de cada periodo sobre el que sa informa, la Compafia evallia si exisie
alguna evidencia objetiva de que un activo financieroe ¢ un grupe de activos
financieros se encuentran detariorados en su valor. Un activo financiero o un
grupo de activos financieros se considera deteriorado en su valor solamente si
existe evidencia objetiva como conseguencia de unc ¢ mas acontecimientas
que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo (un "evento
de pérdida"), y ese evento fliena un impacto sobre los flujos de efective futuros
estimados del active financiern o de un grupe de actives financieros, que se
puede estimar de manera fiable.

Dabido a que todos los activos financieros sujetos a evaluacion de deterioro
estan contabilizados al costo amortizado, la Compafriia evalQia primero si
existe evidencia objeliva de deterioro del valor para los activos financieras que
son individualmente significativos, o de manera colectiva para fos aclivos
financieros gue no son individualmeante significatives. §i la Compafiia
determina gue no existe evidencia objetiva de deterioro del valor para un
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activo financiern evaluado de manera individual, independientementa de su
importancia, incluye a ese activo en un grupo de actives financieros con
caracteristicas de riesgo de crédito similares, y Ios evalla de manera colactiva
para determinar si existe deterioro de su valor, Los activos que se evaltian de
manera individual para determinar si existe deterioro de su valor, y para los
cuales una pérdida por deteriore se reconoce o se sigue reconociendo, no son
incluidos en la evaluacitn de deterioro del valor de manera colectiva.

Si existe evidencia objetiva de que ha habido una pérdida por deterioro del
valor, el impone de |a pérdida se mida como ia diferencia entre el importe en
libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados
(excluyendo ias perdidas de crédito futuras esperadas y que ain no s hayan
producide}. El valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados se
descuenta a la tasa de interés efectiva originat de los activos financieros, Si
un prestamo devenga una tasa de interés variable, a tasa de descuento para
medir cuaiguier pérdida por deterioro del valor es s tasa de interds efectiva
actual.

El impotte an libros del active se reduce a través del uso de una cuenta de
gstimacion y el importe de [a pérdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Si en un ejercicio posterior, el importe estimadao de la pérdida por
deterioro del vator aumenta o disminuye debida a un evento que ocurre
despues de haberse reconocido el dateriore, 1a perdida por detericro def valor
reconocida anteriormente se aumenta o disminuye ajustando la cuenia de
estimacion,

Compensaciin de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan de manera
que se informa el importe nete en el estade de situacion financiera, solamente
si existe un derecho actual legalmente exigible de compensar [0s irmportes
reconocidos, y existe ia intencion de fiquidarles por el importe neto, o de
reatizar los activos y cancelar los pasivos en forma simultanea

Propiadades de inversion

Las propiedades de inversion corresponden a bienes inmuebles mantenidos
por la Compafia con la finalidad principalimente de generar rentas, y en pocos
casos para la generacion dea plusvatias, y no para ser utilizadas en el
transcurso normal de sus negocios.

l.as propiedades de inversion se miden inicialmente por su costo. El costo de
propiedades de inversidn comprende el precio de adquisicién {valor de la
factura) despues de deducir cualquier descuento o rebaja del precio, v los
impuestos no recuperables, asi como cualquier costo directamente atribuible
a la ubicagion del active en el lugar y en las condiciones necesarias para que
pueda operar de la forma prevista por la Administracion,

a2 s



Proadser S.A.

i

Los elementos de propiedades de inversion posterior al reconocimiento inicial
se contabilizan utilizando el modelo del costo, este modelo €s un método
contable en el cual las propiedades de inversién se registran al costo menos
la depreciacion acumulada posterior y menos las pérdidas acumuladas por
deterioro de valor.

‘Cuando ef valor segun libros de un active es mayor gue su monto racuperable

estimado, diche valor en libros es ajustade a su moento recuperable. Las
pérdidas por deterioro de los activos se regisiran coma gasto an los
resultados de la Compafiia.

La utilidad o pérdida resultante de ia venta o fa baja de una propiedad de
inversién se calculara como la diferencia entre el precio de venta y ol valor en
libros del activo, vy se reconacera en la cuenta de rasultados,

Depreciacion de las propiedades de inversion

La depreciacion de los edificios considerados como propiedades de inversion
y que califican como aclivos depreciables, 10 que no ocuire con los terrenos,
se calcula por el método de linga recta bajo la estimacitn de una vida atil de
20 afios, sobre el costo del activo y se registra con cargo a los resultados del
periodo.

Los estimados de vida Util y el método de depreciacion se actualizan
conforme se requiera, pero al menos una vez al afio son evaluados y de ser
necesarie, se ajustan prospectivamente. Las pérdidas por deterioro de as
propledades de inversion se registran como gasto en los resultados del
periodo (véase nota 5-k).

Propiedad y eguipo

Son reconocidos come propiedad y equipo aquellos bienes que se usan para
propositos administrativos y que tienen una vida mayor a un periodo.

Instalaciones, maguinaria y equipos, muebles y ensares y equipos de
oficina

Las instalaciones, maquinaria y equipos, muebles y enseres de oficina se
registran al costo de adquisicion o al costo de fabricacion incluyendo cualquier
costo atribuible directamente para irastadar los activos en ia localizacion y
condicionss necesarias para operar de la forma prevista por la Administracion
de la Compafiia, Estos activos se miden al costo menos depreciacion
atumutada y manos las pérdidas por deterioso.

La depraciacidn se reconoce sobre la base del métode de linea recta para
cancelar el costo. El cargo por depreciacion se registra en los resultados de
cada periodo y s& calcula en funcién de los afios de la vida Otil estimada de
los diferentes bienes, y no se considera valores residuales, debido a que ia
Administracian estima que el valor de realizacion de su propiedad vy equipo al
términe de su vida Uil sera irrelevante.
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K)

[.as vidas Utiles estimadas son:

Clase de agtive Vida Otid en aficg
Instalacicnes 5 a 10 afos
Maquinaria y equipo 10 afios
Muebles y enseres 10 afios
Equipo de computacion 3 anos
Vehiculos 5 anos

L os estimados de vida Gtil y el método de depreciacion se actualizan
conforme se requiere, pero al menos una vez &l afic son evaluados v de ser
necesario, se ajustan prospectivamente.

Cuando el valor segtin libros de un activo es mayor que su monto recuperable
estimado, dicho valor en libros es ajustade a su monto recuperable. Las
pérdidas por deterioro de los astivos se registran como gasto en los
resiltados del periodo (véase nota 5-k).

Una partida del rubro propiedad y equipo se da de baja al momento de su
venta o cuando no s6 espera oblener bansficios econdmicos futuros por su
uso o venta, Las ganancias o pérdidas que se deriven de la disposicién de |a
propiedad y equipo se determinan como la diferencia entre el ingreso de la
disposicion y el valor registrade de los activos vy se reconocen en resultados
como parte de “otros ingresos u otros gastos”, segun corresponda.

Deterioro de activos de larga duracion

Cuando existen acontecimientos o cambios econdmicos circunstanciales que
indiguen gue ef valor de un active pueda no ser recuperable, la Compafhia a la
{echa de cierre de los estados financieros analiza el valor de los activos
sujetos a depreciacion y amortizacion para determinar que ne existe ninguin
deterioro, Cuando el valor en libros del activo excede su importe recuperable,
se considera gue el activo presenta deterioro y se ajusta a diche importe e
inmediatamente se reconoce una pérdida por deteriorn en los resultados del
perioda.

El importe recuperable esta definido como ta cifra mayor entre el precio de
venta neta y su valar de uso. Bl precio de venta neta es el manto gue se
puede obtener en (a venta de un activo en un mercado libre, mientras que el
valor de uso es el valor presente de los flujos futuros estimados del continuo
det activo v de su disposicion al final de su vida atil.

Para efectos de evaluar el deteriorg, los activos se agrupan en los niveles
mas hajos para los cuales existe un ingreso de efectivo adecuado
independiente (unidades generadoras de efectivo). Como resultado, los
importes recuperables se estiman para cada activo, si no es posible, para
unidad generadora de efectivo al menos uha vez al afio,

Fara determinar el valor de uso, la Administracion estima los flujos de efectivo
futuros esperados de cada unidad generadora de efectivo y determina una
tasa de interés adecuada para poder calcular ef valor presente de dichos
flujos de efectivo.
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l.os datos ulilizados para jos procedimientos de prugba por deterioro estan
vincuiados directamente con el presupuesto mas reciente aprobado por la
Compaiiia, ajustado seglin sea necesario para excluir fos efectos de fuluras
mejoras de activos. Los factores de descuento se determinan individualmente
para cada unidad generadora de efectivo y reflejan la evaluacién actual de tas
condiciones del mercade sobre el valor del dinero en el tiempo y factores de
riesyo especiiicos de los aclivos.

El juicio de la gerencia es requerida para estimar los flujos descontados de
caja futures. Los flujos de caja reales y los valores pueden variar
significativamente de los flujos de caja futuros proyectados vy los valores
relacionados derivados usando tacnicas de descuento.

Los activos no financieros sujetos a depraciacidn que sufran una
desvalerizacion son revisados para su pasible reversion a cada periodo de
reporie. Un valor por deteriore sa revierte con cargo a los resultados del
periodo, cuando el valor recuperable de la unidad generadora de efective
exceda el valor registrado en fibros,

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, ninguno de los activos de larga vida con
vida util definida, fueron testeados por desvalorizacion dado que no se
identificaron indicadores de deteriora.

Inversiones en subsidiarias y asociadas
Inversiones en subsidiarias

La Compania mide sus inversiones en subsidiarias al costo, exceplo sila
inversién es clasificada como mantenida para la venta, en cuyo caso se
contabiliza conforme a la NIIF § Activos no Corrientes Mantenidos para la
Venta y Operaciones Discontinuadas. Cuando se declaran dividendos a favor
de la Compaiiia por parte de una subsidiaria los mismos se registran con
cargo al resultado del afio.

Cuando existe una venta de acciones fa utilidad o pérdida en venta se registra
camo la diferencia entre el costo promedio de las acciones y el precio de
venta establecido.

Inversiones en asociadas

L.as inversiones en acciones en ascciadas se dividen en aquellas en las
cuales la Compaiiia posee influencia significativa (posee el 20% o més de las
acciones o parlicipaciones con derecho a voto} y as inversiones donde no
posee influencia significativa (inversiones donde posee menos del 20% de las
acciones o participaciones con derecho a volo).
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i) inversiones con influencia significativa

Iniciaimente se registran ai costo, y posteriormente al valor patrimenial
nroporcienal, métedo mediante el cual el importe en libros de fa inversion
se incrementa o disminuye para reconocer la parte de la Compariia en &l
resultado del periedo de la participada, después de la fecha de
adquisicion. El efecto por ajuste al valor patrimonial proporcional se
registra con cargo al resultado del afio. Los dividendos recibidos de estas
asociadas se registran con cargo al valor de la inversion en el periodo en
el cual se reciben,

i) Inversiones sin influencia significativa

Inicialmente se registran al costo, y posteriormente se miden al valor
razonable, para lo cual la Compafiia establece un método de valoracion
que permita su adecuada estimacion. La Cormpaiia reconoce los
dividendos recibidos de estas inversiones en el resultado det petiodo en
et cual se establezca su deracho a recibirlo.

m) Provisiones, activos contingentes y pasivos contingentes

Las provisicnas son reconocidas cuando existen abligaciones presentes como
resultado de un evento pasado y prabablemente lleven a una salida de
recursos econémicos por parte de la Compania y los montes se pueden
estimar ¢on cierta fiabilidad. E! tiempo o el monto de esa salida pueden atin
ser inciertos. No se reconocen provisiones por pérdidas de operacion futuras.

Las provisiones se miden con base en el gasto estimado requerido para
liquidar la obligacion presente, a la Juz de {a evidencia mas confisble
dispanible a la fecha de reporte, incluyendo los riesgos € incertidumbres
asociados con la obligacion actual., Enlos casos en los que existe un nimero
similar de obligaciones, la posibilidad de que se requiera un egreso para la
liquidacion, se determina madiante la consideracion de esa clase de
obligacion como un todo. Las provisiones se descuentan a sus valores
presentes, en los casos en los que ef valor en el tiempo det dinero es material.

Cualguier reemboiso que la Compafiia considere que se va a cobrar de un
tercero ¢con respecte a una obligacion, se reconocs como un activo por
separado. Sin embargo, este activo no puede exceder &l monto de la
provision relativa.

En aquellos ¢a50% en los que se considere poco probable una posible satida
de recursos econdmicos comoe resultado de las obligaciones presentes, ne se
reconoce ningln pasivo, estas situacionas se revelan comao pasivos
contingantes a menos que la salida de recursos sea remaota,

l.a posible entrada de beneficios econdmicos a {a Compahia que adn no

cumpla con los eriterios de reconecimiento de activo se considera como
activos contingentes.
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impuesto a la renta

La Compafdifa registra el impueste a la renta sobre |a basea de (2 renta Hquida
imponible determinada segun las normas establecidas en la Ley de Reégimen
Tributaric Internc y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta esta
compuesta por el impuesto corriente & impuestos diferidos. El impuesio a la
renta se reconoce en los resultades del periodo, excepto en la medida en que
éstos se refieran a partidas reconocidas en el otro resuttado integral o
directamente en el patrimonio neto. En esta caso, el impuesto tambien se
reconoce en dichas partidas.

i} Impuesto corrignte

Et impuesto corriente se calcula utilizando las tasas impositivas y leyes
tributarias aprobadas a la fecha del estado de situacidn financiera,
correspondiente al gjercicio presente y a cualquier ajuste a pagar.

E! impuesto a la renta corriente se calcula en base a las tasas fiscales que
han sido promuigadas al cierre del petiodo de reporte.

0 {mpuesto diferido

El impuesto diferido se calcula utilizando el mé&todo del balance que identifica
las diferencias temporales qgue surgen entre los saldos raconocidos a efectos
de informacién financiera y los saldos a efectos fiscales. Sin embargo, los
impuestos diferidos no se contabilizan si surgen del raconocimiento inicial de
un activo o pasivo en una transaccion, distinta de una combinacion de
negocios, que, en el momento de la ransaccion, no afecta ni al resultado
contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tasas impositivas y leyes aprobadas
o a punto de aprobarse en ia fecha del balance y que se espera serdn de
aplicacion cuando el correspondiente activo per impuesto diferido se realice o
&l pasive por impuesto diferido se liquide. Los impuestos diferidos son
reconocidos como gasto o ingreso, e incluidos en la determinacion de la
yanancia ¢ pérdida neta del ejercicio, excepto si han surgido de una
transaccion que se ha reconocido directamente en el patimonio neto, en cuyo
casn se registra iniciaimente con cargo o abono al patrimonio.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen solo en la medida en que es
probable que vaya a dispenerse de beneficios fiscales fuluros con los que
poder compensar las diferencias temporarias, pérdidas o créditos fiscales no
utilizados, pero sole en la medida en que sea probable la disponibilidad de
ganancias fiscales futuras, contra los cuales utilizar esas pérdidas o creditos
fiscales nc usados.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo s,
existe un derecho legaimente reconocido de compensar los activos por
impuesto corrienta con los pasivos por impuesto corriente y cuando los
activos por impuestos diferidos y fos pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impueste sobre las ganancias correspondientas a ia misma
autoridad fiscal, que recaen sobre la misma enlidad o sujeto fiscal, o
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diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activas y
pasivos fiscales corrientes por su importe neto,

L.os activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en los estados
financieros como activos v pasives no corrientes, con independencia de su
fecha esperada de realizacion o liquidacion.

Capital social, reservas y pagoe de dividendos

El estado de cambios en el patrimaonio incluye: el capital social, la reserva
legal vy los resultados acumulados.

El capitat social representa las aportaciones de los accionistas,
Los otros companentes del patrimonio de los socios incluyen lo siguienta:
Reszerva legal

De conformidad con la Ley de Compafiias de la utilidad anuzl, debe
transferirse una cantidad no menor del 10% para formar la reserva legal hasta
que ésta alcance por lo menos al 50% del capital social. Dicha reserva no es
disponible para el pago de dividendos en efective, pudiendo ser capitalizada
en su tofalidad o utilizada para absorber pérdidas.

Resultados acumulados

Resultades por aplicacion de NIIF por primera vez

De acuerda con lo dispuesto por la Superintendencia de Cornpaiias, Valores
y Sequros registra todo el efecto de la aplicacién de NHF por primera vez, de
aquellos ajustes que debieron registrar el efecio contra resultados
aciimulados,

El saldo acreedor de la cuenta de Resultados Acumulados por aplicacién de
NIIF por primera vez generado por la Compafia podrd ser capitalizado en &
valor que exceda al valor de las pérdidas acumuladas existentes y las del
{ttimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren, utilizado en absorber
pérdidas, o devuelte en el case de liguidacién de ia Compania.

Resultados Acumuylados

De acuerdo con la Ley de Companiias de los beneficios liguidos anuales se
deberad asignar por lo menas un cincuenta por ciento para dividendos en favor
de los acclonistas, salvo resolucion unanime en contrario de la junta general.

Distribucién de dividendos
l.as distribuciones de dividendos pagaderas a los accionistas se incluyen

£OmMo pasivos cuando los dividendos han sido aprobados para su distribucion
en junta general.
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p} Estado de flujos de efectivo

q)

Para efectos de preparacion del estado de flujos de efectivo, Ia Compaifiia
viiliza el método directo para la presentacion de los flujos de efectiva de las
actividades de operacion v, en adicién a lo indicado ha definido las siguientes
cahsideraciones,

Efectivo y equivalentes de efectivo: El efectivo y equivalentes de efectivo
esta compuesto por dinero en efective que se mantiene en bances y los
valores negociables de corto plazo con un vencimiento a la fecha del estado
de situacion financiera es igual 0 menor a tres meses desde la fecha de
adquisicion y que son rapidamente convertibles en efectivo. Los equivalentes
de efectivo se registran al costo amodizade.,

Para propoasitos del estadoe de flujos de efectivo, el afective vy equivalentes de
efectivo es presentado por la Compafiia neta de sobregiros bancarios, si fos
hubiese,

Actividades de operacion; son las aclividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios de la Compafia, asi como otras actividades que
ne puedan ser calificadas como de inversion o financiamiento.

Actividades de inversion: corresponden a actividades de adquisicién,
enajenacidn o disposicién por otres medios de actives no cormrientes y otras
inversionas no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiamiento; actividades qua producen cambios en el
tamanio y composician del patrimenio nete y de los pasivos de caracter
financiero.

Ciasificacion de los saldos en corriente y no corriente

En el estado de situacidén financiera adjunto, los saldos se clasifican como
corrientes y no corrientes.

La Compafiia clasifict y presenté a un activo como corriente cuando satisfize
alguno de los siguientas criterios:

iy Se esperaba consumir, én el transcurso def ciclo normal de la oparacion
de la Compaiiia;

iiy Se rmantenia fundamentalmente con fings de negociacion;

i) Se esperaba realizar dentro dei periodo de los doce meses postariores a
la fecha de balance; o se trataba de efectivoe u otro medio equivalente al
efectivo (tal como se define en la NIC 7), cuya wlilizacion no astaba
restringida, para ser intercambiade o usade para cancelar un pasivo, al
menos dentro de los doce meases siguientes a la fecha de balance.

Tedos los demas actives se clasificaron como no corrientes.

Adicionaimente, ios pasivos se clasificaron v presentaron como corrientes,
cuando satisficieron alguno de los siguientes criterios:
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i} Se esperaban liquidar en el ciclo normal de ta operacion de {a Compaiiia;

iy Se mantenian fundamentalmente para negociacion;

i}y Debian liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
balance; o,

iv) La Compafia no tenfa un derecho incondicional para aplazar la cancelacion
del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la fecha de los
estados financieros.

Todos los demas pasivos fueron clasificados como no corrientes.

De acuerdo con lo establecido en la MIC 1, el ciclo normal de 1a operacion de
una entidad es el periodo de tiempo que transcuire entre la adquisicion de los
activos materiales, que entran en el proceso productivo, v (a realizacion de los
productos en forma de efectivo o equivalentas al efectivo. En el caso de |la
Compania se ha congiderado un ciclo operativo de 12 meses,

r) Estado de resultado integral

El estado del resultado integral dei periodo fue preparado presentando todas las
partidas de ingresos, gastos y otro resultado integral, en un Gnico estado financiero.

Seo presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
periodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
funcion.

6. Gestidn de tiesgos financieros y definicién de cobertura
a) Obhjetivos y politicas de administracion del riesgo

L.a Companiia esta axpuesta a varios riesgos relacionados con instrumentos
financieres. Los activos y pasivos financieros de la Companla por categoria se
resumen &n la Nota 7. Los principales tipos de riesgos son riesgo de mercado,
riesgo credilicio y riesgo de liquidez.

La administracion supervisa ia gestion de estos riesgos controfando el
cumplimiento del marco regulaforio respecto al rieggo financiero. La gerencia
corporativa procura que las actividades con siesgo financiero en las que se
involucra la Compafia estén controladas por politicas y procedimientos
adecuades y que los riesgos financierns estan identificados, medidos y
controlados de acuerdo con ias politicas intermas.

Las actividades para propositos da gestion del riesgo son llevadas a cabo por
ejacutivas que tienen las habilidades, la experiencia y |2 supervision aproplada.

La Compaiila no se involucra aclivamente en fa comercializacion de activos
financieros para fines especulativos y tampoco suscribe apeiones. L.os riesgos
financieros mas significativos a los cuales se expone la Compafia se describen
mas adelante.
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b) Anglisis del riesgo de mercadoe

Comercialmente, la Compania fiene como riesgo el incrementio de fa competencia,
sin embargo; los mismos son mitigados con la fidelizacién del mercado a través de
acuerdos mantenidos con sus empresas relacionadas a las cuales les brinda los
arrendamientos. Adicionalmente, existe la posibilidad de que la fluctuacion de
variables de mercado tales como tasas de interes, tasa de cambio, ele., proeduzean
pérdidas economicas debido a la desvalorizacion de fiujos o activeso ala
valorizacion de pasivos, debido a fa nominacién o indexacion de éstos a dichas
variabtes,

La adminisfracion de estos riesgos es establecida por la Administracion de la
Compafiia, quien define estrategias especificas en funcion de los andlisis
periddicos de tendencias de las variables.

Rigsgo de tasa de infarés

La estruciura de financiamiento de la Compafiia esta sustentada desde afos
anteriores principalmente con el financiamiento & través del sector financierc la
cual ha sido mitigada con la generacion de un proceso de titularizacion desde el
afie 2015, La Compaiiia se encuenira expuasta a riesgos en la tasa de interés con
relacidn al endeudamiento con instituciones financieras debido a que dicha deuda
€% a una tasa de interés variable, sin embargo, para la titularizacién la tasa de
endeudamiznto es fija.

L.a tasa de interés promedio de endeudamiento durante el aifio 2018 se mantiena
entre ¢l 7,50% y el 8,50% anual (7,88% v 8,95% anual promedio en ef afie 2017).
Mo obstante, ia Administracion efectia un seguimiento continuo de las
chligaciones existentes para garantizar los flujos necesarios para cumplir con los
pagos acordados,

c) Anélisis del riesgo de crédito

Ei riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con las
obligaciones adquiridas con la Compafia. La Compania esta expuesta a este
riesgo por varios instrumentos financieros, por ejempto, al otorgar financiamiento y
cuentas por cobrar a clientes. L.a maxima exposicién de riesgo crediticio por parte
de ia Compaiiia se limita a un monto registrado de los activos financieros
reconocidos a la fecha de reporte, como se resume a continuacién:

2018 2017
Efective vy equivalentes de efactivo 194,345 184.462
Docurnentos y cuentas por cobrar 21.007.332 20.594.510
Total 21.201.677 20.788.4972

L.a Compafia monitorea continuamente los incumplimientos y retrasos de los
clientes y de otras contrapartidas como compafias reiacionadas, ya sea de
manera individual o por grupo, e incorpora esta informacion a sus controles de
riesgo crediticio. La politica de la Compania es fratar solamente con contrapartes
solventes y que tengan el compromise de cumplimiento de sus obligaciones,
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Efectivo vy depositos mantenidos en bancos

El riesgo crediticio para efectivo en bancos se considera como insignificante, ya
que las contrapartes son instituciones financieras de reputacidn con altas
calificaciones de acuerdo con lo establecido por empresas calificadoras
independientes, como se detalla a continuacion:

2018 2017
Banco Bolivariano C. A. (1) AAA- AAA-
Banco Internacional 5.A (1) AAS- AAA-
Banca Pichincha C.A. (1) AAA- AAA-
Banco de la Produccion 8.A. (1) AAA- APA-
JP Morgan (2) AAA AAA

(1) Calificacidn de fiesgo emitida por Bank Watch Rating y PCR Pacific 5. A
{2) Calificacion de riesgo emitida por Fitch Rating

Docurnentos v cuentas por cobrar

La Compafiia mantiene un monto importante de documentos y cuenta por cobrar,
sin embargo, todos los saidos son fundamentalmenta saldos vigentes, ya que solo
ciertas cuentas por cobrar comerciales no han side liquidadas en la fecha
contractuat de vencimiento, pero ninguna supera los 12 meses representando al
0,48% del total de los ingresos en &l afo 2018 {0,02% del total de los ingresos en
el ane 2017). Basado en lo anterior la administracion de la Compafiia ha
determinado que el riesgo de crédito es bajo v no ha considerado 18 necesidad de
constityir provigion pues lag pérdidas esperadas estimadas son practicamente
nulas.

Adicionalmente, las cuentas por cobrar comerciales se concentran en saldos
pendientes de cobro con cempafias relacionadas, a quienes atrienda sus
inmuebles.

Ofras cuenias por cobrar

Los otros activos financieros a costo amortizade inciuyen: cuentas por cobrar por
préstamos a relacionadas y otras cuentas por cobrar ¢omo dividendos.

La provision por deterioro de otras cuentas por cobrar se ha realizado a través de
la evaluacion del métode general basado en una evaluacién individual de cada
deudor.

d) Analisis del riesgo de liguidez

kste riesgo estd asociado a ia capacidad de ia Compafia para responder ante los
compromisos financieros adquiridos, y a su capacidad para ejecutar sus planes de
negocios con fuentes de financiamiente estables, al respecto la Compafiia
historicamente genera fluios de fondos positivos, generados por el crecimiento de
los margenes brutes del nagocio, manteniendo un flujo de caja operativo suficiente
para capital de trabajo y satisfacer todas sus obligaciones.
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Par otra parte, la Compatiia estima que e grado de endeudamiento es adecuado
a los requerimientos de sus operaciones normales y de invarsion y establecidos
an sus presupiestos de operacion, ya gue el endeudamiento en ef exterior
contribuyd a mejorar la cobertura de liguidez exislenta,

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los pasivos financieres no derivados de Ia
Compafiiia tienen vencimientos tal y coma se resume a continuacion:

2018
De fraz a De nueve
Hasfa tres nueve meses d 1 Mas de un
meses Mmeses afo ano Total
{Obligaciones financieras 1.3258915 2.336.043 1.198.809  11.467.868 16.328.420
Dacumentos y cuentas por pagar 1.800.505 1.800.506
Ciros pasivos financieros 12.749.446 740.000 13.480.446
15.875.866 2.336.043 1.198.808  42.207.653 31.618.371
2017
De tres a De fueve
Hasta tres nueve meses af Mis de un
mesas meses afio afo Total
Obligaciones fimancieras 868.483 1.748.553 1.822.885  12.357.580 16.787.001
Documenitos y cuentas por pagar 173.881 173.861
Otros pasivos financierns 18.816.843 213333 19030176
19.859.187 1.748.553 1.822.385 12.570.8913  36.001.038

&) Andlisis del tiesgo operacional

El riesgo oparacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de log siguientes aspectos o factores de

riesgos:

- Procesos, gue son las acciones de calidad que interactian para brindar el
servicio de alguiler de inmuebles y de administracién de inversiones.
- Tecnalogia, que es el canjunto de herramientas de hardware, software y

comunicaciones, que soportan los procesos de la Compafiia.

- Infraestructura, que son basicamente los inmuebles que sirven para la

realizacion de las actividades de alguiler.

l.a Compafia tiene definidos procedimientos tendientes a que la entidad
administre efectivamente su riesgo operativo en concordancia ¢on los
linearmientos de los organismos de control y de alta gerencia, basados en

sistemnas de reportes internos y externos.
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7. Mediciones a valar razonable

Instrumentos financieros por categoria

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros de la Compafifa son
similares a los reconocidos en los estados financieros separados. Un detalla por

tipo y antigiledad era como sigue:

2018
Al costo
Al 31 de diciembre de 2018 _amortizado Total
Activo segiin estado de situacion financiera:
Efective ¥ sguivalentes de efeclivo 194.345 194 345
Cocumentos y cyentas por cobrar 21.007.332 21.007.332
Total 21.201.677 21.201.677
Paslvos:
Obligaciones financierag 16.328.420 16.328.420
Documentos y cugntas por pagar 1.800.505 1.800.505
Qtros pasivos financieros 13 489 446 13,489,446
31.618.271 31.618.371
. 2017
Al costo
Al 31 de diciembre de 2017 amortizado Total
Activo segin estado de situacion financiera:
Efectivo y equivalentes de efectivo 194.462 194,462
Documentos y cuentas por cobrar 20.594.510 20.584.510
Total 20.788.972 20.788.972
Pasivos:
Obligaciones financieras 16.787.001 16.787.001
Rocumentas y cuentas por pagar 175.861 173,861
Otros pasivos financieros 19.030.178 19.030.176
36,001,038 36.001.038

Mediciones a valor razonable de los instrumentos financieros

La Compafiia mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha
que se genera el estado de situacion financiera para su revelacion en notas,

El vaior razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria al transferir un pasivo en una fransaccion acordada entre participantes de

un mercado a ki fecha de medicion.
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El valor razenable de un activo o pasivo sa mide utilizando los supuestos gue los
participantes en & mercado usarian at ponerle valor af activo o pasive, asumiendo
que los participantes en gl mercade actian en su mejor interés econémico, La
Compaiiia utiliza técnicas de valuacién gue son apropiadas en las ¢ircinstancias y
por las cuales tiene suficiente informacion disponible para medir al valor
razonahle, maximizando el uso de datos observables relevantes y minitizando =l
uso de datos no observables.

Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores
razonables en los estados financieros separados son clasificados dentro de la
jerarquia de valor razonable, descritas a continuacion, en base al nivel mas bajo
de los datos usados que sean significativos para la medicidn al valor razonable
come un todo:

a) Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados} en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

b) Nivel 2 — Partidas distintas a los precios cotizados incluidos en el nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.,

¢} Nivel 3 — Parlidas no obsetvables para el activo o pasivo.

Para propdsitos de las revelaciones de valor razonable, la Compania ha
determinado las clases de activos y pasivos sobre la base de su naturaleza,
caracteristicas y riesgos y el nivel de |a jerarquia de valor razonable tal como se
explicé antericrmente.

En los afios terminados al 31 de diclembre de 2018 y 2017 no se han realizado
transferencias entre el Nivel 1 v el Nivel 2.

Estimacion det valor razonable

Los activos y pasives financieros clasificados ¢omo activos al valor razonabile
con impacto en resuitados son medidos bajo el marco establecido por log
lineamientos contables del IASB para medicionas de valores razonables y
exposiciones.

Para fines de estimar el valor razonable del efectivo en caja y bancos, ia
Compafia usuaimente elige usar el costo histdrico porque el valor en libros de
Ins activos o pasivos financieros con vencimientos de menos de noventa dias se
aproxima a su valor razonable,

La Compafia considera que los valores razanables de los documentos y cuentas
por cobrar, otras clentas por pagar y pasivos financieros corresponden a los
mismos valores comerciales reflejados contablemente en sus estados
fihancieros separadas, debido a que los plazos de crédito se enmarcan en la
definicién de condiciones normales de hegocio.

Instrumentos financieros derivados

La Compaiiia no ha efectuado fransacciones que den arigen a instrumentos
financieros derivados.
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Valor razonable de activos no financieros

La Compafia no poses activos no financieros medidos al valor razonable, ya que

los mismos se miden at costo.

Paoliticas y procedimientos de administracidon de capital

[os objetivos sobre [a administracién de capital de la Compa#iia son:

- Garantizar la habilidad de la Compariia para continuar como negacio en
marcha

- Proporcionar un retorno adecuado para sus accionistas

Esto lo realiza a {fravés de fijar precios a sus productos de manera conmensurada
con el nivel de riesgo.

E! objetive de la Compafiia en la administracion de capital es mantener una
proporcion financiera de capital a financiamiaento adecuada para sus operaciones.

La Compaiifa determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
astructura general de financiamiento eficiente mientras evita un apalancamiento
excesivo, ratio que se presenta a continuacién:

2018 2017
Total de recursos ajenos (1) 31.618.371 36.001.038
Menas; Efectivo y equivalantes de efectivo (194,345} | (194,462)
Deuda neta 31.424.028 36.808.576
Total de patrimonio neto 11.889.789 18.847.746
Capitattolal (2) 40 313,815 52.454.322
Ratio de apalancamiento (3} 63,72% 68,26%

(1) Comprenden todos los pasivos financieros corrientes y no correntes.
() Se calcula sumande el patrimonio neto mas la deuda neta.
(3) Esigual a la deuda neta dividida para i capital total.

Ingresos de actividades ordinarias

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 los ingresos de actividades ordinarias
representan principalmente ingresos por el arrendamiento de inmuebles y fos
ingresos por dividendos.

Un detalle de los ingresos por cliente por este concepto por el afa terminado al 31
de diciembre de 2018 y 2077 fue como sigue:
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2013 2017

Ingresus por amendamisnts de inmuebles:

int Food Services Corp. Sucursal Ecuader (1) 4 (E6.879 4.185135

sushicarp 5.4, (1) 163 826 145,629

Deli Internacional S.A. 37271 36042

Bonn Chance Fouador S A 25,456

Markplan Marketing & Planificacion £.G.C. (1) 24,824

Mansuera 5.A, 13.800

Life & Hope Speciality Care S.A. 36.500 12.000

Fatosia G.A, 42137

Shemlon S.A, 19,862

Uribe y Schwaizkof 8.000

Qtros mencres (1) 4168 21.733
Total Ingresos por arrendamiontos 4.370.744 4477619
Ingresqs por dividendos;

Barreto 167 5.A, 1477302

Fideicomisa Mercantil "Metropofitan Park 11 350.000¢ 1.200.000

Fideicomniso Mercantit "Ha Park 1" 241585

Mainguar S5.A. 45 878

Banco Produbanco 3A, 30033 2,922

Banco Pichincha C.A. 13 345 9.587

Banco GuaygquilsA. } 4.835 4.066
Total ingresos por dividendos 2162978 1.216.575
Total 6.533.722 5.694.194

(1) Clientes que denira de los ingresos incluyen servicios por mantenimiento de
los locales arrendados, cuyo detalle al 31 de diciembre de 2018 v 2017 es

LOMmo SigUEZ
(1§ 2017
Sushicorp $.4, 163.926 148 629
Markplan Marketing & Plan
ificacion 8.C.C. 24.824
Totul 163.926 174.453
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10. Gastos operacionales

El detallz de los gastos operacionalas por los afios que terminaron ei 31 de
diciembre de 2018 y 2017 fue como sigue:

Y 018 P17

Cuostes generales B47.099 810578
Depreciacidn de las propiedades de inversion (nota

19) 514,271 830,218
Deprectacion propiedad y equipos (nofa 20) 24.284 212.914
Impuestos y contribuiciones 2401 224 160.914
Intereses 38.974 110.325
Servicios

Gasto administrativo 108.000 182.000
Otros T4 580 19.885
Gasto arriendo 5522
Honerarios profesionales 101,275 242 245
Total 2.048.707 2.833.603

11. Gastos financieros, neto

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la composicion de gastos financieros, neto
que mantenia la Compafhia fue como sigue:

2018 2017

Ingresos financieros:
Intereses por préstamos con relacionadas (1) 454 371 250 357
Interases paor cerlilicados de depdsito 65.875
(Hros 5042 268732
469.413 262 964

Gastas financieros:

intereses préstamos exterion {125.644)
intereses préstamos nacionales (2.071.312) (1.951.538}
Intereses por tifularizacion (83.814) {149,409
Impuesio Solca (107.341) (32.208)
Coslos bancarios ) (8.411) (9.479}
(2.270.678) {2.268.276)
Total (1.801.265) {1.975.312}
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12.

13.

14.

(1) Un detalfle de los intereses reconocidos con relacionadas en el ano 2018 y
2017 fue como sigue;

2018 2mz
Pesamrollo de Viviendas Sociales 8.A. Deviso 360,695 49,099
Normantust Group 5.4, 71.589
Rovyalstate S.A, 16.444 9.504
Rentas e lnmobiliaria S.A. Renthil 674
Otros 6.643
Total 484,371 259357

Otros ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la composicion de otros ingresos que
mantenia la Compafiia fus como sigue;

208 2017

Intereses implicitas 216731 144.880
Utilicad en venta de propiedad y equipo 257.874
Ingreso por valoracion de inversiores a valor patrimonial

praporcional 234,070 297251
Mros ingresos 114 874 16.068
Utllidad en venia de propiedades de inversidn 292 858
Tatal 857.533 716.083

Otros gastos

Al 31 de diciembre de 2017, el saldo de otros gastos fue como sigue:

uss
Pérdida por valoracion de inversiones a valor patrimonial proparcional 494 £01
Pérdida en valoracion de inversiones a valor razonable 84,029
Total 533.530

Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo del efectivo y equivalentes de efectivo
que mantenia ia Compafia era comoe sigue:
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16.

201 017
Caja 869 869
Efeclivo en entidades bancarias 0691 83052
91.560 83.821
Certificados de depbsito a ptazo fijo {1) 102.785 110.541
Total 194,345 194 462

(1) Representa certificados de depdsito a plazo hasta marzo de 2019, devengan
una tasa de interés del 3,80% anual. Las inversiones tempoarales, forman
parte del mecanismeo de garantia del Fideicormisa Tercera Titularizacidn de
Flujos Proadser, que tiene como proposito disponer de recursos financieros
en caso de que los flujos proyectados no se generen an la cardidad v
opartunidad prevista para el pago de obligaciones con inversionistas. (Véase
nota 23).

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el efectivo y equivalente de efectivo no posee
restricciones para su uso.
Documentos y cuentas por cobrar

La composicidn del saldo de documentas v cuentas por cobrar al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 fue como sigue:

2018 2017
[teudores comerciales {1}
Relacionadss (hota 16) 31.085 42 204
Clientes 808 71.782
Provisién de ingresos 36.118 15.388
68.089 130.375
Olras cuentas por cobrar
Préstamos 2 relacionadas (nota 16) 20.828.438 20.575.490
Dividendos (nota 16) (2 336.102
Préstamo a terceros 164,986
Empleados 40,000 40,000
Fideicomiso piimera titularizacion (nota 16) 40,780 36.478
Otras 2787 586

21813114 20,781,939

Provision por deterioro (2) . {673.871) (187.429)
Total 21.007.332 20.594.510

Menos porcion a largo plaze de los préstamos a
relacionadas (nota 16): {9.714.202) (5.742.512)

Total documentos y cuentas por cobrar corrientes 11.283.130 14.851.998
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(1) Las cuentas por cobrar comerciales corresponden a los saldos pendientes de
cobro por ingresos ganadoes por el arrendamiento de bienes y otros servicios
relacionados; a continuacion.

(2) A diciembre 2018 y 2017 el movimiento de |a provisién por deterioro en
cuenias por cobrar fue como sigle;

2018 017
Saldo inicial 187.432 167.547
Efecto aplicacion NHF 9 - Resultados acumulacdos 341 817
Provigiondelane . 44,622 19,885
Salda final 573.871 187.432

16. Baldos y transacciones con compaiiias y partes relacionadas

La Compafia forma parte del grupo economica “KFC" v debido a la integracion del
negacio realiza {ransacciones con comparniias vy partes relacionadas, 1as cuales
podrian ho ser realizadas en condiciones iguales que las mantenidas con terceros.
Cansecuentemente, el resultado de las oparacionas da Proadser S5.A. y sus
compailiias y partes relacicnadas debe medirse a fravés de los estados financieros
consolidados después de haber eliminado las principales cuentas y transacciones
entre compaiiias.

Un resumen de los saldos y las fransacciones con compafiias y partes

relacionadas al y por log afios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017
fueron como sigue:
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2018 2017
Activos:
Deudores comerciales (nota 15} {1}
Int Food Seivices Corp. Sueursal Ecuador 27 282 38439
__Deli Internacionaf S.A, 3803 3788
31.0865 42,204
Dividendos « Barreto {167 § A, (nota 15) (2) 336.102
Ofras cuentas por cobrar (nota 14):
Préstamos a relacionadas;
Dasarrollo de Viviendas Soriales 5.A. Deviso (3) 5,008,593 £.380.148
Fideicomiszo Epig {4} 1.718.171
Fideicomiso Parc Tower {5) 1.548.504 1.504 296
Synerassets 5.A. (6} 2.428.828
Fideicomiso Cumbayé Park (7) 1.575.964 1.674.184
Nomrnantrust Group 5.A, (B) 1.454. 957
Magneolinco 5.A. {9} 1.055.074 1.118.000
Royalstate S.A. (10) 877.756 1.842.040
Fidelcomiso Shyris 18 (11) T87 445 T84,965
Leonardo Moboa (12} 720.066 729.066
Fideicomiso Aquareka Holding Aquetholding §.A. {13) 959.785 933.783
Inmovensa S_A finmoexpres 5.A (14) 243233 238 850
Toairmina S.A. {15) 83704
Ecopowertrans S.A. {16} 235,096 235.096
Rentas e Inmobiliaria 5.A. Renthif {17} 14.374
Shemion 3.A. (18) 188 253
Fideicomiso inmabiliario OH (19) 170416 175.000
Soctedad Latincamericana de Constructionss {20} 104,608 104.608
Ecotragua S.A. 81.662 81662
..... ....Qtros menores .. A0 53527
20.828439 20.575.480
__________ Fideicomise primera fitularizacidn {21) 40,790 35.478
Tatal avtivos 21.336.386 20.652.172
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2018 2017
Pasivas:
Documentos y cusntas por pagar (nota 23):
Cuentas por pagar comerciaias;
irt Food Serviees Corp. Sucursal Ecuador (22) 21.085 20125
Gerencia Gorporativa Gerensa S.A. 36,576
57.661 20.1256
bDividendos por pagear (nota 23) (23):
Rentas e Inmobiliaria Renthil 5.A. 1.328.111
Jucarcarp Group S.A, B5.8944
Gloria Jimena Valdivieso De Biiz 17.742
Jarge Juan Anhalrer Vidivieso 4.438
Pablo Victor Anhalzer Valdivieso 4.438
Fernando Javier Anhalzer Valdiviesc 4435
Margarita Anhalzer Valdivieso 4,436
1.449 541
Préstamos de relacionadas ~ Ennova Group S.A. (24) 115,000 115.000
Orros pasivos financieros {nota 24);
Compafiias relacionadas:
Irt Food Services Corp. Sucursal Ecuador (26) §.350.081 14.198.461
Barreto 167 S.A. (26} 1.253.500
Liconfiterfa S.A. (27) 995,277 945 277
Rentas e Inmohiliaria Rentbit 5.A. (28) 823471
Dexicamp S.A_(29) 385.000 67.8934
Fideicomisa Mercantil "He Park i* (30) 238.725
Familia Anhalzer 121 988
Fideicomiso Mercantil "Metropolitan Park I 100.000 100,000
Embutser 5.A. 197 580
Toaming 5.A. 50.000
Sedale investrmeant Inc 3.5320 3.320
Marco Investment Enterprises inc 5208 5.205
Ecopowertrans S.A. 1,141 1,300
Desarrallo de Viviendas Sociales 5.A. Daviso 107 107
10.961.172 17.033.817
Anticipo por venta de inmueble;
Synerassets 5.A. (nata 24) (31) 740.000
Dexicomp S5 A (neta 24) 67.934
807.034
Total pasivos 13.391.308 17.16B.941

(1) Constituyen los saldog pendientes de cobro por ventas realizadas durante el
afio 2018 y 2017, tal como se describen en |a nota 9.

(2) Corresponde a los dividendos por cobrar generados pot las acciones
mantenidas en la Compania Barreto 167 8 A donde Proadser 5.A. es tenedor
del 100% de las acciones. Mediante acta de la Junta General de realizada &l
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()

{#)

()

(8)

(@)

(8)

(9)

dia 23 de noviembre del 2018, se resuelve distribuir la suma de US$ 91.755
de las utilidades correspondientes al ejercicio 2017, correspondiendo a [a
compadia el valor de US$45.878.

Reprasentan valores entregados a Desarrollo de Viviendas Sociales S. A
Devisc gque no tienen fecha de vencimiento, Durante el afo 2017 se
registraron nuevos préstamos oforgados a la relacionada por US$2.202. 600 v
se ha registrado intereses por cobrar por USS 923.325 (US$ 249.099 en el
afp 2016). Durante el afio 2018 se registraron desembelsos a la relacionada
por LISS 312.715.

Corresponde un préstamo entregado segdn contrato de 29 de noviembre de
2018 por USS 2.285.408, a ser pagado en 10 afios a partir de |a fecha de
firma del convenio, el contrato contempla que los intereses se encuentran
implicitos para lo cual se encuenira descontando y se genera un interés
implicito del 2,90% anual. Al 31 de diciembre de 2018, se ha reconocida el
valor de US$ 4.142 por interés implicito.

Comprende un préstamao entregado segin contrato de 12 de diciembre de
2017, a ser pagada en 10 afios a partir de la fecha en que se declare el punto
de equilibrio del proyecto inmobiliario que maneja el Fideicomiso; aste
contrato contempla que 103 infereses se encuentran implicitos para lo cual ef
valor se encuentra descontado y se genera un interés implicito del 2,90%
anual. Durante el afio 2018 el inferés implicito generada por esta operacion
es de USE 44.208 (US$ 7.204 en ef afio 2017) (5).

Represantan valores pendientes de cobro por venia de activos fijos efectuada
a su relacionada en ef afio 2017, la obligacién fue cobrada en el aio 2018.

Comprende un préstamo entregado segun contrato de 13 de febrera de 2015
por US$ 1.674.194, a ser pagado en 30 meses a partir de {a fecha en que se
declare €l punto de equilibrio del proyecto inmobiliario que mangja el
Fideicomise {(enero 2018), este contrato contempla que los intereses se
encuentran implicitos para lo cual ef valor se encuentra descontado y se
genera un interés impiicito del 2,80% anual. Al 31 de diciembie de 2018, se
ha reconocide US$ 94,230 por interés implicito.

Comprende un préstamo entregado segtin confrato firmado ef 2 de mayo de
2018 mediante ¢! cual se otorga a Normantiust et monto de USS 1,454,157, la
obligacion genera intereses del 8% a % afios plazo.

Comprende un préstamo entregade segln contrato de 29 de diciembre de
2014 por US$ 1.118.000, a ser pagado en 36 meses a partir de la fecha en
que se declare el punto de equilibric del proyecto inmobiliario {abril 2016) que
mangja el Fideicomiso; este contrato cantempla que los intereses se
encuentran implicitos para lo cual &l valor se encuentra descontado y se
genera un interés implicito del 2,90%% anual. Durante el afio 2018 el interés
implicito generado por esta operacion es de USH 62.926.

{(10) Comprende un préstamo entregado el 2 de enero de 2017 a ser pagado en 48

meses (diciembre 2020) con una tasa de interés del 2% anual, durante al afio
2018 el interés generado fue de USS 1,422 y se generd en cobro de |a
obligacion por US$ 964.284, (interés generado de LSS 9.584 en el afio 2017).
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(11) Comprende un préstamo entregado segln contrato de 22 de marze de 2017,
por US$ 1.000.000 a ser pagade en 10 afies a partir de la facha en que se
dectare el punto de equilibdo det proyecto inmobiliario (julic 2018) que maneja
el Fideicomiso; este contrato contempla que los infereses se encuentran
implicitos para lo cual el valor se encuentra descomtado y se genera un interés
implicito del 2,90%% anual. Durante &l afo 2017 el interés implicito generado
por £sta operacion es de US$23.3563.

(12) Comprende un préstama entregade segln pagaré de 27 de julio de 2017 a 80
dias plazo a una tasa del 9% anual. Al 31 da diciambre de 2017 el saldo par
cobrar se encuentra vencido.

{13) Comprende dos préstamos entregados por US$500.000 cada unoe, segun
contratos suscritos el 19 de diciembra de 2016 y 25 de enero de 2017,
respectivamente y cuyo vencimiento es a 3 afios, estos confratos contemnplan
que jos interases se encuentran implicitos para lo cual los valores se
encuentran descortados y se genera un interés implicite del 2,90%% anual.
Durante ef a0 2017 los interases implicitos generados por estas operaciones
fueron de US$ 25.982 (US$ 19.966 en el 2017).

{14) Comprende un préstamo entregado segun conirate de 21 de noviembra de
2018, a ser pagado &n 36 meses a partir de la fecha de firma del contrato;
este contrato conternpla que los intereses se encuentran implicitos para lo
cual el valor se encuentra descantado y se genera un interés implicito del
2,90%% anual. Durante el afio 2017 el interes implicite generado por esta
operacion es de US§ 6.583 (USS 5.878 en el 2017).

(15) Representa salde por cabrar transferide a Proadser S.A. en la liguidagion del
Fideicomiso He Park LIno mediante Acta de Junta de 17 de diciembre de 2018
y escritura de liquidacion No 2018-17-01-006-F08442.

{16) Préstamo sustentado mediante contrato de deuda firmado el 28 de diciembre
de 2015, que sera cobrado de acuerdo con los flujos del deudor y sin tasa de
interes.

(17) Comprende un préstamo entregado segln contrato de 2 de enero de 2017, &
ser pagado an 48 maeses a partir de la firma del contrato, con una tasa de
interés del 2% anual. Durante el afio 2017 el interes generado por asta
operacién fue de US$ 674. En el afio 2018 fa obligacion fue cobrada.

{18) Reprasentan valores pendientes de cobro por venta de activos fijos efectuada
a st relacionada en el afic 2017, {os cuales fueron cobrados en &l afio 2018,

(19) Comprende un préstamo enfregado segdin contralo de 24 de noviembre de
2016 por US$ 175.000, a ser pagado en 38 meses; este contrate contempla
que los intereses se encuentran implicitos. Durante el afo 2018 el interés
implicito generado por esta operacion es de US$ 4.584.

(20} Préstamo sustentado mediante pagaré firmado el 14 de diciembre de 2012

cuyo plaze fue de 12 meases. Al 31 de diciembre de 2017 el saldo pendiente
de cobro se encuentra vencide.,
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(21) Corresponde a saldos pendientes de cobro por la restitucion de los flujos
entragados para el pago de obligaciones con los inversionistas, por la entrega
de los ingresos por arrendamientos establecidos en el prospecto de oferta
publica y que sirven de fuante de pago de [as obligaciones.

(22} Corresponde a saldos pendientes de pagn por servicios recibidos durante ef
ano 2018 los cuales ascendieron a US$ 108.000, (US$ 154.400 en el ailo
2017); en el aito 2018 la Compafila realizé pagos & sy relacionada por
U8571.424 (US$ 744.033 en el afo 2017).

{23) Corresponden a saldos pendientes de pago por dividendos declarados
mediante actas de junta de accionistas de 24 de septiembre de 2018. 1Los
dividendas declarados para el pago corresponden a utilidades de los afas
2011, 2012 y 2013.

(24) Corresponde a saldo pendiente de page por resciliacion de contrato de
compraventa stscrito el 28 de agesto de 2015, la resciliacion se suscribid el
28 de junio de 2017 y en este documento se acuerda que el pago se
efectuara como plazo maximo de dos anoes contados desde la fecha de
resciliacion.

(25) Representa ef saldo por pagar de préstamos recibidos de su relacicnada
conforme, acuerdo suscrito el 2 de enero de 2018, madianta af documento
suscrito se establece que int Food Services (Sucursal Ecuador) podra
entregar valores en calidad de préstamo hasta el monto de US$15.000.000,
estableciéndose una tasa de interés def 8% anual y un plazo de 60 meses
contadoes a partir de 1a suscripcion det acuerdo. Al 31 de diciembre de 2018 1a
Compafiia registro gastos por concepto de intereses par USE 656.736
{US3850.170 en el ano 2017).

(26) Representa el saldo por pagar de préstamos recibidos de su relacionada
durante el afio 2016, los cuales no generan tasa de interés ni Henen una fecha
definida de vencirmiento. Al 31 de diciembre de 2018 se ha cancelado [a
totalidad del saldo pendiente de pago.

{(27) Representa una deuda mantenida con Liconfiterfa 8. A. por ta parficipacion de
Proadser en Fideicomiso GAIA, la cual no tiene fecha de vencimients ni
genera intereses,

(28} Representa el saldo por pagar de préstamos recibidos de su relacionada
conforme acuerdo suscrito el 2 de enero de 2018, mediante el documento
suscrito se establece que Rentas e inmobiliarias Rentbil 8.A podrd entregar
valores en calidad de préstamo hasta el monte de U5%1.500.000,
estableciéndose una tasa de interés del 2% anual y un plazo de 60 meses
contados a partir de la suscripeidn del acuardo, Al 31 de diciembre de 2018 la
Compaiiia registra intereses por U5$ 4.971.

(29} Representa préstamo entregade a su relacionada sin tasa de interés y
vencimiento estipulada.

(30) Representa anticipo de dividendos recibidos del Fideicomiso He Park | en e
ano 2016.
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(31) Representa anticipe recibido por venta de inmueble de acuerdo con promesa
de compra y venta del 21 de marzo de 2018 cuya cuantia de venta pactado es
LS 767.400. El anticipo entregado contempia el calculo da interés anual del
3% anual hasta la suscripcion de la escritura definitiva cuya fecha sera el 29
de mayo de 2020

Al 31 de diciembre de 2018, sus propisdades da invarsitn forman parte de
garantias entregadas para lineas de crédito concedidas al grupo KFC tal como se
detalia en la nota 23.

17. Otros activos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de Ias cuentas de otros activos
comprende anticipos entregados para ia compra de propiedades y acciones cuyo
defalle era como sigue:

Beneficiaria /

prominente vandedor Bien o active a adqulirle 2018 2017
Joseph Schwarzkopf Local 1y 3 Fideicomiso OH 250.000 250,000
Tammy Schwarzkopf Local 2 Fideicomise OH 280,000 250,000

_Juan Anhalzer Juan Anhalzer (planta Valser) 41000 . 41.000
Total 541.000 541.000

18. Propledades de invarsidin

El siguiente fue &l movimiento de las propiedades de inversion por los afos
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017:

2018
Reclasificacionas  Gasto por
como disponible  depreciaclén
Saldos al para la venta del afio Saldos al
31-dic-17 Ventas Otros {rniota 21) {nota 10} ¥ -dic-18
No depreciables
Terrehos 13.601.765 {28.600) 28.202 {5¢.934} 13.530.533
Depreciables
Edificios 16.797.7C0 (418,201} {581.833}) 159,817.666
Taotal cesta 30,399,465 {446,701) 24,202 {629.767) 28 348189
Lepreciacion acumulada (12.047.170)  418.203 (514.271)__ (12.243.238)
Total 18.352.295 (78.498) 25.202 (629.767) (514.271) 17.104.981
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--------------------- QLo 201 7 ST T .
Gasto por
depreciacion
Saldos at Reclasificacian/ del afio Saldos al
JJJJJ 3MMaHe Adiciones Ajuste {nota 10) 3Mnan7
No depreciables
Tarrenos 10.805.276 3250334 (453.845) 13.601.7653
Bepreciables
Edificios 18.797 656 44 18.797.700
Total costo 27 602932 3.260.334 (453.801) a0,388.455
Depreciaciin acumulada {11.173.203) o 5252 {88D.215) {12.047.170)
Totai 16.429.729 3.250.334 {447 .549) (880.219) 18.352.286

El cargo a gastos por concepto de depreciacion de las propiedades de invarsion
fue de US$ 614.271 en ef 2018 y USS$ 880.219 en el 2017 (Véase nota 10).

L.os edificios se encuentran garantizando préstamos bancarios bajo la figura de
hipotacas por un monto aproximadeo de US$ 17.2 millones (véase nota 22).

La composician y el valor razonable de las propiedades de inversion al 31 de
ticiembre de 2018 y 2017 era \a siguiente:

2018 2017
Valor Valor
razanable de razonable
Saldo neto  |os activos Saldo nett dolos
en libros {1 en libros  activos (1)
Edificios

Edificio Gus Prensa 127,140 14.475 11.430
Edificio Gus Riofrio 253.212 16,729 239.072
Edificic Gus San Rafaal 287.297 7.810 228,267
Edificle Gus Alborada 08,522 B.G19 98,622
Edificio CCI 1.335.357 42 936 1,114,683
Edificio Alborada No disponible 4.180 220114
Edificio El Bosque 80.883 22211 164,192
Edificta Cotecollan 186.620 12.806 186.620
Edificia Tropi Amernica 146,160 0.823 145,160
i=dificio Ouran Nic, L.apentti 7.831 92,038
Edificio Porteta 1 14.703 10.062 84.238
Edificio Poriste 2 314 683 8.7659 263.687
Edificio Gus Tungurahua 2 42.629 145,593 88,775 145.583
Edificio Sto. Domingo parques 12.885 No disponible 176928 42.517
Edificio Sto. Damiingo Local 143.909 512.5684 198.204 470.047
Edificio Domingo Comin 2 2125 2.757 2,740 17.988
Edificio Damingo Comin 1 0.485 3.816 12.034 13.511
Edificio Patria y § de Diciembre 102.321 321,708 129.831 £61.4970
Siguen. .. ] 313954 3.830.992 585874 4.000.661
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el fiem

2018 2017
Valor Valor
razonable de razonable
Saldo nefo los activos Saldo neto de los
en libros 1) en libros  activos (1)
Vienen... 313,354 3.830.092 585 874 4.0890.661
Edificio Colon y 10 de Agosto 66.114 No disponible 82.088 538.702
Edificio Dominge Comin 3 11,792 540 13.525 454
Edificic Av. 6 Diciembre Estadio Olimpico 151.704 168.270 171.392 168.270
Cdificio Urb. Los Gushbos 51 862 321.878 56.864 302.839
Edificio Patria y 6 de Diciembre K-76 196,329 800,350 214.364 561.97¢
Local 89 CC. Flaza Guit 117,223 265.005 127.016 498.717
Local K031 Recreo {(2) 360.042 BRB.A32 400,044 1.007 444
Edificio Brupar Gye 1.224.643 1.240.028 1.334.543 1.240.028
Edificio Rio Vuano 136.217 No disponible 164.852 106.857
Edificio Gus La J 847008 81.8%1 a90.738 B1.571
Edificio Gus Michelena 76,379 265400 815657 265.400
Local Plaza Mevado Cayambe 143.9258 207.805 153.520 707,808
Edificio £F Regreo k010 128.086 230852 144,355 333.761
Edificio Eameraldas B2.515 45.8970 689.767 45 870
Edificic Prensa « Sre. Beliran 23.742 12.056 25282 4166
Edificio piso 11 Belmonte (3) 308332 234.360
kzdificio piso 4 v parg. #17 {3) 289.000 218.268
Edificio Universidad Central 123.632 No disponible 130.731 45891
Propiedad Gus La J i 176.668 223.262 186,667 223 262
Local Banca Bolivariano 125.312 316.687 132.405 2186812
Total edificios 3.574.428 8.666.408 4.750.530 10.394.508
Terrenos
Terrenn Gus Prensa 325 6506 432.252 325.606 527.013
Terreno Gus Ricfrio 2772 24 397 2772 22 824
Terreno Gus San Rafael 419 849 615522 419.849 502.438
Terreno Gus Alborada B2 582 B5.487 82,582 099 487
Terreno CCI 202 266 631.280 292,266 454.891
Terreno Athorada 905.279  No disponible 905.278 113,344
Terreno Ef Bosque 855 210.332 955 221.854
Terreno Cotocallae 151,278 154 461 1681.278 76.400
Terreng Tropi America 114,240 287 712 114.240 257712
Terreno Duran Nic, Lapentti 28.500 30,000
Terreno Portete 1 18.988 27.187 18.987 32,706
Terreno Parteta 2 44 267 153.333 44.267 74,134
Terreno Gus Tungurahua 2 4 817 18.100 4.817 19.100
Terreno Sto, Dominge pargueo 60.000  No disponible 60.000 151.4M
Terreno Sto. Domingo Local 88.725 184.038 8B.725 184.038
Terreno ominge Comin 2 €6.842 52916 66.842 44 881
Terreno Bomtingo Comin 1 50.852 70.701 50.B852 5%.917
Terreno Patria y 6 de Diciembre B.531 386.862 6.531 371,789
Terreno Colon y 10 de Agosto 540560  No disponible 540.560 405,594
Terreno Bomingo Comin 3 42.194 49.784 42.194 43,385
‘gla[rr;eplggo;&v, 6 Diciembre Estadio 41734 164.685 41,724 164.605
Terreno Urh, Los Guabos 324,029 420.513 324,029 513,672
" SBiguen... 3.584.368 3.053.652 3.612.866  4.460.215
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2018 2017
Valor Valar
razonable de razonable
Sald? neto los activos (1) Saldt_) neto d.e las
en libros en libros  activos (1}
Vienen... 3.584 366 3.0653.552 3.612 865 4.469.2158
Terreno Pairia y 6 de Diciembre K-26 195,669 397.816 195.869 371.76%
Local 89 CC. Plaza Quil 350.865 373,046 350 865 348 883
Terrene Gus La d 51.000 54,243 54%.000 54 243
Terreno Gus Michelena 246.434  No digponible 248 434 70,499
Terreno El Recreo k010 76,101 1720636 76,10t 159.190
Terrens Esmeraldas 64,080 130.606 64.080 130646
Terreno Prensa - Sr. Beltran 189,200 154.461 188.200 66.150
Terreno Lago Agrio 430,100 623.442 430.000 B23.442
Terreno Universtdad Central 218.030  No disponible 218.030 294,884
Terreno Brupar Gye 400452 Mo disponible 400.452 276.864
Temenc Rio Vuano 117 426 144 318 117.426 129.720
Terreno Banco Bolivariano 118,137  No disponible 118.137 42,000
Gus Tungurahua 1 1687 30.582 1.687 30.582
Late de Terreno no 8, Via Interacéanica 462,840 No disponible 462.840 152,014
Av. Benjamin Carrion/av guifler 950,000  No disponible §50.000 760.125
Terreno Carcelén 1.121.357  No disponible 1.086.155  1.857.131
Terreng Alangasi 1.770.300 2.018.998 1.770.300 1.841.794
Terreno Santa Ana Late E6 1.298 347 3.511.038 1.296.347  2.BB8.220
Terreno Santa Ana Lote EY 1.048.053 2923188 1.046.063  2.143.008
Terreno 7-10 PQ MDN Cotacollae 420000  No disponible 420.600 221.730
Terrenao 7-11 PQ MDN Cotocollag 420,000  No disponible 420.000 221.730
Terreno Punto Papa Loma (3) 4.550 73.880
Terreno Tunmbace (3) e 53,384 106.500
Total terrenns 13.530,533 14.445.014 13.601.7658 16.931.535
Total propledades de inversion 17.104.961 23.111.422 18.352.295 27.219.586

{1) Cifras que corresponden al valor del avallo de las prapiedades de inversion de
la Compadia realizados por penitos calificados independientes en ef afio 2018 y
2017,

(2} Cifras que corresponden al valor del avaluo de las propiedades de invarsion de
la Compafiia realizados por peritos czlificados independientes en el afio 2018 v
2017,

{3) Cifras corresponden a propiedades de inversion reclasificadas a activos no
corrientes disponibles para la venta conforme consta en (hota 21).

19. Propiedad y equipo, neto

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la compoesicion y movimiente de la propiedad
y equipo que mantiene la Compania era como sigue:
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20138

Gasto por Reclasificacidn a
SBaldosal  depreciacién  activo disponible  Saldos

inicio del del ano para la venta al final
ano {nota 10} {nota 21) del ano
Activos propias:
Maguinaria v eguipo 242848 {242.849)
Depraciacion acumulada (62.761) {24.484) 87.045
Tofal nato 180.088 {24.284) {155.804)
207
Gasto por
depreciacion Saldos
Saldos al del ano al final
inicio def afio Venta {(nota 10) del afio
Activos prapios:
Instalaciones 794.743 {794.743)
Maguinaria y equipo 4,737.837  (4.404.988) 242.849
Muebles y enseres 338.815 (338.814)
Equipo de oficina 52.733 {62.733)
Tatal 50924 128 (5.681.278) 242 849
Depreciacion acumulada (3.341.839) 3.491.682 (212.914) {B2.761)
Total neto 2.582.289  (2.189.286) (212.914) 180.0B88

20. Inversiones en subsidiarias y asociadas

Un resumen de las inversiones en subsidiarias y asociadas al 31 de diciembre de
2018 y 2017 es comao sigue:
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7018 7
Pareentaje
Porcentaje de Valor de Valor en
participacion  en lihros participacién  likros
Inversicnes en subsidisrias;
Barreto 167 S.A_ (1) 100,00%  5.800.000 100%  5.600.000
Fideicorniso Plaza (S (2) 56,25% 404 592 56.25% 2700000
Smartfoods Cia. Lida. 70,00% 32.000 T0% 32.000
Pepbocoi S.A. 89,90% 4990 29 90% 900
tcopowerirans S A. 89,88% 798 99 BB% 799
Desamolio de Viviendas Sociales 8.4, DEVISO (3) 63,50% 1.740.882 39% 1.561.862
Fideicomizo Santa Ana 50,00% T25.066 50% 729,068
Fideicomize Liquidez Opcional Brik 50,00% 250.000 50% 250.000
Mainguar 5.A, 50,00% a00 50% 500
! B.767.818 10.876.226
Inversiones en asociadas con influencia stgnificetiva (4):
Ecotragua 5.A. 25,00% 28 ,00%
Liconfiteria 5.A, 40,00% 671.438 40,00% 571.439
Fideicomiso Mercantil "Matropolitan Park " {5) 37 04% 37,04%
Fidetcarniso Mercantil "Cumbaya Park" 26 42% 23.44%
Fideicomiso Mereantil He Park f{6) 21.72% 294,507
Fideicomizso Mercantil One 256 00% 25,00%
Fideicomiso Mercantil Gaia (7} AQ,00% 161,141 40,00% 482.821
Fideicomiso Mercantil “Yoo Cumbaya® (8) 25,00% 26.500
859,085 1448767
liversiones en acciones sin nfyancia significativa (4):
Banco Pishincha C A 0,0195% 141.600 0,0208% 70,817
Banco de la Produccian S.A. 0,1182% 229 937 0,1182% 161,452
Banco Guayaquil S.A. 0,0310% 110.148 0,0310% A44.774
Bienes Ralces & Inversiones de Capital Brikapital 5.A. 0.8013% 100.000 1,1025% 100,000
Aquarela Holding 12,90% 977 12,80%
582.662 367043
Total 10.209.665 12.691.038

{1) El 24 de septiembre de 2014 Proadser 8.A. compra a Int Food Services Corp.
Sucursal Ecuador, el 100% detl capital accionario de Monelli International L.C.,
compafia constituida en Estadas Unidos, cuye tnice activo nico constituyd
la inversioén en acciones en Barreto 167 S.A., en noviembre de 2014, la
compafiia Monelli International L C. fue liquidada y transfirio el 100% del
capital accionario de Barreto 167 S.A. a Proadser 5.A.

{2) Durante el periodo 2018, el Fideicomiso restituyo aportes por el monto de
USS$ 3.770.408, de los cuales se han restituido a Proadser S.A. el valor de
LSS 2 295 408,

(3) El 3 de diciembre de 2018 la compaiiia Royalstate S.A_ cedid 122 500
acciones de Desarrollo de Viviendas Sociales 8 A, Deviso a Proadser S.A.
que representa el 14,6% del total de las acciones por un monto total
negociado de US$ 188,000,

wBlun



Proadser S.A.

(4) Al 31 de diciembre de 2018 se registraron con cargo a los resultados del
ejercicio efectos netos por ajuste al valor patrimonial proporcional de las
inversiones en asociadas con influencia significativa por US$ 79.826 (US$
202.090 en el afio 2017); y, efectos netos por ajuste al valor razonable de
inversiones en asociadas donde no se posee influencia significativa por US$
180,761 (USE 62.865 en el afio 2017).

{5) Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no mantiene patrimonio, de
acuerdo, al informe de rendicidn de cuentas del Fideicomiso emitido a
diciembre 2018, se ha restituido el total de las aportaciones y beneficios, sin
embargo, ho existe la instruccion para la liquidacion de este. ki Fideicomiso
corresponde a un fideicomiso de administracion.

(8) De acuerdo con la escritura ptblica No: 2018-17-01-006-P08442 celebrada el
18 de diciembre de 2018 sae ha establecide la terminacion dei fideicomiso por
el cumplimiento de su objetive de acuerdo con o resuelio en acta de junta
realizads al 17 de diciembre de 2018.

{7) Durante el pariodo 2018, la Compafiia ha recibido por concepto de restitucion
de aportes y beneficios valores por USS 198,185 y US$ 176,815
respectivamente.

{8) El Fideicomiso se constituyd mediante escritura piblica celebrada ef 17 de
agosto de 2018 teniendo por objetivo ta tenencia y administracion de los
bienes fideicomitidos y destinarlos al cumplimiento de las instrucciones
fiduciarias. Por instruccion del constituyenta el 26 de agosto de 2018, se
establecid que durante ef proceso de adquisicién de los inmuebles de
propiedad del fideicomiso Cumbaya Park, y hasta que se perfectiones {a
transferancia de dominio, se celebre un contrate de comoedato pracario de las
unidades inmobiliarias en proceso de adguisicion gue forman parte del
Edificio Ars Cumbaya.

21. Activo no carriente disponible para 1a venta

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el siguiente es un detalle de la composicién de
los activos no corrientes disponibles para (& venta;

Detalle del activo Comprador 2018 2017
Piso 4, estacionamisnto 17 y terraza del edificio p
Beimonte (1) Synerassets 5.A. 561,833
Maquinaria y equipos {2) Synerassels S.A. 158,803
Terreno Tumbaco y Papa Loma {3) Rexicorp S.A, 67.035
Terrenc manzana 3-A Carcelén (4) Botth Chance Evuador 3.A 453 845
Total 785.571 453,345
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22,

(1)

(2)

3

4

Mediante promeasa de compraventa firmada con su relacionada Synerassets
5. A. el 21 de marzo de 2018 se acordd la venta de! cuarto piso incluido ef
gstacionamiento 17 y la terraza ubicados en ta ciudad de Quito del edificio
Belmonte, cuya valor de venta se fijo en un monte total de US$ 767.400; por
este contrato la Compafiia recibid de su relacionada un anticipo de
US$740.000 (véase notas 16 y 24).

Las pares acordaron que la escritura de compraventa se suscribird el 29 de
mayo de 2020, fecha gue se cancelara el saldo pendiente de US$ 27.400,
hasta la fecha de suscripcion se pacta el reconocimiento de un interés anual
del tres por ciento sobre el anticipo entregado.

Corresponde a maquinaria y equipo que se encontraba como parte de los
activos fijos sobre la cual axiste compromiso verbal de venta a futuro 2 su
relacionada Synerassets S.A..

Representa el anticipo recibido de su relacionada Dexicorp 5.A. por {a venta
de dos terrenos ubicados en el sacior de Cunuyacu {(véase nota 16 y 24).

Caon fecha 15 de febrero de 2017 la Compafiia celebrd el contrato de
promesa de compravenia del lete de termrene numero 2 ukicada en la
manzana 3-A de la parcelacion Carcelén, situado en la parroquia de
Cotocoliao det cantén Quito, por (o cual se acuerda la venta de esie terreno
&h un plazo de 18 meses contados a partir de ia firma de esta promesa de
venta pot un valor de US% 600.000, &l costa en fibros del inmueble es de
USS 453.845. E! active fue vendido con fecha 25 de abril de 2018,

Obligaciones financieras

At 31 de diciembre de 2018 y 2017, Ios saldos de las obligaciones con
instituciones financieras se componian como sigue:

2018 2017

Obligactones con instifuciones financieras (1) 15.715.141 15.356.905
Titarzacion de deuda - flujos (2} 613.279 1,440,095
Total 16.328.420 16.797.001
Clasificacion:

Corriente 4.860.767 4.439 421

No cerriente 11.467 653 12 357 580
Tofal 16.328.420 16.797.001

(1) Corresponden a préstamos recibidos de instituciones financieras tocales

cuyo detalle fue como sigue:
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2018
. . Fecha Tasa de
Entidad Fecha Inicia Vencimierndo Saldo interés
Banco Produbanco O7IO5/2018 THSI2022 12.598 746 8,12%
Banco Intemacional 28062018 14052021 1.648.978 8,50%
Banco Bolivariano 271062018 28/06/2021 1.427 430 7,50%
Provision de interesas . 39687
15715141
- 2117 .
. , Fecha Tasa de
Entidad Fecha Inicio Veneimiento Saldo interés
Banco Produbanco 15/06/2016 28109/2022 13.221.595 8,68%
Banco Bolivariano 16/01/2017 16/11/2020 2080142 8,36%
Pravisian de intereses 45,168
15.356.905

Los préstames son garantizados por edificlos que forman parte de las
propiedadas de inversidn de 1a Compafiia tal como se detalla en la nota 19;
asi como el aval del Grupe KFC al cual pertenece la compafiia sobre las
obligaciones mantenidas con las institucionas financieras.

(2} Constituyen obligacionas originadas por ta titularizacién de fhijos a traves
del "Fideicomiso Primera Titularizacion de Flujos — Rentas Proadser” cuyo
Criginader es la Compafiia. La finalidad del fideicomiso consiste en que &
Originador pueda recuperar los fondos de sus ventas fuluras en forma
anticipada, mediante la transferencia de derecho de crédito para el cobro de
parte de sus arrendamientos de ciertos locales a favor del fideicomiso que,
can respaldoe de dichos fondos, emitid valores de contenido crediticio los
cuales han sido colocados en el mercado de valores, fondos que han sido
entregados a la Compafia.

L a titularizacion de flujos fue aprobada por la Superintendencia de
Compahias, Valores y Seguros mediante Resoluciones
No.SCV.IRQ.DRMV_2G15.0244 del 4 de febrero del 2615 y No.
SCV.IRQ.DRMV . 2015.0275 de 9 de febrero de 2015. E proceso de
titularizacién fue implementado por Proadser &. A. como originador a traves
del Fideicomiso Mercantil irrevocable "Primera Titularizacion de Flujos -
Renias Proadser", &t fideicommiso fue constituido mediante escritura
piblica de 11 de abril de 2014 y con inscripcidn en ! Catastro de Valores
MNo. 2015.2.13.001469 de & de febrero de 2015 y sus cifras se encuentran
incorporadas en los presentes estadas financieros.

El prospecto de oferta plblica establece la emision de dos series: la serie A
y la serie B, par un mente de hasta US$6.000.000, sin embarge, a la fecha
se han colocado un total de US$3.598.000. La Serie A colocada por un
monto de USH2.000.000 tiene un plazo de 1.440 dlas, una tasa de interés
anual fija dei 8% con pagos de capital e interés de manera trimestral
cortados a partiy de la fecha de emision; mientras que la Serie B colocada
por un total de US$1.598.000 tiene un plazo de 1.800 dias, con una tasa de
intares anual del 8,25%, con pagos de capital e inferases de manera
trimestral contados a partir de ia fecha de emsion,
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El proceso de fitularizacion tiene dos garantias constituidas: a) una garantia
bancaria mantenida con el Banco de Guayaquil por USH 82.109; v, a fianza
solidaria de la Compania como originadar para con los inversionistas.

l.os vencimientos de fas obligaciones financieras al 31 de diciembre de 2018 y
2017 eran como sigue:

2018 4430421
2019 4.860.767 4.113.047
2020 4,850,654 4,004,131
2021 4,304,034 3.456.037
2022 2.312.965 784,365
Total 16.328.420 16.797.001

23. Documentos y cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, e! saldo de los documentos y cuentas por
pagar se componian como sigue:

2018 2017
Comerciales:
Proveedores 13.831 8736
Compaiifas relzcionadas {nota 16) 57 661 20,125
71.492 58.861
Olras cuentas por pagar:
Dividendos por pagar (nota 16) 1.449.541
Anticipos recibidos de clientes 164,472
Fréstamas de relacionadas (nota 16) 115,000 115.000
1.729.013 115000
Total 1.800.505 173.861

24, Otros pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de otros pasivos financieros fue como

se muestra;
2018 2017
Companias relacionadas (nota 16) 10.961.172 17.033.817
Préstamos recibidos (1) 1.166.575 1.458.497
Anticipo venia de propiedad (nota 16) BO7 634
Cuentas en paticipacion E00.000 500,000
Otras cuentas por pagar 53.785 37.862
13.489.446 19.030.176
Menos: Préstamas recibidos a largo plazo {1) (740.000) {213.333)
Total 12.749.446 18.816.843
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{1} Constituyen préstarmos recibidos de terceros a través de la suscripcién de
pagarés con vencimientos hasta maye de 2019 en el 2018 y 2017 y devengan

una fasa de inlerés efactiva promedio anual entre et 8%. Un detalle de es
COma sigue:
2018
Monta
Compra de terreno — Colocollao (&) 213333
Mareseal S A (D) 630.622
Radrigo Arroyo (c) 291.768
Lugia Negrete 30894
Qiros menores o 160
Total 1.166.575
2017
Meonto .
Compra de tefreno — Cotocolao (2) £33.334
Marcseal E.A. (b) 578.874
Rodrigo Arrayo {c} 37922
Lucia Negrele 29.007
Otros menares 160
Total 1.458.497
(a) Corresponde a dos pagarés suscritos con fecha agosto de 2017 por

LJE$320.000 cada uno a una tasa de interés anual del B% anual y un
plazo de veinte y cuatro meses contados a partir del mes de septiembre
2017. Los pagarés se ariginan por ia adquisicién de dos lotes de terrencs
ubicados en el sector de Cotacollao de la ciudad de Quito.

(b} Corresponde a un pagaré suscrito el 3 de mayo de 2016 por US$ 500.000

a una tasa de interés del 10% anuat v un plazo de 3 afios contados a
partir de ia firma del pagaré. Al 31 de diciembre de 2018 se registra un
interés por cobrar de US$ 130.622

{c) Corresponde a un pagaré suscrito el 21 de octubre de 2015 por

US$500.000 a una tasa de interés del 10% anual y un plazo de 180 dias
contados a partir de la firma del pagare.

25, Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciernbire de 2018 y 2017, un detalle de los pasivos por impuestos
corrientes es el siguienta:

018 2017
Impuesto al valor agragado (IVA) 47819
Relencicnes en la fuenta por pagar 46,065 18.769
Impuesto a |z renta por pagar (nota 26-a) 107.021 12122
Total 153.086 78,710
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26. mpuesto a la renta

a) Conciliacion tributaria

De conformidad con disposiciones legales, la provision para el impuesto a la
renta se calcula a la tarifa del 25% y 22% aplicable a la utilidad gravable por el
periodo comprendido entre 1 de enero al 31 de diciembre del 2018 y 2017,
respectivamente, Un detalle de la conciliacién tributaria fue como sigue:

2018 (1) 2017

Resultado anfes del impuesto a la renta 3.541.283 1.217.832
Menos: Ingresos exentos (2.935 435) {1.549.524}
Mas: Gastos no deducibles 1.200.779 2,038,425
Mas: Gastos para generar ingresns axentos 21.655 .
Base imponible 1.828.222 1.706.733
Impuesto a ia renta causado 457,057 375.480
Anticipo minima de impuestos a ia renta 241.660 224,033
Impuesto a la renta por pagar mayer entre el anficipo

y €l impuesto causado (1) 457057 375.480
Meanos crédito tributario por:
Retenciones de impuesto alarenta (350.036} (363.358)
Impuesto a la renta por pagar 107.021 12.122

Las normas tributarias exigen el pago de un "anticipo minimo de impusasto a la
renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras reportadas el afio
anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos ¥ gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables v 0.4% de los activos, Ademds, se establece
que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del
anticipo minimo, éste Ultimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a
meanas que gl contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su
devolucion, o cual podria ser aplicable, de acuerdo con las normas que rige la
devolucion det anticipo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la siguiente es la composicion del cargo a
resultados por gasto impuesto a ia renta del ano;

D18 2017
Gasto impuesto a la renta carviente (nota 26-a) 457 057 375.480
Gasto impuesto a la renta diferido (nota 26-h) {43.237} {119.001)
Gasto impuesto a la renta del ano (1) 413.820 256479

El gasto por impuesto a la renta en el estado de resultados integrates difiere del
impuesto tedrico que se habria obtenido empleando la tasa impositiva vigente
al cierre de cada ejercicio sobre el resuitado antes de impuesto a ia renta, por
las razones que se detallan a continuacion:
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b)

2018 2017
Porcentaje Valar Porcentaje  Valor
Tasa impositiva naminal 25,00% B8856.321 22.00% 2687923
Menos: ingrasos exentos (20,72%) {733.874) {27.99%)  (340.839%)
Mas: Gastos no deduciblas 3.48% 300195 36,82% 448454
Mas: Gasios para generar
ingresos exentos 0,15% 5.415

Tasa impositiva efectiva 12.91% AST.057 30.83% 375482

Impuestos diferidos

Los impuestos difetidos se reconocen por el métado del balance general,
originados por diferencias temporarias y otros svantos que crean diferencias
entre ia base contable y tributaria de activas y pasivos, at 31 de diciembre de
2018 y 2017 {a Comparila identifico parfidas que generaban dicho impuesto, un
detzlle es come sigue;

2018
Saldo al Reconocido  Saldo al
Concepto inicio en resultados final
Dasivos por impuestos diferidos en relacion com:

Revaluacion propledades de inversion 213.785 43.237 170558
Efecto neto por Impuestos diferidos 213.795 43237 170.6558
2017

Szaldo al Reconocido  Salda al
. Concepto inicio en resuiados final
Easivos porimpuesios diferidos en relacitn con:
Rewvaluacion propledades de inversion 352,708 119.000 213,795
Efecto neto por impuestos diferidns 332,796 119001 213,795

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo del pasivo por impuesto a la renta
diferido representa la diferencia tempaoraria originada por la revaluacién de las
propiedades de inversion originadas en la adopeién NIIF por primera veg,

Distribucion de dividendos

De acuerdo con la reforma tributaria a ia L2y de Régimen Tributario Interno se
encuantran axentos Unicamente los dividendos distribuides por sociedades
nacionales o extranjeras residentes en al Fcuador, a favor de otras sociedades
nacionales o extranjeras, no domiciliadas en paraisos fiscales o jurisdictionsas
de menor imposicion o de personas naturales no residentes en el Ecuador.
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d) Revision fiscal

e}

f)

De acuerdo con disposiciones legales, Ia auteridad tributaria tiene la facultad de
revisar las declaraciones del impuesto a la renta de la Compaiiia, dentro de
plazo de hasta tres afos postariores contades a partir de la fecha de
presentacion de fa dectaracion del impuesto a la renta, siempre y cuando haya
cumplido oportunamente con sus obligaciones ttibutarias. A la fecha, el
Servicio de Rentas internas tiene el derecho de revisar las declaracicnes del
impuesto a [a renta def aflo 2015 al 2018, inclusive.

Precios de transferencia

Dea conformidad con las normas fributarias vigentes los contribuyentes que
efectien operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior estan
obligados a delerminar sus ingresos, costos y deducciones aplicando Ia
metodologia estipulada en la Ley de Régimen Tributario Interno y tormando
como referencia al principio de plena competencia. Cualquier efecto resultante
se incluird como una partida gravable en la determinacién del impuesto a la
renta corriente. ‘

Los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta gue hayan efectuado operaciones
gon partes relacionadas locales y/o domictliadas en el exterior, dentro de un
mismo periode fiscal en un monto acumulado suparior a US$ 3.000.000,
deberan presentar af SRI el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas,
asi comoe los sujetos pasives que hayan efectuado operaciohes con partes
relacionadas locales y/o domiciliadas en ef exterior, dentro del mismo pericdo
fiscal, en un monto acumulado superior a los US$ 15.000.000 deberéin
presentar adicionalmente al Anexo, el Informe |ntegral de Precios de
Transferencia. Dicha informacién debera ser presentada en un plazo no mayor
a 80 dias posterior a la fecha de presentacidn de la declaracion del impuesto a
la renta.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Compafiia se encuenira exenta del
Régimen de Precios de Transferencia.

Reforma tributaria

Mediante Registro Oficial No. 309 de 21 de agosto de 2018, se emitid fa “Ley
Crganica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de
Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal” mediante la cual se generaron entre
ofras las siguientes reformas tributarias vigentes a padir del 8o 2019 y que por
su naturaleza podrian aplicar a la Compafiia;

- Exeneracion del impuesto a la renta y su anticipo en nuevas inversiones
productivas en sectores priorizados (en sociedades nuevas o existentes),
cuando dichas inversioches generen incremento de emplec neto: a) por 8
anos cuando las inversicnes se realicen dentro las jurisdicciones urbanas
de los cantones de Quito y Guayaquil; b) por 12 aiios cuando las
inversiones se realicen fuera de las jurisdicciones urbanas de los cantones
de Quito y Guayaquil; y, ¢} por 15 afios cuando fas inversiones se realicen
en cantenes de frontera.
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- Exoneracion del impuesto a la salida de divisas para las nuevas
inversiones que suscriban contratos de inversién, en los pagos realizados
al exterior por: a) importacicnes de bienes de capital y matefias primas
necesarias para ¢ desarrollo del proyecto; y, by los dividendos distribuidos
por sociedades nacionales o extranjeras domiciliadas en el Ecuador luego
del pago del impuesto a la renta, cuando los beneficiarios efectivos sean
personas naturales domiciliadas o residentes en el Ecuador o en al
exterior, siempre v cuando los recursos de la inversion provengan del
extranjere y el inversionista demuestre el ingreso de las divisas al pais.

- Las socledades que reinviertan en el pais por lo menos &l 50% dea las
uiilidades en nuevos activos productives, se exoneraran del pago del
impuesto a la salida de divisas por pagados al exterior por conceplo de
distribucion de dividendos & baeneficiarios efectivos residentes en al
Ecuador, para lo cual el aumentoe de capital dehera parfeccionarse hasta el
31 de diciembre de| gjercicio impositivo posterior al que se generaron las
utilidades.

En la distribucidn de dividendos, €l parcentaje de retencion en la fuenie que se
aplique al ingreso gravade serz equivalente a la diferencia entre Ja maxima
tarifa de impuesto a la renta para personas naturales y {a tarifa de impuesto a
la renta aplicada por la sociedad a la correspondiente base imponible.

27. Patrimonio de los accionistas

Capital social

k) capital de Ja Compaiiia al 31 de diciembre de 2017 y 2016 estaba constituido
por tres millones cuatrocientos sesenta y ocho mil trescientas ocho acciones
nominativas y ordinarias de un délar (US81} cada una. Su composicion accionaria
por los afios terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016, fue la siguiente:

Accionista Nacionalidad  Actiones %
Jucarcomp Group S.A. Ecuador 198.721 6%
Rentas e inmobiliarias RENTBIL £.4, Ecuador 3.070.866 8%
Anhalrer Bonyhar Jorge Gabrial (Herederos)  Ecuador 198.721 6%

3.468.308 100%

Meadiante acta de junta de accionistas de 24 de septiembre de 2018, Ia Compafiia
dispuso la distribucion de dividendoes de conforme el siguiente detalle:
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28.

Resultado
Afig declarada Dividendo
2011 245,963 245 953
2012 1.231.532 1.231.532
2013 631.251 22.505

1.540.000

Gestién de capital

La gestitn de capital se refiere a Ia administracion del patrimonio de ta Companiia,
tas politicas de administracion de capital de la Compafifa tienen por obietivo;

- Asegurar €l nogmal funcionamiento de sus operaciones y la continuidad del
negocio en el largo plazo.

- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento de las
operaciones de la Compafla,

- Mantener una estructura de capital adecuada acorde a los ciclos econdmicos
nue impactan at negecio.

- Maximizar €l valor de la Compafia, provayando un retorne adecuado para la
inversion de los accionistas.

Los requerimiantos de capital son incorporados en base a las necesidades de
financiamiento de la Compafiia, cuidando mantener un nivel de liquidez adecuadeo,

Segmentos de operacion

La Compafiia hiene dos segmentas sobre fos que debe informarse cuyas
operaciones se mantienan fundamentialmente en el territorio ecuatoriano: a) el
arrendamianto de activos, y, b) las actividades inversicn en acciones en
subsidiarias y afiliadas.

Para los arrendamientos de activas posee varios inmuebtles bajo contratos de
amendamiento operative a diferentes plazos cuyos principates activos se detallan
en la nota 19, mientras que los principales coniratos se detailan en la nota 31. El
segmento de inversiones en acciones en subsidiarias y afiliadas representan las
inversiones defalladas en la nota 21,

Un detatle de los resultados originados por cada segmento de operacién en los
afios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 fue como sigue:
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2018
Operaciones

Arrendamiente  Inversiones en  administrativas

de inmuebles acciones y ofras Total
Ingrasos de actividades ordinarias 4.370.744 2.162.978 B.533.722
Gastos operationales (614.270) (1.434.437} (2.048.707)
Margen bruto 3.756.474 2162978 (1.434.437) 4.485.015
Ofros ingrasos 202,858 234.070 800.018 1,326,946
Gastos financierns (2.270678)  (2.270.678)
Utilidad artes de impuesto a la renta 4.049.332 2,397.048 {2.905.007) 3.541.283

2017
Operaciones

Arrendamiente Inversiones en  administrativas

de inmuebles accianes y otras Total
ingresos de aclividades ordinarias 4 477 318 1.216.575 5.694.184
Gastos operacionales {850.219) (1.763.384) (26336033
Margen bruto 3.557.400 1.216.575 (1.753.384) 3.060.581
{Hros ingresos 297 2514 711.788 1.000.047
Diros gastos (583.930) (BR3.530)
Gastos finangieros ] (2.2668.276) (2260 276)
Utilidad antes de impuesto a la renta 2.597.400 930.296 (3.300.864) 1.217.832

29. Utilidad basica y diluida por accidn

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la siguiente era utilidad basica y diluida por

accion:
2018 2017
Acciones 3 468308 3.468308
Resultada total del afio 3.127.463 861,353
Ganancia bizica por acclén 0,902 0,277
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30. Compromisos

Por la naturaieza de sus cperacicnes la Compafiia mantiene propiedades que son
usadas por terceros en coniratos de arrendamiento, un datalle de los contratos
mas significativos es ¢omo sigue:

Canon de
Cliente Ubicacidn del blen arrendamiento Vigencha
mernsual

INT Food Services Av. la Prensa y calles Rio Vuano,

{Sticursal Ecuador) | canton Quito 5000 Hasta &l 29 de febraro 2024

INT Fopd Senvices | Calle Rie Frio y Av.10 de agosto, cantén

(Sucursal Eeador) | Quito 5.000 Hagsta el 29 de fehrero 2024

INT Food Sarvices Urbanizacitn San Rafael, cantdn

{Sucursal Ecuador} | Rumifiahui. 5.000 Hasta el 29 de fehrero 2024

INT Food Services | Av. Amazonas y Av. Nationes Unidas,

(Sucursal Ecuadar) | santdn Quito 20.000 Hasta &l 29 de fabrero 2024

INT Food Services Local comercial #32 de la "Ciudad

(Sucursal Ecuader) | Comercial El Bosgue®, cantén Quitn 10.000 Hasta el 29 de febrero 2024

) Loeal #14 Centro Gomercial Plaza

INT Food Services . ]

(Su i Ecuadon) Alegns_n, Av. De {a Prensa y Rigoberto 20.000 Hasta el 29 de febrero 2024
Heredia.

INT Food Sarvices

(Sucursal Ecusdor) Av. Colon y Av. 10 de agasto. 20.000 Hasta &l 2% de febrero 2024

INT Food Serviees | Av, 6 de diciembre, Urbanizacian el

{Sucursal Ecua@{LWBatén, frente al Estadio Qlimpice 5.000 Hasta el 20 de febrera 2024

INT Food Services .

{Sucursal Ecuador) Av. Patria v Av. 8 de diciembra 20.000 Hasta gl 29 de febrero 2024

INT Food Sarvices | Sector el Pirtado, parroquia La

{Sucursat Ecuador) | Magdatena ] 5000 Hasta €l 29 da fabrera 2024

INT Food Bervices | Locales comerciales 12-F y 21-H en &l .

(Sucursal Ecuadar) | Centro comercial Recreo Plaza 13.000 Hasta el 23 de febrero 2024

INT Fond Services Locales comerciales 126-127 v 128 en

(Sucwsal Ecuador) | el Centro comercial Recrao Plaza 13.000 Flasta el 29 de febrero 2024

- ) Ay, A-Dey calle 20-4."Conjunio

't"s"zci‘:;gl gf:[l‘;f,‘f‘ﬁ) Residencial Alborada”, ciudad de 6.000 Hasta e} 28 de febrero 2024

Guayaaquiill.
_ . Centro Comercial Albocantro, Av.

‘{gml‘;‘:‘ e, | Buillermo Pareja y Av. José Matra, 17.000 Hasta el 20 de febrero 2024
ciudad de Guayaguil,

INT Food Services | Calle Portets entre Baltazar y Milagre,

{(Sucursal Ecuador) | ciudad de Guayaquil. 15.000 Hasta el 28 de febrero 2024

INT Food Services | Calles Boulevard 9 de oetubre y

(Sucursal Ecuador) | Tungurahua, ciudad de Guayaquil, 15,000 Hasta el 29 de febrero 2024

INT Food Services | Centro Comercial Plaza Clil, ciudad de

(Sucureal Ecuador) Guayequil. 18.000 Hasta el 29 de febrerp 2024

INT Food Services | Av 8 da actubire entre 128 cafles Chile v

{Sucursal Ecuadar) | Chimborazo, ciudad de Guayaguil. 22.000 Hasta el 29 de fe.brero 2024

INT Food Sarvices | Klldimetro 23 de la carretera Quito a 4000 Hasta af 28 de fabrero 3024

{Sucursal Ecuador)

Sante Domingo.
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Canon de
Cliente Ubicacidn del bien arrendamiento Vigencia
menstal
{NT Food Servicas | Kilometro & 1/2 de la carretera Quito
(Sucursal Ecuader) | Sante Domingo. | S.000 Hasta el 29 de febrero 2024
kﬁi@;h’%ﬁm’;o Parroguia Ximena, cantdn Guayaquit, 120 ggf’;ﬁ el 30 de junio de
Urbanizacitn "Los Guabos”, parroquia Hasta el 31 de marzo de
MANSUERA S.A, Cumbaya. 3.500 2020
LIFE & HOPE
SPECIALITY CARE _—
S.A.CENTRODE | Av. Interocadnica, parroquia Cumbayd. 3.000 Eg;;a ot 30 e jurio de
TRATAMIEZNTOS
AMBULATORIOS . . :
INT Food Services | Av. De la Prensa, Urbanizacidn "l 10.000 Hasta gl 31 de oclubre de
{Sucursal Ecuag!gr) Rosario®, cantdn Quito, ) 2024
INT Food Services | Av. Amazonas v Corea, Edificle 16.000 Hasia el 31 de nclubre de
{Sucursal Ecuador) | Belmonte ) 2024
INT Food Services | Av. Amazonas y Corea, Edificio 10.000 Hasta al 31 de oetubre de
_f{ﬁggursal Ecuador) | Belmonte ) 2024
BANCO Lirbanizacion Ximena, canton 167 Hasta &t 30 de junio de
BOLIVARIANG Guayaquil. 2021
Manzana 3-A de la parcelacian
giGAR STYLING Carcelén, parragiia Cotoooliao, cantdn 3113 E;s éa &l 28 an fehrero de
o Quito.
; B% de las Ventas .-
INT Faod Services Av. Victor Carlagena, canton Gayambe. netas mehsuales Hasta ol 31 de diciembre de
{Sucursal Ecuador mas ol IVA 2023
INT Food Services | Calle Jorge Afiazcoe y Av, Quito, ciudad iﬁ;:r:f:nﬁ:::: Hasta of 11 de marzo de
{Sucursal Ecuador) [ Nueva Laja. ms of [VA 2024

INT Faod Services
{Sucursal Ecuador)

Urbanizacidn Ximena, cantdn
Guayaguil,

8% de las Ventas
netas mensuales
mas ef [VA

Hasta el 30 de agosto da
2026

DELI
INTERNACIONAL
SA

Av. América y Villalengua, tiudad de
Quito.

8% de las Venias
netas mensuales
mas i (VA

Hasta st 31 de diciembre de
2023

INT Food Services
(Sucursal Ecuador)

Parroquia Chiliegalia, ciudad Guito.

8% de las Ventas
netas mensuales
mas el VA

Hasta et 31 de marzo de
2024

31. Conciliacién de los pasivas que surgen de las actividades de
financiamiento

Una conciliacian de los pasivos gue surgen de las actividades de financiamiento
al y por los afios terminados ef 31 de diciembre de 2018 y 2017 es come sigue;

-y
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2018

Movimlente tfe efoctiveo

Movimientos

fue no
Pago de representan
Al inicio del préstamos Cobro movimientog Al final gl
afio Adiciones y otros Prastamos da ofective ano
Obligaciones financieras canto v largo
plazo (nota 22) 16.797.001 21.414.050 (21.031.487) 48.866  16.328.420
Préstamos recibidos pendientes de
paga:
Préstamos de compantias ,
relacionadas (nofa 24) 17.033.817 810,000 (8.582.587) 95942  0.853.611
Qlas pasivos finencieros (nota 24) 1,986 350 337,985 {2085.128) {99.942) 2.397 402
19030176 1 G47.9868 (Y 1BB.T1) 13.489.446
Dividendos por pagar {hata 23) (1449641) (1,449,541}
Fréslamos anttedudos pendientes de
TODE,
Compaiies relacionadas por
cobrar (nata 15) {20.675.490) (3.043.7471) 4,887.444 (2.196.652) (20,928,435}
O1ros ctivos financieros {(nota 17) {541.000) {541.000)
{21.116.490) (3.043.741) 4887444 (7.196.652) {21.465.439)
Total §4,710.687 20.018.204 (29.120.212) 4,887.444 (3.597.321) 6.898.886
207
Movimiento de atectivy Wovimlentes
qua no -
Actividades de financiamiento Al h::;:: del Paqo de Cobro r;a;::}a;;::;a; Al f:1ﬁa‘I} del
st Prestamos
Adiclones  PIEIAMOS e de slective
Obligasiones financieras corto y largo
mlaze (nota 22) 17.B87.352 6660432 (7.812.040) B1.266 16.797.001
Préatanos recibids pendientes de pago:
me;é?a'z?;n‘;‘;::’{’gg"t:’gj) 11,759,350 11.036.987  (7.024.331) 1.261.811 17.033.817
Oiros pasivas financieros (neta 24) +.990.124 376667  (786.637) 416.100  1.998.359
13749474 1413654 (7.810.863; 1677811 15.030.976
Dividendos 311.451 (3t1.451)
Présiamps entregardos pandlenles de
Gobro,
Compaidias relacionadas por
cobrar (nota 18) {10.627.6B9} (8.708.057) 796,347 {1.836.952) (20.376.551}
Otros actives financiers (nota 17) (5.426.040) 4,885,040 (241.000)
(16.053.920) (B.708.057) 706,347 3.048.088 (20.817.5651)
Total 16.884.348  8,366.029 (15.934.363) 796,347 4.787.265  14.50D.626

32. Eventos subsecuentes

Entre la fecha de reporte 31 de diciembre de 2018 v 1a fecha de autorizacion de

los presentes estados financieros no se han producido eventos que en la opinion
de la Gerencia de la Compafiia pudieran tener un efecto importante sobre los
Estados Financieros.

~B5.-
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33. Autoriracién de los estados financieros separados

Los estados financieros separados adjunios de Proadser S,A por el afio
terminado et 31 de diciembre de 2018 fueron auterizados para su publicacion por
el Consejo de Administracién el 27 de maye de 2019, y seran aprobados de
manera definitiva en Junta de Accionistas de acuerdo con lo dispuesto por la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador.

o
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Naotas a los estados financieros consolidados
Al 31 de diciembre de 2018

Con cifras correspondientes para el 2017
(Expresadas en délares de £.U.A.)

1. Naturaleza de las operaciones del Grupo

Proadser 8. A. y Subsidiarias (el Grupo) desarrolla principaimente actividades
de servicios inmobiliarios. Una descripcion de las operaciones de cada uno de los
componentes dal Grupo &3 como sigue:

Linea de servicios inmobiliarios:

Proadser S.A. come controladara fue constituida y existe bajo las leyes
ecustorianas desde su inscripeidn en cf Registro Mercantil el 21 de julic de
1995, con un plazo de duracién de cincuenta afios. Su domicilio principal es la
civdad de Quito; y, tiene come abjeto principalmente [a compra, venta,
arrendamiento y comercializacion de bignes inmuekbias propios y arendadoes,
asl como &l rantenimiento de inversiones en acciones en negocios
orientados al sector inmobiliario. El Grupo tiene como dllima controladera a
Jucarcorp Group $. A. compaiiia que pesee su controf sumando su
participacion directa mas la participacién indirecta que mantiene del Grupo a
través de su subsidiaria RoyalState S. A, sin embargo, debido a que
Proadser S. A. es una compafiia que cotiza en el Mercado de Valores
Ecuateriano presenta los estados financieros consolidados adjuntos.

Barreto 167 S. A. fue constituida y existe bajo las leyes ecuatorianas desde
su inscripcion en el Registro Mercantil el 6 de octubre de 2006, con un plazo
de duracidn de noventa y nueve aftos. Su domicilic principal as i3 cludad de
Quito; y, ae dedica fundamentalmente a la inversion en negocios inmobiliarios.

Desarrollo de Viviendas Sociales 5. A, DEVISO es una compafiia inscrita
en ¢l Registro Mercantil el 21 de febrero de 2006, can domicilio principal en Ia
ciudad de Guayaquil. Su objetive principal es la compra, venta y explotacion
de bienes inmuehles y actualmente se encuentra desarrollande el Froyecto
denominado Villa italia el cual consta de nueva etapasg, y al 31 de diciembre
de 2017 se encuentra en proceso de comercializacidon de su primera etapa
denominada Florencia. Adicionatmente, con fecha 7 de septiembre de 2016
E! Grupo constituyd el Fideicomiso Mercantil By Park def cual es beneficiario
en el 100%.

Fideicomiso Plaza US fue constituido medianie escrifura pablica de 18 de
noviembre de 2014 v reformado mediante escritura piiblica de 4 de diciembre
det mismo afio. El objeto del fideicomiso és la consirucsion de un proyecto
inmobiliario por etapas denominado "Atelier” por lo cual se encuentra inscrito
en el Mercado de Valores,

Fideicomiso Santa Ana fue constituido mediante escritura pablica de 24 de
septiembre de 2010, El objsto del fideicomiso es la administracion de los
bienes apertados al Fideicomiso.
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- Mainguar 8. A. fue inscrita en Registro Mercantil el 18 de junio de 2012, y se
dedica principatimente al mantenimiento de inversiones en proyectos
inmobiliarios. El Grupo mantiene actuaimente derechos fiduciarios sobre g
50% de los beneficios de Fideicomiso Solerina el cual desarrolla el proyacto
inmaobiliario “Edificic Solerina” el mismo que se refleja como parte de
invarsionas en acciones bajo control conjunto,

- Pepbocoi 8. A fue inscrita en Registro Mercantit el 06 de septiembre de
2014, y se dedica principaimente a fa prastacion de sarvicios en toda fa rama
inmaobiliaria. El Grupo hasta el 31 de marzo de 2016 mantenia el control de
Magnolinco 5. A. con una participacidn del 50% y generando una nueva
participacién correspondiente ai 33,33%. Al 31 de diciembre de 2018 1a
inversion se ha presentado al valor palrimoniat proporcional en los estados
financieros de Pepbocoi 5. A,

L.inea de otros servicios:

- Ecopowertrans S. A. se encuentra inscrita en Registro Mercantil desde el 14
de enero de 2011 y se dedica principalmente a la venta de senvicios
publicitarios. Al 31 de diciembre de 2018 El Grupo se encuentra en causal de
disolusion establecida por ta Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros desde el 15 de octubre de 2014 fecha en la cual dicho organismo
notificd esta situacién mediante resolucion No, SCY-IQR-DRASD-SD-14-3574
sin embargo, desde dicha fecha no se ha ejecutado disposicién alguna sobre
sUs operaciones.

- Smartfoods Cia. Ltda. se encuentra inscrita en Registro Mercantil desde ol 6
de marzo de 2007 y tiene como aobjeto principat la produccion,
comercializacion y distribucion de alimentos. Al 31 de diciembre de 20158 E
Grupoe se encuentra en causal de disolucion establecida por la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguroes desde el 4 de junio de
2014 fecha en la cual dicho organismo natificd esta situacion mediante Oficio
Circular No. SC-INC.DNICALD06, sin embargo, desde dicha fecha no s ha
gjecutado disposicion alguna scbre sus operaciones.

Ei Grupo forma parte del grupo de empresas denominado “KFC", que es un grupe
economica conformado por personas juridicas, que no estan yaprasentadas por
una entidad econdmica. La actividad principal det Grupo KFC es la
comercializacion, produccion y gestion inmobiliasdia de empresas ubicadas en
diversos sectores coma es: comida rapida, industrial, inmobiliaria, comercio y
servicios, Cada una de las entidades que conforman el referido grupo econdmico
tiene como objetivo generar rentabilidad desarrollando economias de escala, asi
como el otergamiente de facilidades financieras para el pago de las obligaciohes
financieras entre compafiias relacionadas. En consecuencia, las actividades del
Grupo y sus resultados dependen en forma importante de las vinculaciones y
acuerdos existentes con el resto de las companias det referido grupo econdmico.

e
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2. Estructura del Grupo

£l Grupo mantiere participaciones en las siguientes sociedades en las que ejerce
control de manera directa e indirecta corne sigue:

Subsidiaria 2018 2017
Barreto 167 S.A, 100% 100%
Fideicomise Plaza US 58,25% 56,25%
Smartfonds 5.A, 70% T0%
Papbocoi 5.A 94,90% 99,80%
Ecopowerirans 5.A. 80,88% 99,.88%
giéscﬁggl?“?e Viviendas Sociglas 5.A, 53.50% 200,
Fideicamiso Mercantil Sania Ana 50% 50%
Fideicomise de Inversién en Acciones-Brik 50% 5084
Mainguar 5.A. 50% 50%

(1} Con fecha 17 de enero de 2017, el Grupo ¢elabré un acuerdo de control con
Royalstate S.A. por la venta de acciones det Grupo Desarrolio de Viviendas
Sociales 5.A. Deviso, mediante el cual Proadser 8 A, mantuvo el control de
las acciohes adguiridas por Royalstate S.A., ya que con fecha 3 de diciembre
de 2018 Royalstate S.A. volvid a ceder 122.500 acciones de Desarrollo de
Viviendas Sociales 8.A. Deviso & Proadser S.A. con fo cual Proadser vuelve a
tener ef 63,50% de las acciones de Deviso. Por esta razén en el afio 2017 se
confinué consolidando dicha subsidiaria.

3. Declaracién de cumplimiento con las NIIF

Los estados financieros consolidados del Grupo han side preparados de acuerdo
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera {NIiF) vigenfes y
traducidas al espafiol de las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(IFRS por sus siglas en inglés) y emitidas por et Consejo Normas Intarpacionales
de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), fas que han sido adoptadas por la
Supetintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador y representa [
adopcian integral, explicita y sin rasarvas de las referidas normas internacionales,

Los estados financieros consolidados par el afio terminado el 31 de diciembre de
2018 han sido preparados por requerimiento legal de la Superintendencia de
Compaiifas, Valores y Seguros y serdn aprobados por la Junta General de
Accionistas luego de fa emision del informe de auditoria de acuerdo con lo
requerido por la l.ey de Compaias. Sin embargo, ia gerencia estima que no
habra cambios en los estados financieros consolidados adjuntos.
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Camblos en politicas contables

a) Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 4
de enero 2018 y relevantes para el Grupo

A partir del 1ero. de enero 2018 existen normas nuevas y revisadas vigentes para
&l periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de ia informacion sobre
esltas normas se presenta a continuacion:

- NIF 9 Instrumentos financieros.

- Aplicacién de la NiF 9 Instrumentos Financieros con ia NIIF 4 Confratos de
Seguro {medificaciones a la NIIF 4) (1)

- NIiF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos ¢on
clientes.

- Clasificacidén y medicion de fransacciones con pagos basados an acciones
(modiicaciones a |a NHF 2) (1).

- CINIIF 22 Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones
anticipadas (1).

- Transferencias de propiedades de inversién {medificaciones a Ja NIC 40) {1).

- Mejoras Anuales a las Normas NHF Ciclo 2014-2016 {excepto la referida a la
clarificacion del alcance de la NITF 12) (1).

(1) Pronunciamientos gue, por la naturaleza de las operaciones del Grupo o las
politicas adoptadas, no han generado impacto sobre los estados financieros
consolidados adjunios.

Un detalle de los pronunciamigntos aprobados y vigentes para el afio que

comenzd el 1 de enero de 2018 y gque han tenido efecte en los estados financieros
consolidados del Grupo fue como sigue:

- NHF 9 Instrumentos financieros,

i.a NIIF 8 Instrumentos financieros establece ios requerimientos para reconocer y
medir activos financieres, pasivos financieros y algunos contratos para comprar o
vender partidas no financieras. Los principales cambios gue incorpora esta norma
son los siguiantes:

- Ln modelo para clasificar activos financieros basado en: (1) las caracteristicas
contractuales de los flujos de efective de un activo financierc, y (2) el modele
de negocio en el que la entidad lo mantiene;

- Unmaodelo para designar pasivos financieros a vator razonable con cambios
en resultades, que requiere, salvo limitadas axcepciones, el reconocimiento
&h el otro resultado integral — en Jugar de incluirlas en resultados — de
aquellas ganancias o pérdidas que procadan de los cambios en el riesgo de
crédito propio de la entidad y que integran los cambios en el importe asignado
a tales pasivos financieros,
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- Un Gnico modelo de deterioro para activos financieros - distinto de aquellos
medidos a valor razonabie con cambios en resuitados — basado en pérdidas
crediticias esperadas, que reqguiere gque una entidad contabilice las pérdidas
crediticias esperadas cuando el activo financiero es reconocido inicialmente, y
que reconozcea tas pérdidas esperadas pars toda la vida del activo financiero
cuando el riesgo de crédito se haya incrementado significativamente desde su
reconccimiento inicial; v,

- un modelo de contabilidad de cobertiras que alinea mas estrechamente el
tratamiento contable con las actividades de gestion de riesgos de la entidad, y
{en la NIIF 7 Instrumentos financieros: informacion a revelar) revelaciones
mejoradas sobre Ia actividad de gestion de riesgos.

El principal cambio en las politicas contables del Grupo con respecto a la adopcion
de da NIIF 9 "Instrumentos Financieros” a partir del 1 de enero 2018, se presenta
an a) I nueva clasificacion de los activos financieros; y, b) la aplicacion det
calculo de deterioro bajo el modelo de pérdidas crediticias esperadas durants el
tiempo de vida de os decumentos y cuentas por cobrar que no tienen un
componente de financiacion significativo.

Al adoptar la NUIF 9, el Grupo opté por la solucién practica y no reaxpresé la
informacionh comparativa de los periodos anteriores en lo que se refiere a los
cambios de clasificacion y medicion, incluyendo el deterioro, por lo que los ajustes
derivados de la adopcion de ia NIIF 9 se reconocieron en patrimonio - resuitados
acumulados al 1 de enero de 2018 y se reflejan en el estado consoclidado de
cambios en el patrimonio.

Teniendo en cuenta lo anterior la informacion comparativa para el afio terminado
el 31 de diciembre de 2017 se informa segtn la NIC 39 v no es comparable a la
informacidn presentada para el 2o terminado el 31 de diciambre de 2018,

Categoria de medicion & importe en libro de activos financieros

La categoria de medicion y ef importe en libros de los activos financieros de
acuerdo con la NIC 3D y la NIIF 9 al 1 de enero de 2018, no tuvieron cambios
debido a la composicién de los actives financieros a dicha fecha. Sin embargo, si
existieron efectos otiginados por el caleule del deteriore por el modelo de pérdidas
crediticias esperadas, lo cual se defalla a continuacion:

-
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Clasificacion Saldo en libros
.. Categoria
puegoria " e Salda al 31-dic- AL“:}“ Balance al 1
Activas financieros con la NIC acuerdo 2017 adopcian de anero de
39 G ba {NIC 89) NIF © 2018 (NYF 9}
NIF 9
Activos corrlamps:
Maniznido Costo
Efectivo y equivalentes de efactivo hasta el amonizado 779349 779,344
vencimienta
Mantenido Costo
Docomentos y cuentas por cobrar hasta al smortizads 10.300.455 {302.381) 9,008.074
veneimiento
Mantenido Casto
Ctros activos hasla & amortizado £41.000 541,000
vencimiento
11.620.804 {302.381) 1.318.423
Actives no corrientas:
Mattenido Costo
Documentos y cuentas por cobrar largo plazo hastael oo 8734435  (35.436) £.664,909
vencimiento
Total activas financieros 21.355.238 {A41.817) #.013.422

Un resumen del impacto en el patrimonio de la transicion de la NIC 39 a la NitF 9
al de 1 de enero 2018 por efectos de Ia clasificacidn de activos financieros y la
aplicacian del célculo de deterioro bajo el modeio de pérdidas crediticias
esperadas fue coma sigue;

Impacto en el

patrimonic

Resultados

aclimulados
Saldo al 31 de diciembre de 2017 (NIC 35) (@.077.518)

Reconocimients del deterioro bajo el modelo

de pérdidas crediticias esperadas (341.817)
Salde al 1 de enero de 2018 (NIF 9) {9.419.333)

Un detalle de la medicion de la clasificacién de cada una de las categorias de
activos financieros se detalla en la nota (5-h). No ha habide cambios en fa
clasificacion o medicion de los pasivos financieros como resultado de la aplicacion
de la NIIF 9.

Modelo de peérdidas esperadas para el célculo de ia provision por deterioro

El Grupo solo generd efecto por provisién por deterioro en las otras cuentas por
cobrar (modelo general), pues lag cuentas por cobrar comerciales no generaron
diferencias en provision por deteriora. La conciliacion de la provision por deterioro
bajo el método de perdidas crediticias esperadas en al aio 2018 de acuerdo con
la NIIF 9, frente a lo presentado bajo la NIC 39 a diciembre de 2017 fue comp
sigue:

-
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Otras cuentas
por cobrar -
Enfoque general

Pravisian &l 31 de diclembre da 2017 calculada segdn la NIC 3% 187.432
Efecto aplicacidén MIIF & — Resultades acumitiados 341,817
Provigion por deterioro al 1 de enero de 2018 segin fa NIIF 9 529,249

- NHF 18 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de confratos con
clierfes

En mayy de 2015, el IASE aprobé esta nueva norma, vy el 12 de abril de 2015, el
IASB publicd una enmienda clarificando algunos requerimientos y proporcionando
una facilidad adicional en la transicién para las empresas gue estan
implementando gl nuevo estandar. Estas enmiendas no cambian los principios
subyacentes de a norma, pero aclaran cémo deben aplicarse estos principios
cuya vigencia es ohligatoria para los ejercicios anuales que comenzaron a partir
det 1 de enero de 2018 y admite su aplicacion anticipada. La NIIF 15 reemplaza a
la NiC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 15, CINHF 18 y SIC 31.

Esta norma incorpora una metodologia para recenocer los ingresos proveniemes
de contratos con clientes basada en cinco pasos:

1) identificar et contrato {0 contratos) con el cliente:

2) identificar las ohligaciones de desempefio en el contrato;

3 determinar el precio de [a transaccion;

4) asignar el precio de la fransaceion entre las obligaciones de desempefio dei
contrato; y

5} reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) la
antidad satisface una obligacién de desempedio.

Ademas de |las aclaraciones, las medificaciones incluyen dos facilidades
adicionales para reducir €l costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por primara vez la NUF 15,

Esfa nueva norma introduce un modelo integrat para la contabilizacion de los
ingresos basado en principios, que introdujo cambios en el imporde y la
oportunidad del reconocimiento de los ingresos del Grupo. Asimismo, la aplicacion
de esta nueva Norma da como resultado informacién en notas mas ti para los
usuarios de los estados financieros consolidados, relacionada con los ingresos
procedentes de contratos con clientes (véase nota 9).

—Fem
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La NilF 15 incluye disposicianes transitorias que le permiten a una enfidad:

a) seguir un enfoque de aplicacidn retroactiva, de acuerdo con los
requarimientos de la NIC 8 {con la opcidn de utitizar determinadas
simplificaciones contenidas en la NitF 15); o

k) seguir el “enfoque del efecto acumulade”, reconociendo fas consecuencias de
la aplicacion inicial de esta Norma en la fecha de la aplicacion inicial por parte
de la entidad (en el caso det Grupo, fa fecha de aplicacion inicial fue el 1 de
enero de 2018},

De acuerda con la gula de transician, 1a NIIF 15 solo se ha aplicado a confratos
que estan incompletos al 1 de enero de 2018,

El Grupo ha seguido la disposicion indicada en el fiteral b) anterior, por lo cuai
aplicd la Norma con el efecto acumulado, es decir, reconociendo las
consecuencias de [a aplicacion inicial de esta norma en ja fecha dea la aplicacion
inicial esto es al 1 de enero de 2018, y registrando el efecto resultante en el saldo
dei patrimonio al comienzo del afio comparativo. No obstante, debido al analisis
descrito a continuacion no se generaron ajustes por la adopeion de la NIIF 15
dentro de los estados financieros consolidados del Grupo al 1 de enero de 2018.

Naturaleza de los cambios introducidos por la NIIF 13

Descripciton de los hechos

Los ingresos de actividades ordinarias procedantes de contratos con clientes del
Grupo se generan principalmente por el alquiler de inmuebles.

Los ingresos del Grupo provienen principalmente por:

i} Ingresos por arrendarnientas operativaes: Comprenden ingresos por aldgtiileres
de inmuebles gue se mantienan comao prepiedades de inversion bajo la
modalidad de arrendamientos operativos, cuyos ingresos se reconocean
empleando el meétodo de Knea recta durante el plazo correspondiente de cada
arrendamiento. Cuando existen costos directos iniciales incurridos al negociay
y acordar un arrendamiento operativo los mismos son afiadidos al vaior en
libros det activo arrendado, empleande ef métode de linea recta durante el
plazo del arrendamianto.

iy Ingresos por dividendos: Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se
astablece e dereche a recibirlos, indistintamente de 1 fecha de su cobro.

Los requerimientos de la NIF 15 y su aplicacidn

El Grupo realizé una evatuacidn del cumplimiento de los cinco pasos establecidos
en fa NIIF 15, y ha considerade que su principal efecto sera el reconocimiento del
ingraso de actividades ordinarias cuando (o a meadida que) ia entidad satisface
una obligacion de desempeno.
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Del analisis de ia administracidn se concluyé que los clientes consumen los
beneficios proporcionadoes por fa entidad de acuerdo con lo siguiente:

i} Ingregos por agendamientos operativos: Las ventas de servicios se cumpien
en un momento determinado esio es cuando 103 dientes reciben el servicio de
arrendamiento del activo, de acuerdo, a lo acordado contractualmente.

iy |naresos por dividendos: L os dividendos se reconocen en la medida que los
mismos han sido declarados por las compafitas donde se mantiene

invarsiones en acciones.

Debide a lo descrito no hibo una modificacion sustancial a la politica de
reconocimiento de ingresos que el Grupa venia manteniendo, por 1g cual no se
han generade cambios en los periodos previes y no existen ajustes originados que
afecten los estados financieros consclidados.

b} Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes gque
ann no entran en vigor y gue no han sido adoptadas anticipadamente
por el Grupo

A 1a fecha de autorizacion de estos estados financieras consolidados, i IASE ha
publicado nitevas normas, modificaciones e interpretaciones realizadas a las
normas ya existentes, las cuales agn no entran en vigor y no han sido adoptadas
anticipadamente por el Grupe,

La Administracién anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes serén
adoptados en las politicas contables del Grupo para el primer periodo que inicia a
partir de la fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Un listado de los pronuncitamientos aprobados por el IASB que adn no entran en
vigar, y que el Grupo no ha aplicado anticipadamente para ef cierre terminado al
31 de diciembre de 2018, son los siguientes:

- NHF 18 Arrendamientos.

- Caracteristicas de cancelacion anticipada con compensacion negativa
{modificaciones a la NIi- 9) (1).

- Participaciones de fargo plazo en asociadas y negocios conjuntos
{muodificaciones a fa NiC 28).

- Modificacién, reduccion o liquidacion def plan (modificaciones a la NiC 19),

- Mejoras Anuales a las Normas NIF® Ciclo 2015-2017. (1)

- CINI#- 23 - La incertidumbre frante a los tratamientos del impuesto a las
gananias.

-« Venta o aportacion de un activo entre un inversar y una asociada ¢ un
negocio conjunto (modificaciones a la NiIF 10 y a la NiC 28) (2).

- NIF 17 Contratos de seguros (3) {1).

- Mareo Conceptual para la Informacién Financiera.

- Definicion de un negocio (medificacionas a la NIIF 3). (1)

- Definicién de "material® 0 "con importancia refativa’ (modificaciones a la NIC 1
y ala NIC 8).
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(1} Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones del Grupo o las
politicas adopladas, se estima no tendran impacto sobre los estados
financieros consolidados.

{2) Aplicacicn pospuesta de manera indefinida por parte del IASE.
A confinuacion, un detalie de los pronunciamientos aprobados pero que todavia
no entran en vigot, que se estima tendran efecio en el Grupo pero que no han sido

aplicados anticipadamente:

- NIIF 16 Arsiidamientos

En enero de 20186, el IASE publico la NIIF 16 “Arrendamientos”, gue establece los
principios para el reconocimiento, medicidn, presentacion y revelacion de los
arrendamiantos. Esta norma aplica para los ejercicios gue comiencen a partir del 1
de enero de 2019,

£l principal cambio que incorpora esta norma es gue una arrendataria debera
considerar todos los contratos de arrendamiento (salvo limitadas excepeiones)
dentro del estade de situacion inanciera de 1a arrendataria. Esto implicara que:

- en el reconocimiento inicial del contrato, la arrendataria:
o reconocera un activo por el derecho de uso del activo bajo arrendamiento (el
activo subyacenie del arrendamiento); y
o reconocerd una obligacion por el valor descontado de las cuotas del
arrendamiento,
- en momentos posteriores, ia arrendataria:
o reconocerd el gasto por amertizacion del activo; y
o Teconocerd el costo financiero del pasivo.

Un arrendador continuara clasificando sus amendamientos como arrendamientos
operatives o arrendamientos financieros, y contabilizando cada tipo de
arrendamiento de diferentes maneras. Se incorporan nuevos requerimientos de
informacion a revelar sobre los confratos de arrendamiento.

Al 31 de diciembre de 2018, el Grupo es arrendadora de inmuebles a clientes y
partes relacionadas y que de acuerde con la NIC 17 son clasificados como
arrendamientos operativos, por lo que dentro de sus estados financieros no prevé
efectos por presentacion y registro de los ingresos por arrendamiento, de acusrdo,
ala MNIF 16 ~ Arrendamientos.

- Parlicipaciones de larqo plazo en asociadas v negocfos conjuntos
(modificaciones a fa NIC 28]

El documento “Participaciones de largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
(modificaciones a la NIC 28)" fue aprobado por el IASB en octubre de 2617, Una
entidad aplicara esas modificaciones de forma retroactiva de acuerdo con fa NIC 8
a los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, Se permite
su aplicacion anticipada. Si una entidad aplicase fas modificaciones en un periodo
que comience con anferiaridad, revelara ese hecho. No se requicre que una
entidad que utilice la exencién temporaria de la NHF 9, de acustdo con la NIIF 4

[
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Contratos de Seguro, reexprese periodos anteriores para reflejar la aplicacion de
las modificacienes. La entidad puede reexpresar periodas anteriores solo si es
posibie hacerlo sin el uso del razonamiento en retrospectiva.

En concreto, se requiera que una entidad apligue también la NilF- 9 a otros
instrumentos financieros en una asociada ¢ negocio conjunto a los que no aplica
el método de la patticipacion. Estos incluyen las participaciones de largo plazo
que, en esencia, forman parte de la inversion de la entidad en una asociada o
negacio conjunto.

Al aplicar la NItF 9, la entidad no tendré en cuenta los ajustes a los importes en
libros de las participaciones de largo plazo que surgen de la aplicacién de la NiC
28.

E! Grupo considera que la aplicacidn de esta norma no generara efectos
significalivos, y prevé aplicar la misma a partir de) 1 de enero de 2019,

- Modificacién, reduccion o liquidacion del plan (modificaciones g la NIC 19)

En febrero de 2018, el IASE aprobd el documenta "Madificacion, reduecian o
liquidacién del plan {modificaciones a la NIC 19)". Una entidad aplicard esas
modificaciones a las modificaciones, reducciones o liguidaciones del plan que
tengan lugar a partir del primer periodo anuai sobre el que se informa gue
comience desde el 1 de enero de 2019, Se permite su aplicacion anticipada_ Si
una entidad aplicase las modificacionas en un periode que comience con
anterioridad, revelara ese hecho.

Esta medificacion requiera que una entidad use suposiciones actuariales
actualizadas para determinar el costo de los senvicios del periodo presente y ¢
interés neto para el resto del periodo anual sobre el que se informa después de
la modificacion, reduccion o liquidacion det plan cuando la entidad mide
nuevamente su pasivo (activo) por beneficios definidos neto. Al hacerlo de esta
forma, una entidad no considerard el efecto del techo del activo. Una entidad
determinara entonces el efecto del fecho del active después de la modificacian,
reduccién o liquidacion del plan y reconocers los cambios en gse efecto.

La administracién del Grupo estima que no existiran efectos relevantes por esta
norma al 1 de enero de 2019.

- Marco Conceptual para la Informacion Cinanciera

En marzo de 2018, el |ASB aprabd el "Marco Conceptual para fa Informacion
Financiera", que reemplazara al Marco Gonceptual, revisado an 2010,

Una entidad usara el nuevo Marco Conceptual (cuando resulte pertinente) para
periodos iniciados el 1 de enero de 2020, Se admite su aplicacién anticipada. Sin
ambargo, debe destacarse que:

» el Marco Conceptual de 1989 y &l Marce Conceptual de 2010 sefalaban que
el Marco Conceptuat no es una Norma y no anula a ninguna Norma concrefa;

-
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+ en el Marco Conceptual de 2018, el Consejo reconfirmd este estatus,

Para el desarrofo del Marco Conceptual de 20118, el |ASB se basd en el Marco
Conceptual de 2010— rellenando vacios, asi como aclarando y actualizandolo,
pero sin recansiderar fundamentafmente todos log aspectos del Marco Conceptual
de 2010,

La estructura del Marco Conceptual aprobado en 2018 es ia siguiente:

Capitulo 1: El objetivo de la inforrnacién financiera con propodsito general
Capitulo 2: Caracteristicas cualttativas de la informacion financiera Gtil
Capitulo 3: Estados financieros v la entidad que informa

Capitulo 4: Los elementos de los estados financieros

Capitulo 5: Reconacimiento y baja en cuentas

Capitulo 6: Medicion

Capitulo 7: Presentacion e informacién a revelar

Capitulo 8; Conceplos de capital y de mantenimiento del capital

E! Grupo no estima ¢armbjos significativos originados de la aplicacion de esta

norma, ya que la misma es mas de tipo aclaratoria,

- CINHF 23 - La incettidumbre frente a los tratamientos del impueasio a las
qahancias

Fue emitida por el IASB en junio de 2017 y fue desarrollada por el Comité de
Interpretaciones de las NIIF {CINIIF). Una entidad aplicara esta interpretacion
para los pericdos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018, Se
permite su aplicacion anticipada. 5i una entidad aplica esta Interpretacion a
perados antericras, ravelara aste hacho.

Esta interpratacion aclara cdmo aplicar los requerimientos de reconocimiento y
medicion de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los iratamientos del
impuesio a las gananciag. En esta circunstancia, una entidad reconocerd y
medira su activo o pasivo per impuestos diferidos o corrientes aplicando los
reéquerimiantos de la NIC 12 sobre a base de la ganancia fiscal (pérdida fiscal),
bases fiscales, pérdidas fiscales no utitizadas, créditos fiscales no utilizados y
tasas fiscales determinadas apficando esta Interpretacién,

Cancretamente, esta Interpretacion abarda las siguientes cuestiones:

- si una entidad considerara por separado &l tratamiento impositivo incierto;

- los supuestos que una entidad realiza sobre ia revisidn de los tratamientos
impositivos por las autoridades fiscales;

- ehmo determinara una entidad la ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases
fiscales, perdidas Tiscales na wtilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas
fiscales; y

- como considerara Ung entidad los cambios en hechos v circunstancias.

El Grupo considera que la aplicacidon de esta norma no generars efectos
significativos, y prevé aplicar fa misma a partir del 1 de enero de 2018,
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- Definicién de "material” o “con importancia refativa® (modificaciones a fa NIC 1.y
a_fa NIC 8}

En octubre de 2018, el IASE aprobé el documento “Definicion de ‘material’ o ‘con
impaortancia refativa’ {modificaciones a la NIC 1 y a la NIC 8)". Una entidad
aplicara esas modificaciones de forma prospectiva a los periodes anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2020. Se permite su aplicacidn anticipada,
Si una entidad aplica esas modificaciones en un periodo que comience con
anterioridad, revelard este hacho.

l.& nueva definicion de ‘material” o “importancia relativa” de la NIC 1 y de la NIC
B determina que la informacidn es material o tieng importancia relativa si su
Omision, expresion inadecuada o ensombrecimiento podria esperarse
razonablemente que influya sobre las decisiones que los usuarios principales de
los estados financiercs con propésito general toman a partir de los estados
financieros, que proporcionan informacion financiera sobre una entidad que
informa.

El Grupo considera que la aplicacion de esta norma no generara efectos
significativos, la administracion prevé adoptar esta norma a partir del 1 de enero
de 2020.

5. Politicas contables

A contingacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de los estados financieros consoelidados, tal como lo requiere [a NIC 1
‘Presentacion de Estados Financieros”. Estas politicas han sido disefadas en
funcion de las NIF vigentes al 31 de diciembre de 2018 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los afos presentados.

a) Base de consolidacién

El Grupo utiliza los lineamientos de la Narma Internacional de Informacién
Financiera MHF 10 de Estados Financieros Consolidades, para la elaboracién
de sus estados financieros consolidados.

1 o5 estados financieros consolidados incluyen los de todas sus subsidiarias
donde posee control de acuerdo con lo detallado en la nota 2 a los presentes
estados financieros consolidados, al 31 de diciembre de 2018 y 2017, Se
consideran como subsidianias las entidades sobre la cual Proadser S. A,
tiene poder de control sobre las politicas financieras y operativas y/o tiene un
porcentaje fal de participacion accionaria que no permite refutar el control
existente.

Todas tas transacciones y saldos entre las compafifas dei Grupo se
eliminaron en la consolidacion, incluyende ganancias y pérdidas no realizadas
en operaciones entre compafias, suando existen. En los casos en jos que
existen pérdidas no realizadas en fa venta de actives entre al grupo, se realiza
una reversion en la consolidacion, de manera que el activo involucrado
también se prueba para deteriore desde una perspectiva de grupo.
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b)

d)

Los montos reportados en lus estados financieros de 1a subsidiaria han sido
ajustados al cumplimiento de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera para el reporte de consolidacion, para asegurar la consistencia con
las politicas contables que ha adoptado sl Grupo.

Bases de medicidn

Los estados financieros consolidados del Grupo han sido preparados sobre la
hase del costo histérico, modificado por el pasive por beneficios posi emplao
de jubilacion patronal y bonificacion par desahucio que se encuentra
registrado al valor presente de los pagos futures estimados de acuardo con el
estudio actuarial practicado por un perito independiente.

Moneda funcional y de presentacion

Las cifras presentadas en los estados financieros consolidados del Grupe y sus
notas estan expresadas en dolares de los Estados Unidos de América (EUA),
Iz cual es su moneda funcional.

E! délar de los EUA fue adoptado por el Ecuador como su moneda de
circulacidn legal a partir de marzo del afio 2000, por lo cual et ddlar es
utilizado desde esa fecha para todas las transacciones realizadas en el pais v
los registros contables del Grupo que sirven de base para la preparacion de
los estados financieros consclidados se mantienen en dicha moneda. La
economia ecuatoriana depende de |a capacidad del pals para obtener un flujo
permanente de ddlares para permitir 1a cantinuacion del esquemna monetario
actual.

Uso de estimaciones y juicios contables

La preparacion de log astados financieros de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera {NIIF} requiere que 1a
Administracion realice juicios, estimaciones y supuestos que afectan la
aplicacian de las politicas contabies y los montos de fos aclivos, pasivos,
ingresos y gastos informados. Las estimaciones y supuestos relevanies son
revisados par la Administracién de manera regular, sin embargo, debido a la
subietividad inherente en este proceso contabie, fos resultados reales pueden
diferir de los montos estimados por [a Adminisfracion,

Cualguier acontecimiente que pueda ocurrir eh e} fituro y que obligue a
meiificar dichas estimaciones en praximos ejercicios, se registra sobre una
base prospectiva en el momento de conocida la variacion.

A continuacion, se describen los juicios y estimaciones significativos de la

Administracidn en la aplicacién de las politicas contables de El Grupo, que
tienen un efecio importante en los estados financieres consolidados:
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Estirnacion de la_recuperabilidad de los aclivas v pasivos por impueslos

diferidos v tasas fiscales

El monto por el cual un activo par impuesto diferido puede ser reconocido
s¢ basa en |a evaluacidn de la probabilidad de tener ulilidades fiscales
futuras por las cuales los activos por impuestos diferidos del Grupo se
pueden utilizar. En adicidn se requiere juicio significativo el evaluar el
impacto de ciertos limites legales o econémicos o incertidumbres
existentes en el pais sobre ia legislacidn fributaria vigente

(véase nota 28-b).

En la praparacion de los estados financieros se han utifizado estirmaciones
tales como:

Vida otil de la propiedad y equipo y de las propiedades de inversion

La determinacidn de las vidas dtiles de los componentes de vida (i
definida involucta juicios y supuestos que podrian ser afectados si
cambian las circunstancias. La administracion revisa estos supuestos
en farma periddica y los ajusta en base prospeactiva en el caso de
identificarse algun cambio.

Sin embargo, los resultados reales en el futiuro pueden variar debido a
obsolescencia técnica, en especial en lo que se refigre a equipo de
perfaracion.

El valer residuat y la vida dtil de un activo se revisaran, como minimo, al
termino de cada periodo anual y, si las expectativas difirieren de las
estimationes previas, los cambios se contabilizaran coma un cambio en
una estimacion contable de modo prospectivo, Al 31 de diciembre de
2018 y 2017 no han existido cambios en las estimaciones de vidas Gtiles
y valor residual de |a propiedad y equipo vy de las propiedades de
inversidn,

Pérdidas por deterioro de actives no financioros

Una peérdida por deterioro se reconoce por la cantidad por ia cual &l
monto en libros del active o de la unidad generadora de efectivo excede
SuU monto recuperable,

Los activos no financieros como la propiedad y equipo, v las
propiedades de inversion, se someten a pruebas de deterioro siempre
que algun suceso o cambio en las circunstancias indigue que &l vator en
libras puede no ser recuperatilea,

Para revisar si los activos han sufride tna pérdida por deterioro de valor,
Fl Gripo primero analiza si los activos sujetos a analisis de deterioro
presentan indicios de deterioro para o cual se establece los siguientes
parametros que deben considerarse:
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a) Disminucidn significativa def valor de mercado del activo;

b) Cambios significativos adversos para El Grupo en el entorne
tecnolagico, comercial, econdémico o legal en que opera o en &
mercado al cual esté dirigido el activo;

¢} Evidencia sobre la cbsolescencia o dafio fisico del activo;

d) Cambios significativos con efecto adversoe en relacién con el grado
0 con la forma en que ef aclive se usa o sé espera usar, y

&) FEvidencia, que indica que ef rendimiento econdmico del activo es o
sera peor que lo esperado,

- Impuestos diferidos

El Grupo evalla la recuperabilidad de los activos por impuestos
diferidos basandose en astimaciones de resultados futuros. Dicha
recuperabilidad depende en ltima instancia de la capacidad del Grupo
para genatar beneficios imponibles a o largo del pericdo en que son
deducibles los activos por impuestos diferidos. En &l analisis se toma en
gonsideracion et calendario prevista de reversién de pasivos por
impuestos diferidos, asi como las estimaciones de beneficios tributables,
sobre la base da proyecciones internas que san actualizadas para
reflejar las tendencias mas recientes,

La determinacion de la adecuada clasificacién de las partidas tributarias
depende de varios factores, incluida la estimacion del momenio y
realizacion de {os activos por impuestos diferides y del momento
esperado de los pagos de impuestos. Los flujos reales de cobros y
pagos por impuestos sobre beneficios podrian diterir en las
estimaciones realizadas por el Grupo, como consecuencia de cambios
en la legislacion fiscal o de fransacciones futuras no previstas que
pudizran afectar los saldos tributarios.

¢) Negocio en marcha

f}

A la facha de los presentes estados financieros, no existen incertidumbres
respecto a sucesos o condiciones que puedan generar dudas sobre la
posibilidad de que el Grupo siga operando normalmente como negocio en
marcha.

Ingresos por actividades ordinarias

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen en fa medida que sea
probable que los bensficios econdmicos fluyan al Grupo y que los ingresos se
puedan medir de manera fiable, independientemente del momento en &l gue
el cobro es realizado, Los ingresos se miden por e! valor razonable de la
contraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones de
pago definidas contraciualmente y sin incluir tos impuestos sobre ventas y
disminuyendo cualquier rebaja o descuentos comerciales considerados.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, el Grupo sigue un
proceso de § pasos,
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Identificacién del contrato con un cliente.

identificacién de las obligaciones de desempenic.

Determinacién de! precio de transaceitn

Asignacidn del precio de fransaccion a las obligaciones de desempeiio.
Reconocer los ingresos cuando o conforme ias obligaciones de
desempeiio se cumplen.

Al

E! precio total de la transaccitn para un contrate se asigna entre las distintas
obligacionas de desempefio basado en los precios de venta relativamente
independientes.

El Grupe a menudo realiza transacciones gue involucrarn yna gama de
sefvicios los cuales se reconocen como inQreso en un momento
determinado, conforme el Grupo cumple con las obligaciones de desemperio
al transferir los servicios prometidos a sus clientes.

El Grupo no ha reconocido pasivos del contraio pues no existen
confraprestaciones recibidas con respecto a ias obligaciones de desempefio
insatisfechas. La Compafiia no cumple con obligaciones de desempefio antes
de recibir la contraprestacion, por lo cual no reconoce un active de contrato en
sus estados financieros.

Los ingresos del Grupo provienen principalmente por concepio de alquileres
bajo arrendamientos operativos y por la venta de inmuebles:

~  Ingresos por venta de bienes

l.os ingresos ordinarios procedentes de fa venta de bienes se reconacen
cuando el Grupo transfiere a los clientes el riesgo y los beneficios
significativos de {a propiedad de los productos vendidos. Los riesgos v
beneficios significatives por lo general se consideran transferidos al
comprador cuando el cliente ha tomado la propiedad indisputable de los
bignas.

- Ingrasos pot srrenidamienios operatives

Comprenden ingresos por alquileres de inmuebles que se mantienen
como propiedades de inversion bajo 1a modalidad de arrendamientos
operativos, cuyos ingresos se reconocen empleando e método de linea
recta durante el plazo correspondiente de cada arrendatnierto.

Cuando existen costos directos iniciales incurridos al hegocial y acordar
un amrendamiento operativo los mismos son anadidos al valor en libros
del activo arrendado, empleando el método de linea recta durante el
piazo del arrendamisnto.

- Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el
derecho a recibirlos, indistintamente de la fecha de su cobro.
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g}

h}

Costos y gastos operacionales

Los costos y gastos operacionales comprenden el costo de los bienes vy
servicios vendidos y ofros costos incurddos para dejar jos bienes en las
ubicaciones y condiciones necesarias para su venta.

Instrumentos financieros
Recopocimiento v haja

Los activos ¥ pasivos financieros se reconocen cuando el Grupa forma parte
da las provisiones contractuales de un instrumentoe financiero.,

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a
los fhijos de efectivo de un activo financiere expiran, o cuando el active
financiero y todos los riesgos y beneficios han sido transferidos
sustancialmente. Un pasivo financiero se da de baja cuande se extingue, se
descarga la obligacion, se cancela o vence.

Los activos y pasivos financieros son reconacidos y dados de baja a ta fecha
&N gue ocurra ia transaceicn.

Clasificacion y medicidn inicial de los activos financieros

l.os activos financieros se miden inicialmente al valor razonable ajustado por
los costos de la transaccion (cuando comesponda), exceplo de aguelios
documentos y cuentas por cobrar comerciales gue ho contienen un
componente significative de financiamiento vy son medidos al precio de la
fransaccién de acuerdo con fas disposiciones de fa NIIF 15.

Los actives financieros sa clasifican en las siguientes categorias:
- Activos financieros a costo amortizado
- Activos financieros a valor razonable con cambios en resulfados

- Avalor razonable ¢on cambio en otros resultados integrales

n fos perfodos presentados el Grupo no tiene activos financieros clasificados
a valor razonable con cambios en resuitados o en otros resultados integralas.

Los activos y pasives financieros son reconocidos y dados de baja a la fecha
de la transaccion.

La clasificacian esta determinada por:
- El modele de hegocios de la entidad para administrar fos activos
financieros,; v,

- Las caracteristicas contractuales de los flujos de efectivo.

La administracion determina la clasificacion de sus activos financieros en el
momento del reconocimiento inicial.
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Reconocimiento posterior de tos activos financieros

Los activos financieros se reconocen como s describe a continuacion:

1)

2)

Para los activos financieros en el afio 2018 bajo NIIF 9

) Aclivos financieros a costo amedizada

Los activos financieros se miden al costo amortizado si los adlivos
cumplen con las siguientes condiciones (v no se designan como a valor
razonable con cambio en resultados):

+  se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos financigeros y cobrar sus flujos de efectivo
contractuates; y,

»  Ios términes contraciuales de los activos financieros dan lugar a
flujos de efectivo gue son dnicamente pagos de principal e intereses
sobre ef principal pendiente.

Después del reconocimiento inicial, estos se miden al costo amartizado
utilizando el método de interés efectivo. Se omite el descuento cuando &f
efecto del descuento es irrelevante. £l efectivo y equivalentes de efectivo,
los documentos y cuentas por cobrar se inciuyen en esta categoria de
instrumentos financleros, que anteriormente se clasificaron como partidas
a cobrar segun la NIC 39,

Para los activos financieros para el periodo comparativo 2017 bajo
NIC 39

1} Documentos y cuentas por cobrar

L.os decumentos y cuentas par cobrar son actives financieros no
derivados con pagos fijos o determinables que no se cotizan en un
mercado activo. Las cuentas por cobrar representan principalmente los
saldos pendientes de cobro por créditos a clientes y otras cuentas por
cobrar,

Las cuentas por cobrar se presentan neto de ia provision para deudas
incabrables, gue se ha constituido considerando aquellos saldos que se
estiman de dudosa recuperabilidad al cierre de |os respectivos pericdos
reportados sobre la base de la antigledad de (os saldos vy el
comportamiento historico observado por {as cobranzas del Grupo, La
provision se ha calculado sobre todos los rubros integrantes de las
cuentas por cobrar, segin sea suU caso.

Las cuentas por cobrar comerciales a corto plazo no se descuentan, ya
que la Administracion dal Grupo ha determinado que el célculo del costo
amoriizado no presenta diferencias significativas con respecto al monto
facturado, ya que las fransacciones bajo estas condiciones no fienen
costos significativos asociados y se encuentran hajo términos normales
de credito. Sin embargo, las cuentas por cobrar a largo plaro
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corresponden principalmente a créditos entregados a partes relacionadas
gue se contabilizan por su costo amordizado; cualquier diferencia entre los
fondos entregados y el vator de reembolso se reconoce en la cuenta de
resultados como ingresos financiaros duranta la vida de la deuda
concedida, de acuerdo con el método del tipo de interes efectivo,

i) Activos disponibles para la venta

Constituyen activos cuyo importe en libros se recuperara
fundamentalmente a través de su venta, en lugar de por su uso
continuado. En estos activos ta administracion y accionistas del Grupo se
encuentran comprometidos con un plan para vender el activo por lo cual
mantienen de forma activa un programa para encontrar un comprador y
completar dicho plan. Se encueniran medidos al menor enfre su importe
en libros y su valer razonable menos los costos de venta.

Deterioro de los activos financieros

1} Deterioro de activos financiercs seqin Ia NIIF 9 a partir del 1 de
anero de 2018

Los requisitos de deterioro de la NIIF 9 utifizan informacion prospectiva
para reconocer pérdidas crediticias a fravés del modelo de pérdida
crediticia esperada. Esto reemplaza el modelo de pérdida incurrida de la
NIC 39 utilizada hasta el 31 de diciembre de 2017,

l.os instrumentos dentro del alcance de ios nuevos requisitos inclufan los
documentos y cuentas poer cobrar, activos confractuales reconocidos y
medidos seqin la NIIF 15,

Fl reconocimiento de pérdidas crediticias ya no depende de que el Grupo
identifique primero un evenio de perdida ¢rediticia. En cambio, la
Compafia considera una gama mas amplia de irformacion al evaluar el
riesgo de crédito y medir las pérdidas craditicias esperadas, incluidos los
eventos pasados, las condiciones actuales, las condiciones razonables y
pravisiones soportables que afectan la capacidad de cobro esperada de
{os flujos de efectivo futuros del instrumento.

Al aplicar este enfoque prospectivo, se hace una distincion entre.

- Activos financieros que no se han deteriorado significativamente en la
calidad crediticia desde el reconocimiento inicial a que tienen bajo
riesgo de crédito (‘Etapa 1) v,

- Activos financieros que se han deteriorado significativamente en la
calidad crediticia desde ef reconocimiento inicial. y cuyo riesgo de
crédito no es bajo {"Etapa 2").

"Etapa 3" cubriria los activos financieros que tienen evidencia objetiva de
deterioro a la fecha de reporte.
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2)

Se reconocen "pérdidas crediticias esperadas de 12 meses” para la
primara calegoria, mientras que las “pérdidas crediticias esperadas a lo
largo de la vida del activo” se reconocen para la segunda categoria.

La medicidn de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de
vida aplica si el riesgo de crédite de un active financiero a la fecha de
presentacidn ha aumentado significativamente desde el reconocimianto
inicial y ta medicion de |las pérdidas crediticias esperadas de 12 meses
aplica si este riesgo no ha aumentado. Ei Grupo determina que el riesgo
de crédito de un activo financiero noe ha aumentado significativamente si
&l activo tiene un riesgo de crédito bajo a la fecha de presentacion. No
obstante, el Grupe siempre efecttia una medicion de las pérdidas
craditicias esperadas durante el tiempo de vida para jos documentos y
cuentas por cobrar y los activos del contrato sin uh componente de
financiacion significativo.

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenia
de estimacion y el importe de |a pérdida se reconoce en el estado de
resultados intaegrales. Sien un ejercicio posterior, el importe estimado de
la pérdida por deterioro del valor aumenta o disminuye debido & un
evento que ocurre después de heberse reconocido el deterioro, la pérdida
por deterioro del valor reconocida anteriormente se aumenta o disminuye
ajustando la cuenta de astimacion.

Al 31 de diciembre de 2018, al Grupo aplicd &l modelo de pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida de los documentos y
cuentas por cobrar gue no tienen un componente de financiacién
significativo. El ¢aleulo de la provision esta basado en la adopeion del
enfoque simplificado sin embargo debido a la composicion de las cuentas
comerciales y las estadisticas de recupero, asi como la morosidad
existente que es muy baja, se ha determinado el riesgo crediticio como
bajo (véase nota 6 - ¢).

La provision estima los déficits esperados en los flujus de efectivo
contractuales, considerando el potenciat de incumplimiento en cualquier
momento durante |a vida del instrumento financiero. En el caloulo, el
Grupo iliza su experiencia histérica, indicadores externos e informacion
prospectiva para calcular las pérdidas crediticias espetadas utilizando
una mattiz de provisiones.

Para las cuantas por cobrar que no se originan de la NilF 15 (clientes) se
aplica el enfoque general que implica una avaluacion individual del riesgo
de crédito de cada deudor,

Deterioro de activos financieros segin la NIC 39 {peticdo
comparativo) :

En el afio anterior, el deterioro de los documentos y cuentas por cobrar se
baso en el modelo de pérdida incurrida. Los documentos y cuentas por
cobrar individuaimente significativas se consideraron por deterioro
cuando estaban vencidas o cuando se recibid otra evidencia objetiva de
gue una contraparte especifica incumplira con el pago. Los documentos y
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cuentas por cobrar que no se consideraron para un andtisis individual se
analizaron a nivel de cada grupo, lo cual se detarmind por referencia a la
industria y regién de la contraparte y otras caracteristicas de riesgo de
crédito similares. La estimacion de la pérdida por deterioro del valor se
basé en las tasas histéricas de incumplimiento de contraparie para cada
grupo identificado.

Clasificacion y medicién de los pasivos financieros

Dado que la contabilidad de los pasives financieros sigue siendo en gran
medida la misma segiin la NiF 9 en comparacion con la NIC 39, los pasivos
financieros del Grupo no se vieron afectados por la adopcion de la NIIF 9.

Los pasives financieros se miden inicialmente a su valor razonable y, cuando
corresponde, se ajustan los costos asociados a la fransaccion, a menos que

el Grupo haya designado un pasive financiero a valor razanable ¢on cambios
en resultados.

Posteriotmente, log pasivos financieros se miden al costo amortizade
utilizanda ef método de interés efectivo, excepto para derivadons y pasivos
financieros designados a valor razonable con cambio en resultados, que se
contabilizan posteriormente a valor razonakle con cargo a perdidas o
ganancias reconacidas en resulfados (que no sean instrumentos financieros
derivados designados y sean efectivos coma instrumeantos de cobertura).

Todos los carges relacionados con infereses y, si corresponde, a cambios en
&l valor razenable de un instrumento gue son reportados en resultados se
incluyen dentro de los costos y/o ingresos financieros.

Las provisiones por obligaciones acumuladas registran el importe estimado
para cubrir obligaciones presentes ya sean legales o implicitas coma
resultado de sucesos pasados, por las cuales es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidarlas. Las provisiones son
evaluadas periddicamente y se actualizan teniendo en consideracion ia mejor
informacién disponible a la fecha de cierre de los astados financieros
consolidados {incluye costo financiero si aplicare).

Al 31 de diciembre de 2018, los pasivos financieras del Grupo representan
obligaciones financieras, otros pasivos financiaros, y los documentos y
cuentas por pagar. Las obligaciones financieras representan obligaciones con
instituciones financieras y obligaciones con inversionistas por un proceso de
H#tularizacidn, las cuales se reconocen inicialmeante por su valor razonable
menos los costos de la trangsaceidon en los que haya incutrido y posteriormente
8& reconocen a su cosio amortizado utifizando la tasa efectiva de interes.

Los otros pasivos financieros representan principaimente préstamos recibidos
de terceros y companias relacionadas, reconocidas originalmente a su valor
razonable. i.as cuentas por pagar comerciales representan principalments
obligaciones de pago por compra de bienes y/o servicios que se han adquirido
de los proveedores en el curso ordinario de las operaciones y se manajan en
condiciones normales de crédito por lo que no incluyen transacciones de
financiamiento otorgados por los acreedores, y se registran al valor nominat
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de la contrapartida recibida y no se descuentan ya gue son liguidables en el
corto plazo,

Deterioro de fos activos financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, el Grupo evaltia si existe
alguna evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de activos
financieros se encuentran deteriorados en su valor. Un active financiero o un
grupo de activos financieros se considera deteriorado en su valor solamente si
existe evidencia objetiva como consecuencia de une 0 mas acontecimientos
que hayan ocurride después del reconocimiento inicial del activo (un "evente
de pérdida”), y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo financiero o de un grupo de actives financieros, que se
puede estimar de manera fiable.

Debido a que todos jos activos financieros sujetos a evaluacién de deteriora
estén contabilizados al costo amortizado, el Grupo evalda primero si existe
evidencia objetiva de deterioro del valor para los activos financieras que son
individualmente significativos, o de manera colectiva para los activos
financieros que no son individualmente significativos. Si el Grupa determina
que no existe evidencia objetiva de deterioro del valor para un agtivo
financiero evaluado de manerg individual, independientemente de su
importancia, incluye a ese activo en un grupo de activos financieros con
caracteristicas de riesgo de crédito similares, y los evalia de manera colectiva
para determinar si existe deterioro de su valoy, Los activos que se evalian de
manera individual para determinar si existe deterioro de su valor, y para fos
cuales una pérdida por deferioro se reconoce o se sigue reconociendo, no son
incluidos en la evaluacion de deterioro del vator de manera colectiva.

Si existe evidencia objetiva de que ha habido una pardida por detericro del
valor, el importe de la pérdida se mide como |a diferencia entre et importe en
librog del activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados
(excluyendo las pardidas de crédito futuras esperadas y que aun no se hayan
producide), El valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados se
descuenta a la tasa de interés efectiva original de los activos financieros. Si
un préstamo devenga una {asa de interés variable, la tasa de descuento para
medir cualquier pérdida por deteriore del valor es fa tasa de interés efectiva
actuat.

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de
estimacién y el importe de la pérdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Si en un ejercicio posterior, ef importe estimada de la pérdida por
deterioro del valor aumenta o disminuye debide a un avento que odurre
después de haberse reconocido el detericro, la pérdida por deteriore del valor
raeconocida anteriormente se aumenta o disminuye ajustande fa cuenta de
estimacion.
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i)

i}

k)

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y los pasivos financieros se compensan de manera que se
informa el importe neto en &f estado de situacian financiera, solamente si
existe un derecho actual legalmente exigible de compensar los importes
reconocidos, y existe la intencidn de liquidatlos por el importe neto, o de
realizar los activos v cancelar los pasivos en forma simultanea.

Costos por préstamos

Los costos por préstamos se cargan a resuitados en el periodo en ef cual se
incurren, debido a que no son directamente atribuibles a la adquisicion o
produccion de un activo gue califique, y se reportan dentro de los gastos
financieros.

Inventarios

Los inventarios & valoran a su costo 0 a su valor neto realizable, el menor de
los dos. &I valor neto realizable es el precio de venta astimado en el curso
normal de los negocios, menos los gastes de comercializacion y distribucion.
Cuando las condiciones del mercado generan que el costo supere a su valor
neto realizable, se registra una estimacion de deteriore por el diferencial det
valor.

El costo de los inverntarios y los bienes vendidos se determina usando el
método del "Costo Promedio Fonderado”.

Propiedades de inversion

L.as propiedades de inversion corresponden a bienes inmuebles mantenidos
por el Grupe con la finglidad principalmente de generar rentas, y en pocos
casos para la generacion de plusvalias, y no para ser utilizadas en el
transcurse normal de sus negocios,

Las propiedades de inversién se miden inicialmente por su costo. Los coslos
de las propiedades de inversion comprenden ef precio de adquisicion (valor
de la factura) después de deducir cualquier descuento o rebaja del precio, y
los impuestos no recuperables, asi como cualguier coste directamentea
atribuible a la ubicacion del activo en el lugar y en 1as condiciones necesarias
para que pueda operar de Ia forma prevista por {a Administracion.

Los elementos de propiedades de inversidn pesterior al reconocimiento inicial
se contabilizaran utifizando el modelo del costo, este madelo es un método
contable en ef cual ias propiedades de inversion se registran al costo menos
la depreciacién acumilada posterior y menas fas pérdidas acumuladas por
deterioro de valor.
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)

Cuando el valor segun libros de un activo es mayor que su monto recuparable
estimado, dicho valor en libros es ajustado a su monto recuperable. Las
pérdidas por deterioro de los activos se registran como gasto en los
resultados del Grupo.

La ulilidad o pérdida resultante de la venta © k& baja de una propiedad de
inversion se calculard como fa diferencia entre el precic de venta y el valor
libros del activo, y se reconocera en la cuenta da resultados.

Depreciacidn de las propiedades de inversion

La depreciacitn de los edificios cansiderados como propiedades de inversidn
y que califican como activos depreciables, o que no ocurre con los terrenos,

se calcula por el método de linea recta bajo la estimacion de una vida ol de

20 afos, sobre el costo del activo y se registra con cargo a Ins resultados del
periodo.

l.os estimados de vida dtil y el método de depreciacion se actualizan
conforme Se requiere, pero al manos una vez al afio son evaluados y de ser
necesario, se ajustan prospectivamente.

Propiedad y equipo

Son reconocidos comp propiedad y eqiiipo aquellos bienes guie se usan para
la venta de productos, o para propasitos administrativos y que tienen una vida
mayar a un periodo.

Terrenos

Los terrenos son madidos al costo histdrico menos las posibles pérdidas por
deterioro de su valor v tienen vida Gtil itimitada por lo que o se deprecian,

Instalaciones, maquinaria y equipos, muebles y enseres y equipos de
oficina

Las instalaciones, maguinaria y eguipos, muebles y enseras y equipos de
oficina se registran al costo de adquisicion o al costo de fabricacion
incluyendo cualquier cesto altiblible directamente para trasladar los activos
& )z lecalizacién y condiciones necesarias para operar de la forma prevista
por {3 Administracion del Grupo. Estos activos se miden al costo menos
depreciacion acumulada y menos las pérdidas por deterioro.

La depreciacion se reconoce sobre la base del método de linea recta para
cancelar ef costo. El cargo por depreciacion se registra en los resultades de
cada periodo v se calcula en funcién de los afios de la vida dtil estimada de
los diferentes bienes, v no se considera valores residuales, debido a que la
Administracion estima que el valor de realizacion de su propiedad y equipo al
término de su vida Otit sera irrelevante.
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Las vidas utiles estimadas son:

Clage de activa Vida util en afiog
Instalaciones 5 a0 afios
Maquinaria y equipo 10 afios
Muebies y enseras 10 afios
Equipo de computacion 3 afios
Vehiculos & afios

l.os estimados de vida Util y el método de depreciacion se actualizan
conforme se raquiere, pero al menos una vez al afio son evaluados. y de ser
necesario, se ajustan prospectivamente.

Cuando ¢l valor segtin libros de un activo es mayor que su monto recuperable
astimado, dicho valor en libros es ajustado a su monto recuperable. Las
pérdidas por deterioro de los aclivos se registran como gaste en los
rasuitados del petfodo (véase nota 5-).

Una partida del rubro propiedad v equipo se da de baja al momenio de su
venia o cuando no se espera oblenar benaficios econdmicos futuros por su
uso o venta. Las ganancias o pérdidas que se deriven de la disposicicn de la
propiedad y equipo se determinan como la diferencia entre el ingreso de la
disposicion y €l valor registrado de los activos y se reconocen en resuliados
como parte de “olrog ingresos U ofros gastos”, segan corresponda.

Deterioro de activos de larga duracidn

Cuando existen acontecimientos o cambios econdémicos circunstanciales que
indiquen que &l valor de un active pueda no ser recuperable, el Grupo a la
fecha de cierme de los estados financieros analiza el valor de Ios activos
sujetos a depreciacién y amortizacion para determinar gue no existe ningun
deterioro. Cuando ef valor en libros del activo excede su importe recuperable,
se considera que el activo presenta deterioro y se ajusta a dicho imporie e
inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados del
paritado,

Elimporte recuperable esta definido como la cifra mayor entre el precio de
venta nelo v su valor de uso. El precio de venta neto es el monto gue se
puede obtener en la venta de un activo en un mercado libre, mientras que &
valor de uso es el valor presente de los flujos Iuturos estimados del continun
det activo y de su disposicion al finat de su vida (til.

Para efectos de evaluar el deterioro, {os actives se agrupan en los nivales
mas bajos para los cuales existe un ingreso de efective adecuado
independiente (unidades generadoras de efeciiva). Como resuliade, los
importes recuperables se astiman para cada activo, si no es posible, para
unidad generadora de efectivo al menos una vez al afio.
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n}

Para determinar &i valor de usa, la Administracién estima los flujos de efectivo
futuros esperados de cada unidad generadora de efectivo y determina una
tasa de interés adecuada para poder calcular ef valor presente de dichos
fiujos de efectivo. |.og datos utilizados para los procedimientos de prueba por
deterioro estan vinculados directamente con el presupuesto mas reciente
aprobado por el Grupo, ajustado segun sea necesario para excluir los efectos
de fuluras mejoras de activos.

L.os factores de descuento se determinan individualmente para cada unidad
generadora de efective y reflejan la avaiuacion actual de las condiciones del
mercado sobre el valor del dinero en el tiempo y factores de riesgo
especificos de los activos.

El juicio de la gerencia es requerido para estimar los flujos descontados de
caja futires. Los flujos de caja reales y los valores pueden variar
significativamante de los flujos de caja futuros proyectados v los valores
relacionados detivados usando técnicas de descuento.

Los actives no financieros sujetos a depreciacion que sufran una
desvalorizacion son revisados para su posible raversion a cada perlodo de
reporie. Un valor por deferioro se revierte con cargo a tos resultados del
periode, cuando el valor recuperable de la unidad generadara de efectivo
exceda ef valor registrade en jibros,

At 31 de diciembre de 2018 y 2017, ninguno de los activos de larga vida con
vida Uil definida, fueron testeados por desvalorizacidn dado que no se
identificaron indicadores de deterioro.

Inversiones asociadas

Las inversiones en acciones en asociadas se dividen en aquellas en las
cuales el Grupo posee infiuencia significativa (posee el 20% o mas de las
acciones o participaciones con derecho a voto) y las inversiones donde no
posee influencia significativa (inversiones donde posee menos del 20% de ias
acciones o participacionss con derecho a voto).

) Inversiones con influencia significativa

inicialmente se registran al costo, y posteriormenta al valar patrimonial
proporcional, método mediante el cual el importe en libros de [a inversién
se incrementa o disminuye para reconocer la parte del Grupo en el
resultado del pariode de la participada, después de la fecha de
adguisicion. El efecto por ajuste al valor patrimonial proporcional se
registra con cargo al restltade del afo. Los dividendos recibidos de estas
asociadas se registran con cargo al valor de iz inversion en gl periodo en
el cual se reciben.
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o)

p)

i} Inversiones sin influencia significativa

Inicialmente se registran &l costo, y posteriormente se miden al valor
razonable, para lo cual el Grupo establece un método de valoracion que
parrnita su adecuada estimacion. El Grupo reconoce los dividendos
recibidos de estas inversiones en el resultade del pericdo en el cual se
astablezca su derecho a recibirlo.

Activos no corrientes disponibles para la venta

Son activos de los cuales el Grupo estima que su importe en libros se
recuperaré fundamentalmente a través de una transaccion de venta, en lugar
de por su uso continuado; y, son medidos al menar entre su importe en libros
o su vator razonable menos los costos de venta.

Provisiones, activos confingentes y pasivos contingentes

Las provisionas son reconocidas cuando existen obligaciones presentes como
resultado de un evaento pasado y probablemente lleven a una salida de
recursas econdmices por parte del Grupo y los montos se pueden estimar con
cierta fiabiidad. El fiempo o el monto de esa salida puaden ain ser inciertos.
No se reconocen provisiones por pérdidas de operacion futuras.

Las pravisiones se miden con base en ef gasto estimado requerido para
iquidar 1a obligacién presente, a la luz de la evidencia mas confiable
disponible a la fecha de reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres
asociados con la obligacion actual. En los ¢asos en los que existe un namero
similar de obligaciones, la posibilidad de que se requiera un egreso para la
liquidacién, se determina mediante |a consideracion de esa clase de
obligacion como un todo. Las provisiones se descuentan a sus valores
presentes, en los casos en 108 que el valor en el tiempo del dinero es material.

Cualguier reembuolso que el Grupo considere que se va a cobrar de un tercero
con respecto a una abligacidn, se reconoce como un active por separado. Sin
embargo, este activo no puede exceder el monto de la provisién relativa.

En aguellos casos en los que se considere poce probable una posible salida
de recursos econdmicos como resuliado de las obligaciones presentes, no se
reconoce ningln pasivo, estas situaciones se revelan como pasivos
contingentes a menos que ia salida de recursos sea remota,

La posible entrada de beneficios econamicos a el Grupo que aln no cumpla

con los criterios de reconocimiento de active se considera como activos
contingentes.
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a)

Impuesto a fa renta

El Grupo registra el impuesto a la renta sobre la base de la renta liquida
imponible determinada segln las normas establecidas en la Ley de Régimen
Tributario Interno ¥ su Reglamento, El gasto por impuesto a (2 renta estd
compuesto por el impuesto carriente e impuestos diferidos. Elimpuesto a la
renta se reconoce en los resultados del periodo, excepto en la medida en que
éstos se refieran a partidas reconocidas en el otro resultado integral o
directamente en el patrimonio neto. En esfe caso, el impuesto también se
raconoce en dichas pariidas.

] Impuesto corriente

Elimpuesio corriente se calcula wtilizando las tasas impositivas y leyes
fributarias aprobadas a ta fecha del estado de situacion financiera,
correspondients al gjercicio presente y a cualquier sjuste a pagar.

Bl impuesto a la renta corriente se calcula en base a las tasas fiscales que
han side promulgadas al cierre del periodo de reporte.

iy Impuesio diferido

El impuesto diferido se calcula utilizando ef método del balance gue identifica
las diferencias temporales que surgen entre los saldos reconocidos a efectos
de informacidn financiera y las saldos a efectos fiscales. 8in embargo, los
impuestos diferidos no sa contabilizan si surgen del reconacimiento inicial de
1h a¢tive o pasivo en una transaccion, distinta de una combinacidn de
negocios, que, en el momento de la transaccion, no afecta ni al resuliado
contable ni 3 la ganancia o pérdida fiscal,

El impuesto diferido se determina usando tasas impositivas vy leyes aprobadas
0 a puntoc de aprobarse en ia fecha del balance y que se espera seran de
aplicacion cuando ¢l correspondiente active por impuesto diferido se realice o
el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los impuestos diferidos son
reconocidos como gasto o ingrese, e incluidos en la determinacion de la
ganancia o pérdida neta del gjercicio, excepto si han surgido de una
transaccién que se ha teconocido directamente en el patrimonic neto, en cuyo
Cas0 5e registra inicialmente con cargo o abono al patrimaonio,

l.cs activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es
probable qua vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los que
poder compensar las diferencias temporarias, pérdidas o créditos fiscales no
utilizados, pero solo en ia medida en que sea probable la disponibilidad de
ganancias fiscales futuras, contra los cuales utilizar esas pérdidas o crédifos
fiscales no usados.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si,
existe un derecho tegalmente reconocido de compensar los activos por
impuesto cornente con los pasivos por impuesto corriente y cuando los
activos por impuestos diferidos v los pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma
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autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto fiscal, o
diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y
pasivos fiscales comientes por su importe neto.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en los estados
financieros como activos y pasivos no corrientes, con independencia de su
fecha esperada de realizacion o liquidaciéon.

Capital social, reservas y pago de dividendos

k| estado de cambiocs en el patrimonio incluye: el capital social, la reserva
legal ¥ los resiultados acumuiados.

El capital secial representa las aportaciones de los accionistas,

Los otros componentes del patrimonin de jos socios incluyen lo siguiente;
Reserva legal

De canformidad con la Ley de Compafias de la utifidad anual, debe
transferirse una cantidad no menor de! 10% para formar la reserva legal hasta
que ésta alcance por la menos al 50% del capital social. Dicha reserva no es
disponible para &l pago de dividendos en efective, pudiendo ser capitalizada
en su totalidad o utilizada para absorber perdidas.

Resultados acumulades

Resuitados por aplicacion de NIIF por prifnera vez

De acuerde con lo dispuesto por la Superintendencia de Compafias, Valores
y Seguros registra todo e efecto de la aplicacion de NIIF por primera vez, de
aquellos ajustes que debieron registrar el efecto contra resultados
acumuladaos.

El saldo acreedor de la cuenta de Resuftados Acumulades por aplicacién de
NHF por primera vez geherado por &l Grupo, podra ser capitalizado en el valor
que exceda ai valor de las pérdidas acumuladas existentes y fas del ditimo
ejercicic ecanomico concluide, si las hubieren, utilizado en absorber pérdidas,
o devuelto en el caso de liguidacion del Grupo.
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s)

t)

Resuitados Acumulados

De acuerda con la Ley de Companias de los beneficios liquidos anuales se
debera asignar pot fo menos un cincuenta por ciento para dividendos en favor
de los accionistas, salvo resolucion unanime en contrario de la junta general.
Fl Grupa debe considerar que Ley de Compafifas establece que todo ei
remanente de las utilidades liquidas y realizadas que se obtuvieren en los
gjercicios econdmicos, y que no se hublere repartido o destinado a la
constifucion de reservas legales y facultativas, deberé ser capitalizado,

Distribucion de dividendos

Las distribuciones de dividendos pagaderas a fos accionistas se incluyen
como pasivos cuande los dividendos han sido aprobados para su distribucitn
en junta general, previo a la fecha de los estados financieros consolidados.

Estado de flujos de efaectiva

Para efectos de preparacion det estado de flujos de efectivo, el Grupo utitiza
el método direclo para la presentacion de Jos flujos de efectivo de las
actividades de operacion y, en adicion a to indicade ha definido las siguientes
consideraciones.

Efectiva y equivalentes de efectivo: El efectivo y equivalentes de efectivo
estad compuesto por dinero en efective que se manticne en bancos y los
valores negociables de corto plaze con un vencimiento a la fecha del estado
de situacion financiera es igual o menor a tres meses desde a fecha de
adquisicidn y que son rapidamente convertibles en efectivo. Los equivalentes
de efectivo se registran al costo amortizado.

Para propositos del estado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes de
efectivo es presentado por el Grupo neto de sabregiros bancarios, si los
hubiese.

Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principat
fuente de ingresos ordinanoes del Grupo, asi como ofras actividades que no
puedan ser calificadas como de inversion o financiamiento.

Actividades de inversion: corrasponden a actividades de adqguisicion,
enajenacion o disposicién por otros medios de activos no corrientes y otras
inverswones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiamiento: actividades que producen cambios en e
tamafic y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter
financiero.

Clasificacion de los saldos en corriente y no corriente

kEr el estado de situacidn financiera adjunto, los saldos se clasifican como
carrientes y no carrigntes.
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El Grapo clasificd y presentd g un activo como corriente cuando satisfizo
alguno de fos siguientes criterios:

i) Se esperaba consumir, en el transcurso del ciclo normal de 18 operacion
del Grupo;

iy Se mantenia fundamentalmente con fines de negociacion,;

iy Se espersba realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a
la fecha de balance; o se trataba de efectivo u otro medio equivalente al
efective (lal coma se define en ia NIC 7), cuya utilizacion no estaba
restringida, para ser intercambiado o usade para cancelar un pasivo, al
menos denfro de los doce meses siguientes a fa fecha de balance.

Todos los detnas activos se clasificaron como no corientes.

Adicionaimenta, los pasivos se clasificaron y presentaron ¢omo corrientes,
guando satisficieron alguno de los siguientes critarios:

) Se esperaban liquidar en el ciclo normal de ls operacion de E! Grupo;

i} Se mantenian fuhdamenialmente para negociacion;

iif} Debian liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
bajance: o,

iv) El Grupo no tenia un dereche incondicional para aplazar la cancefacion del
pasive durante, al menos, los doce meses siguientes a la facha de los
estados financieros.

Tados los demas pasivos fueron clasificados como ne corrientes.,

De acuerda con lo establecido en la NIC 1, gl ciclo normal de |2 eperacion de
una entidad es el periodo de tiempo gue transcuite enfre {a adquisicién de los
activos materiales, que entran en el proceso praductive, y la realizacion de los
productos en forma de efective ¢ equivalentes al efectivo. En el casa del
Grupo se ha considerado un ciclo operativo de 12 meses.

u) Estado de resultado integral

El estado del resultado integral del periode fue preparado presentando todas las
parlidas de ingresos, gastos y otro resultado integral, en un Gnico estado financiero.

Se presenta por separado los ingresos operacionaies de los otros ingresos del

periodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
funcion,
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6.

Gestion de riesgos financieros y definicién de cobertura
a) Objetivos y politicas de administracion del riesgo

Et Grupo esta expuesto a varios riesgos relacionados con instrumentos
financieros. |.os activos y pasivos financieros del Grupo por categorfa se resumen
en la Nota 7. Los principales tipos de riesgos son riesgo de mercado, riesgo
crediticio y riesgo de liquidez.

La administracitn supervisa la gestion de estos riesgos controlando el
cumplimiento del marco requlatorio respecto al riesgo financiero. La gerencia
corporativa procura que las actividades con riesgo financiero an las que se
involucra el Grupo estén condroladas por politicas y procedimientos adecuados y
que los riesgos financieros estan identificados, medidas y controlados de acuerdo
can las politicas internas.

Las actividades para propositos de gestion del riesgo son llevadas a cabo por
gjgeulivos que tienen las habilidades, ia experiencia y la supervisién apropiada,

El Grupo no se involucra activamente en [a comercializacion de activos financieros
para fines especulativos v tampoco suscribe optiones, Los riesgos financieros
mas significativos a los cuales se expone ef Grupo se describen mas adelante.

b} Andlisis del riesgo de mercado

Comercialmente, el Grupo tiene como riesgo el incremento de la competencia, sin
embargo; los mismos son mitigados con la fidelizacion del mercado a través de
acuardos mantenidos con sus empresas relacionadas a las cuales les brinda los
arrendamientos; sin embargo, para los proyectos inmobiliarios mantiene el riesgo
¢l cual es mitigado con una geslion apropiada de comercializacion.
Adicionaimente, existe [a posibilidad de que la fluctuacién de variables de mercado
tales como tasas de interés, tasa de cambio, etc., produzean pérdidas ecandmicas
debido a la desvalorizacion de flujos o actives o a la valorizacion de pasivos,
debido a la nominacién o indexacion de éstos a dichas variables.

La administracion de estos riesges es establecida por la Administracion del Grupo,
guien define estrategias especificas en funcion de 1os anslisis peniddicos de
tendencias de las variables.

Rigsgo de tasa de interés

La estructura de financiamiento del Grupo estd sustentada desde afios anteriores
principalmente con el financiamiento a {ravés del sector financiero la cual ha sido
mitigada con ia generacidn de un proceso de fitularizacion desde el afie 2015. El
Grupo se encuentra expuesio a riesgos en la tasa de interés con relacién al
endeudamiento con instituciones financieras debido a que dicha deuda es a una
tasa de interds variable, sin embargo, para la titularizacion ia tasa de
endeudamiento es fija.
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La tasa de interés promedio de endeudamierto durante el afio 2018 se mantiene
entra &) 7,50% vy el 8,50% anual (7,88% y 8,95% anual promedioc en e} afo 2017).
No obstante, la Administracion efectia un seguimiento continuo de las
obligaciones existentes para garantizar los fivjos necesarios para cumplir ¢on los
pagos acordados.

¢) Andlisis del riesgo de crédito

El riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con las
obligaciones adquiridas con El Grupo. El Grupo esta expuesta a este riesgo por
varsios instrumentos financieros, por ejemplo, al otorgar financiamiento y cuentas
por cobrar a clientes. La méaxima exposicion de riesgo crediticio por parte del
Grupo se limita & un monto registrado de los activas financieras reconacidos a la
fecha de reporte, como se resume a continuacion:

2018 2017
Efectivo y equivalentes de efectivo 779.349 1.882.302
Activos financieros — inversiones al costo

amortizado 9.524
Documentos y cuantas par cobrar 13.346.858 18,042,068
Total 14.136.031 18.025.270

Et Grupo monitorea continuamente los incumplimientos y retrasos de los clientes y
de ofras contrapartidas como companiias relacionadas, identificados ya sea de
manera individual 0 por grupn, g incorpara esta informacion a sus controles de
riesgo crediticio. La polilica det Grupo es tratar solamente con contrapartes
solventes y gue tengan el compromiso de cumplimiento de sus obligaciones.

Efectivo v depdsitos mantenidos en_bancos

El riesgo crediticio para efectivo en bancoes se considera como insignificante, ya
gue lag coniraparies son instituciones financieras de reputacidn con altas
caifficaciones de acuerde con lo establecido por empresas calificadoras
independientes, como se detalla a continuacion:

2018 2017
Banco Bolivariano G. A. (1) AAA- AAA-
Banco Internacional S.A (1) AAA- AAA-
Banco Pichincha G.A. (1) AAA- AAA.
Banco de la Produccion S.A. (1} AAA- AAA-
Banco de Guayaquil {1) AAA AAA-
Banco det Pacifico (1) AAA- AAA-
Banco del Austro (3) AA- AA-
JP* Morgan (2) AAA AAA

(1) Calificacion de riesgn emitida por Bank Watch Rating y PCR Pacific S. A.
(2) Calificacion de riesgo emitida por Fitch Rating
(3) Class International Raiting
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DRocumentos vy cuentas por cobrar

Ei Grupo mantiene un monto importante de documentos y cuenta por cobirar, sin
embargo, tedos los sakios son fundamentalmente saldos vigentes, ya guea solo
ciertas cuentas por cobrar comertiales no han side liguidadas en la fecha
contractual de vencimiento, pero ninguna supera 10s 12 mesas representando el
D0,48% del total de los ingresos en &l afio 2018 (0,02% del total de log ingresos en
el afio 2017). Basado en io anterior la administracion de la Compafiia ha
determinade gue el riesgo de crédito es bajo y no ha considerado |a necesidad de
cohstituir provisién pues las pérdidas esperadas estimadas son practicamente
nulas.

Adicionalmente, las cuentas por cobrar comerciales se conceniran en saldos
pendientes de cobro con companias relacionadas, 2 quienes arrienda sus
inmuebles.

Qliras cuentas por cobrar

l.os otros actives financieros a costo amortizado incluyen: cuantas por cobrar por
préstamos a relacionadas y otras cuentas por cobrar como dividendos.

La provision por deterioro de otras cuentas por cobrar se ha realizado a través de
la evaluacion del método general basado en una evaluacion individual de cada
deudor.

d} Andlisis del riesgo de liguidez

Este riesgo esta asociado a la capacidad del Grupo para responder ante los
compromisos financieros adquiridos, vy a su capacidad para ejecutar sus planas de
negocios con fuentes de financiamiento estables, al respecto el Grupo
historicamente genera flujos de fondos positivos, generados por el crecimiento de
los margenes brutos del negocio, mantenierdo un fltjo de caja operativo suficiente
para capital de frabajo y satisfacer todas sus obligaciones.

Por otra parte, el Grupo estima que el grado de endeudamiento es adecuado a los
requerimientos de sus operaciones normales y de inversion y establecidos en sus
presupuestos de operacion, ya que el endeudamiento en ef exterior contribuyd a
mejorar la cobertura de liquidez existente.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los pasivos financieros no derivados det Grupo
tienen vencimientos tal y como se resume a continuacion:

2018
De tres a Ce nitleve
Hasta tres nueve meses a1 M4as de un

meses meses Ao afin Total
Ohtigacianes financiaras 5.784.513 2.336.04% 1188808 12286726  20.606.081
Documenios y cuentas por pagar 20.787 404 20.787 404
Otrus pasivos financieros 18.301.287 740000 19.041.297
_Bengficios a eripleados a corto plazo 48572 48.572
45.921.786 2.336.043 1.198.808 20,026,726 60,483 364
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2017
De tres a De& nueve
Hasta tres nueve meses a1 Mag de un

meses meses afio ano Total
Obligaciones financieras 9.727.050  13.502.628 3085076 12411768 38.756.521
Documentos y cuantas por pagar 31.755.643 31.755.643
Otros pasivos financiercs 18.117.261 4 B68.7968 22.786.057
Beneficios a empleados a corlo plazo 46,454 46 454

59.646.408  13.532 628 3.085.07%  17.080.564 93.344.67K

e} Andlisis del riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en perdidas por

deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos ¢ factores de

riesgos:

- Procesos, que son las acciones de calidad gque interactian para brindar el

servicio de alquiler de inmuyekles.

- Tecnhologia, gue s el canjunte de herramientas de hardware, sofiware y
comunicaciones, gue sopartan los proceses del Grupo.

- Infraestructura, gue son basicamente los inmuebles que sirven para la
redlizacion de [as acfividades de alquiler.

El Grupo tiene definidos procedimientos tendiantes a que l1a entidad administre
efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los lineamientos de los

organismos de control y de alta gerencia, basades en sistemas de repories
internos y externos.

7. Mediciones a valor razonable
Instrumentos financieros por categoria

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros del Grupo son

similares a los recanacidos en los estados financieros consolidados. Un detalle

por tipo y antigitedad era como sigue:
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2.M3

Al costo

amaortjzado Total

Al 31 de diciembre de 2018

Activo segin estado de situacion financiera:
Efestive y equivalentas de efectiva 779.349 779.348
Activos financieres — inversiones mantenidas hasta el

vancimianto 0.824 5.824
Documentos y cuentas por cobrar 13,346 858 13.346.858
Totad 14.136.031 14.136.031

Paaivas:
Cbligaciones financieras 29.606.091 28 606 091
Dacumentos v cuentas por pagar 20,787 404 20.787.404
Otros pasivas financieros 19.041.297 16.041.297
Beneficios a empleados a carto plazo 48 8572 48 572
£9.433.364 68.483.364

2.017
amorizado  TOH
Al 31 de diciembre de 2017
Activo seglin estado de situacién financiera:

Efactivo ¥ equivalantes de eiective 1.982.302 1.882.302
Docyumentos y cusntas por cobrar 16,042,965 16.042.968
Total 18.026.270 18.025.270

Pasivos:
Ohligaciones financieras 3aR.756.521 38.758.521
Documentos y cuentas por pagar 31.755.643 31.755.643
Qtros pasivos financieres 22 786.057 22 786.057
Beneficios a empleados a corla plazo 46,454 46.454
93.344.6756 93.344.675

Mediciones a valor razonable de los instrumentos financieros

El Grupo mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha que
se genera &l estado de situacion financiera para su revelacién en notas.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria al fransferir un pasivo en una transaccion acordada entre participantes de
un mercada & la fecha de medicion,

El valor rezonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los
participantes en el mercado usarian al ponerle valor al activo o pasivo, asumighdd
gue los participantes en el mercado acldan en su mejor interés econdmico. El
Grupo utiliza técnicas de valuacion que son apropiadas en las circunstancias y por
las cuales tiene suficienta informacion disponible para medir at valor razonable,
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maximizando ef uso de datos observables relsvantes y minimizando el uso de
datos no observables.

Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valoras
razonables en los estados financieros consolidados son clasificados dentro de la
Jerarquia de valor razonable, descritas a continuacion, en base af nivel més bajo
de los datos usados que sean significativas para la medicidn al valor razonable
camo un todo:

a) Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustades) en mercados activos para activos ©
pasivos idénticos.

b) Nivef 2 - Fartidas distinfas a los precios cotizados incluidos en ef nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, va sea directa o indirectamente.

£) Nivel 3 - Partidas no observables para el activo o pasivo.

Para propdsilos de las revelaciones de valor razonable, e Grupo ha determinado
las clases de activos y pasives sobre 1a base de su naturaleza, caracteristicas y
riesgos y el nivel de |1a jerarquia de valor razonable tal comoe se explicd
antariormente.,

En los afies terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se han reafizado
transferencias entre el Nivel 1 y &l Nivel 2.

Estimacion del valor razanable

Los activos y pasivos financieros clasificados como activos al valor razonable con
impacto en resultados son medidos bajo el marco establecido por los lineamientos
contables del IASB para mediciones de valores razpnables y exposiciones.

Para fines de estimar el valor razonable del efectivo en caja y bancos, el Grupo
usualmente elige usar el costo histérico porque el valor en libros de los activos o
pasivos financieros con vencimientos de menos de noventa dias se aproxima a su
valor razonable.

El Grupo considera que los valores razonables de los documentos y cuentas por
cobrar, otras cuentas por pagar y pasivos financieros corresponden a fos mismos
valores comerciales reflejados contablemente en sus estados financieros
separados, debido a que los plaros de crédito se enmarcan en fa definicidn de
condiciones normales de negocio.

Instrumentos financieros derivados

E) Grupo ne ha efectuado transacciones que den origen a instrumentos financieros
derivados.

Valor razonabie de activos no financieros

Fl Gtupa no posee activos no financieros medidos al valor razonable, ya que los
mismos se miden al costo.
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8.

Politicas y procedimientos de administracion de capital
Los chjetivos sobre la administracion de capital del Grupo son:

. Garantizar la habilidad del Grupo para contintiar como negocic en marcha
- Proporcionar un retorno adecuado para su casa matriz

Esto lo realiza a traves de fijar precios a sus productos de manera conmensurada
con el nivel de riesgo.

£l objetiva del Grupo en la administracion de capital es martener una propercion
financiera de capital a financiamiento adecuada para sus operaciones.

El Grupo determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficiente mientras avita un apatancamienio
excesivo, ratic que se presenta a continuacion:

018 2017
Total de recursos zjencs (1) 89.483.364 03,344,675
Menos: Efectivo v equivalentss de efactive {779.349) (1.982.302)
Dauda neta £8.704.015 91362373
Tolal de patrimonio neto (1.500.845) 1,284 545
Capitaitotal (2) 67.203.170 82,646,918
Ratio do apalancamietito (3) 102,23% 98,61%

(1) Comprenden fodos los pasivos financieros.
(2} Se calcuia sumande el patrimonio neto mas la deuda peta.
(3) Esigual a la deuda neta dividida para el capital total.

ingresos de actividades ordinarias

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 l6s ingtesos de actividades ordinarias
represantan principalmente ingresos por el arrendamiento de inmuebies e
ingresos por venta de inmuebles de los fideicomisos inmobiliarios y ofros ingresos
relacionados.

Un detalle de fos ingresos por cliente por este concepto por el afio terminado al 31
de diciembre de 2018 y 2017 fue como sigue:
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2018 2017
Arrendamientos de inmuebias;
int Food Serviges Corp. {1) 4,066,879 4.185.135
Sushicorp S.A. (1) 163.826 149.628
Rel Internacional S A 37.271 36042
Bonn Chance Ecuador S.A 26.456
Markplan Marketing & Planificacion 5.C.C. (1} 24.824
Uribe v Schwarzkof 8.000
Mansuera S.A. 13.800
Life & Hope Speciality Care 5 A 36.500 12.000
Fatpzla C.A. 42,137
Shemlon S.A. 19.862
Chros menores (1) 50.302 21.733
4.416.877 4477 814
Ingresas por dividendos:
Barreto 167 S5.A. 1.477.302
Fidelcomisa Metropolitan Park 350.000 1.200.000
Fidelcomise Mercantl "Me Park I 241,585
Mainguar 3.A. 45 878
Banco Pichincha G A. 30.033 2928
Banco Pradubanco 5.A. 13.345 9587
Banco Guaydquil 5.A, 4.835 4.066
11.487
2.174.445 1216675
Venta de inmuebles:
Proyecto Inmabiliario Plaza US 14.234.856 8.183.802
Proyecto Inmabilianc Solerina 1.330.676
Proyecto inmobiliario Villa ltalia 16.891.848 £.084.345

21.126.004 14.578.524

Total 37.718.126 20.272.718

(1) Clientes que dentro de los ingresos incluyen servicios por mantenimiento de
los locales arrendados, cuyo detalle Al 31 de diciembre de 2018 v 2017 es

comao sigue:
2018 2017
Sushicorp 5.A. 163.926 149.629
Markpian Marketing & Planificacion £.0.C. 24 824
Total 1683.928 174.453
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10. Costos y gastos operacionales

El detalle de los costos y gastos operacionales por los afios que terminaron el 31
de diciembre de 2018 y 2017 fue como sigue:

2018 2017

Gosto de ventas de inmuebies 25.236.461 11.797.820
Ajusles en elirminacion de consolidado 51249 144

Costos genarales 2.833.202 1.890.7 14
Intereses 1.124 708 152.006
Pepraciasién de fas propiedades de invarsion (nota 19) 614270 B80.219
Impuestos y contribuciones 369.536 384 764
Depreciacion propindad v eqguipos (nota 20} 38,448 226743
Honaorarios profesionaips 296.679 789.751
De parsonal 570.604 502,285
Publicidad 128.6584 155,185
Gasto administrative 122.614 189 421
Ciros 74.580

Giasto arfiando . 42.326 45.007
Total 36.281.266 17.023.916

11. Gastos financieros, neto

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de gastos financieros, neto que
mantenia el Grupo fue come sigue:

208 2017
Ingresos financieras:
intereses grnados 15D.562 188.754
intereses implicitos 218.731
' 375,203 188.754
Gastos financieros;
Intereses préstamos nacionales {3.532.120) (2.167.718)
Intereses préstamos exterior {125.844)
Intersses par titlarizackon (83.814) {149.408)
Impuesto SOLCA (107.341) (32,208)
Costos hancarios (70.187) (34.533)
Ofros (39.562)
(3.793.442) (2.549.073)
Total _ (3.418.149) {2.360.219)

12. Otros ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 vy 2017, la composicion de ofros ingreses que
mantenia e! Grupo fue como sigue:
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2018 2047
Uilidad en venta de aclivos fjos 257.873
Utilidad en venta de inmuebles 292 858
Oiros ingresos por consalidacion 249099
ingreso par valor patrimonial proporcional 234.070 324398
Otros ingresos 200,840 &0.397
Total &z27.768 B62.767

13. Otros gastos

Al 31 de diciembre de 2017, el saldo de otros gastos fue como sigue:

Monto US$
Gasto deterioro de plusvalla (véase nota 23) 4121.898
Pardida por valor patrimonial proparcional 499.501
Perdita en valoracion da inversiones a valor razonable £4.029
HMras gastos por diferencias en consolidacion 303,445
Total 5.008.373

4. Efectivo y equivalentes de efective

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo del efective y equivalentes de efectivo
gue mantenia e Grupo era como sigue:

2018 2017
Caja 63.819 24678
Efactivo en enfidades bancarias 822 745 1.795.161
B76.554 1.819.739
Certlficados de depbsito a plaza fijo (1) 102.785 162.5683
Total 779,345 1.982.302

{1) Representa certificados de deposito a plaze hasta marzo de 2019, devengan
una fasa de interés dei 3,90% anual. Las inversiones temporales, forman
parte del mecanisme de garantia det Fideicomiso Tercera Titularizacion de
Flujos Proadser, que tiene come proposito dispener de recursos financieros
en caso de que los flujos proyectados no se generen en la cantidad y
oportunidad prevista para el pago de obligaciones con inversionistas. (Véase
nota 27).

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, ¢l efectivo y equivalente de efectivo no posee
restricciones para su uso.,
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16. Documentos y cuentas por cobrar

La composicion del salde de documentos y cuentas por cobrar Al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 fue como sigue:

2018 2017
Paudores comerciales (1):
Relacionadas (nota 16) 31.065 972,766
Cligntas 309 &16 70,883
__ Provisidn de ingresos . 36.116 16.3@_;4_
376.767 1.080.044
Olras cuertas por cobrar;
Préstamaos a relacionadas (nota 18) 12,289,303 12.714.481
Anticipo proverdores (2} 656,947 2.375.298
Préstamo a ibreetns 414,984
Empleados 40 000 A44.502
Fideicorniso primera titularizacion {nota 16) A0). 790 35.478
Ofiras . 100000 bg7
13.552.024 15.170.366
Provisian por deterioro (3) (581 883) (187.432)
Total | ] 13,346,858 18.042.968
Parcién a largo plazo de los préstamos a relacionadas:
Fréstamos a refacionadas a largo plazo (nota 16) (6.734.435) (5.554 513)
Total 3.642.423 10.300.455

(1) ias cuentas por cobrar comerciales corresponden a los saldos pendientes de
cobro por ingresos ganados por el arrendamiento de bienes y ofros senvicios
relacionados.

Considerando et compoertamiento de los clientes y el tiempo de cobro de las
facturas, et Grupo ha estimado que ne existe riesgo de recuperacion de sus
cuentas per cobrar, por lo que no ha establecido provision por deterioro,

(2) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, constituyen anticipos realizados a
proveedores relacionados con la construccion de proyectos inmobiliarios.

(3) Adiciembre 2018 y 2017 el movimiento de la provision por deterioro en
cuentas por eobrar fue como sigue:

2018 2017
Saldo iniciaf 187.432 167.547
Efecto aplicacion NIIF 9 - Resultados acumulades 341,817
Provizian del afio 52714 19,885
Saldo final 531.563 187.432
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16. Saldos y transacciones con compaiias y partes relacionadas

£t Grupo forma parte del grupe ecandmico "KFC" y debido a la integracion del
negocio realiza transacciones con compafilas y partes relacionadas, jas cuales
podrian ng ser realizadas en condiciones iguales que las mantenidas con terceros.
Consecuentemente, el resultado de las operaciones de Proadser S.A. y sus
compafias y partes relacionadas debe medirse a través de los estados financieros
consolidades después de haber eliminado las principales cuentas y transacciones
entre companias.

Un resumen de fos saldos y las transacciones con compafifas y partes
relacionadas al y por los afos terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017
fueron como sigue:

2018 2017
Activas:
Documentos y cuentas par cobrar (nota 15):
Deudores comerciales - relacionadas (1)
Desarrolle de Viviendss Sociales S.A. Deviso 198.936
Int Food Services Corp. (Sucursal Ecuador) 27.262 38.830
Deli intermacional S.A. 3.803 3766
Arvalio 8.4, 723.089
Fideicomisc Bay Park 8.156
31.065 972 766
Otras cuentas por cobrar:
Préstame a relacionadas:
Fideicomiso Epig {2) 1,718,171
Synetassels S.A (3) 2.328.828
Fidaicomisg Cumbaya Park (4} 1,579.064 1.674.194
Fideicomiso Parc Tower (5) 1,548,504 1.504.2096
Mormantrust Group S.A. (6} 1.454.158
Magnotinen S.A. (7} 1.332.407 1,385,333
Fideicomise Aquarela Holding Aquahelding S.A. (B) 850,765 8933.783
Royalstate S.A. (9) 877 758 1,842,040
Fideicomiso Shyris (10) 787 448 764.965
Leonardo Noboa (11) 729.066 729 086
Toarmina 5.4, 387004 223,200
Inmovensa 5.A. /inmpexpres S A 258,480 236.650
Int Food Services Corp. (Sucursal Ecuador) 189.206 248.799
Rentzs & Inmobiliaria 5.A. Rentbil 214.374
Shemlon 5.4, 198,253
Fideicomisn Inmobiliario OH 170.416 175000
Sociedad Latinpamericana de Construcciones 104.608 104,508
Ecotragua &.A. 81,662 81662
Fideicomiso Amagua 20232
Fideicomizse Bay Park 437
Otros mgnares 46.680 58.430
' 12.299.303 12714481
__ Otras relaclonadas - Fideicomiso primera titularizacion (12) 40.790 35.478
Total activos 12.371.168 13.772.725
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2018 2017
Pasivos:
Rocumentos y cuentas por pagar (nota 25);
Cometciales (13):
Joseph Sthwarzkopf 237727
Tomimy Schwarzkopf 238.465
Megaocbra S.A. 70.044
Gerencia Corporativa Gerensa S.4, 36.576
Int Food Services Corp. 21.085 20.125
F Edeicmnig‘:gr_?ay Park 22779 25735
80.436 592.096
Ofras cusntas por pagar;
Dividendos par pagar {14);
Hantas e Inmablliatia Rentbit 5 A, 1.328 111
Jucarcom Group 5 A 85 944
Gloria Jimena Valdivieso De Briz 17.742
Jorge Juan Anbalzer Vidivieso 4,436
Pablo Victor Anhalkzer Valdivieso 4 436
Fernando Javier Anhalzer Valdiviese 4.436
Margarita Anhalzer Valdiviese 4,436
1.449.541
Prastamos de relacionadas — Ennova Group 5. A. {15) 115.000 115000
CHros pasivos financleros {(nota 26);
Compartas relacionadas:
int Food Services Corp. {16) 10.587.001 16.280.488
Kevland 5.A. 1.862.937 1.80B.835
Renacent Cia. Ltda. 1.027. 142 950.080
Liconfitaria 3.A. 896 277 8958 277
Rentas e inmobiliana Rentbil 5.A. 923.471
Dexicorp 5.A 385.000 67.834
Familia Anhalzer 121.988%
Garencia Coroparativa Gerensa S.A. 116.489 116.459
Embutser $.A. 197,500
Fideicomiso Mercantil Metropolitan Park | 100,000 100.000
Fideicomiso Mereantd "He Park | 236,725
Toamina 5.A, 50.000
Sedale Investment Inc 3.320 3320
Marco Investment Enterprises Inc 5.205 5.205
Fideicomiso Bay Park 22,775
Utros menores 2.9
168.326.177 20.758 282
Anficipo por venta de propiedad:
Synerassets S.A, (nota 22} 740.000
Dexicorp S.A. (nota 22) 67.934
——— 807.934 N
Total pasivos 18.779.088 21465378
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(1)

(2)

(3)

(4)

)

(6)

{7

(&)

(9)

Constituyen tos saldos pendientes de cobro por |las ventas realizadas durante
el afio 2018 y 2017, tal como se describen en la nota 9.

Corresponde un préstame entregade segin contrato de 29 de noviembre de
2018 por US$ 2.295.408, a ser pagado en 10 afios a partir de la fecha de
firma del convenio, el contrato contempla que los intereses se encuentran
implicitos para lo cual se encuentra descontando y se genera un interas
implicito del 2,90% anual. Al 31 de diciembre de 2018, se ha reconocido el
valor de US$ 4.142 por interés implicito.

Representan valores pendientes de cobro por venta de activos fijos efectuada
a su relacionada en el afio 2017, 1a obligacion fue cobrada en el afio 2018.

Comprende un préstamo entregado segun contrate de 13 de febreyo de 2015
por US% 1.674.194, a ser pagado en 30 meses a partir de la fecha en que se
declare el punto de equilibrio del proyecto inmobiliario que maneja el
Fideicomiso (enere 2018); este contrato contempla que los intereses se
encuentran implicitos para lo cual el valor se encuentra descontado y se
genera un interés implicito del 2,90% anual. Al 31 de diciembre de 2018, se
ha reconocido US$ 94.230 por interés implicito,

Comprende un présitamo entregado segln contrato de 12 de diciembre de
2017, a ser pagado en 10 aios a partir de la fecha en que se deciare ef punto
de equilibrio del proyecto inmobiliario que maneja el Fideicomiseo; este
captrato contempla que los intereses se encuentran implicitos para lo cual et
valor se encuentra descontado y se genera un interés implicito del 2,90%
anual. Durante el afio 2018 el inferés implicito generado por esta operacién
es de USS 44.208 (USS 7.204 en el afo 2017).

Comprende un préstamo entregado segin contrato firmado el 2 de mayo de
2018 mediante ef cuaf se otorga a Nommantrust el monte de US$ 1.454.157, ia
obligacién genera intereses del B% a & aiios plazo.

Comprende un préstamo entregado segun contrato de 29 de diciembre de
2014 por US$ 1.118.000, a ser pagado en 36 meses a partir de la fecha en
que se declare el punto de equilibrio del proyesto inmaobiliario {abril 2016) que
mangja el Fideicomiso; este confrato contempla que fos intereses se
encuentran implicitos para to cual el valor se encuentra descontado y se
genera un interés implicito del 2,80%% anual. Durante el afo 2018 el interés
implicitc generado por esta operacion es de US$ 62.926.

Comprenide dos préstamos entregados por US$500.000 cada uno, segun
contratos suscritos el 19 de diciembre de 2018 y 25 de enero de 2017,
respectivamentie y cuyo vencimienta es a 3 afios, estos contratos contemplan
gue los intereses se encuentran implicitos para o cual los valores se
encuentran descontados y se genera un interés implicito del 2,90%% anual.
Burante el afio 2017 los intereses implicitos generados por estas operaciones
fueron de USE 25,982 (LJS$ 19.966 en el 2017),

Comprende un préstamo entregado el 2 de enero de 2017 a ser pagado en 48
meses (diciembre 2020) con una tasa de interés del 2% anual, durante el afio
2018 @l interés generado fue de US$ 1.422 y se genard en cobro de la
abligacion por USS 064.284. {interds generado de US$ 9.584 en el afic 2017}
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17.

(10) Comprende un préstamo entregado segdn confrato de 22 de marzo de 2017,
por US$H 1.000.000 a ser pagado en 10 afos & partir de la fecha en que se
declare el punto de equilibric del proyecto inmobiliario (julic 2018) gue maneja
el Fideicomiso,; este contrato contempla que los intereses se encuentran
implicitos para o cual el valor se encuentra descontado y se genera un interés
implicito del 2,90%% anual. Durante el afio 2017 el interés implicito generado
por esta operacion es de US53$23.353.

{(11) Comprenda un préstamo entregado segdn pagaré de 27 de julic de 2017 a 90
dias plazo a una tasa del 9% anual. Al 31 de diciembre de 2017 el saldo pot
cobrar se encuentra vencido.

(12) Corresponde a saldos pendiantes de ¢obro por la restitucién de los flujos
entregades para el pago de obligaciones con los inversionistas, por la entraga
de los ingresos por arrendamientos establecidos en el prospecto de oferta
publica y que sirven de fuente de pago de las obligaciones.

(13} Corresponde a saldos pendientes de pago por senvicios recibidos durante el
afio 2018 y 2017.

(14} Corresponden a saldos pendientes de pago por dividendos declarados
medianta actas de junta de accionistas de 24 de septiembre de 2018, Las
dividendos declarados para el pago carresponden a utilidades de los afios
2011, 2012y 2013.

(15) Corresponde a saldo pendiente de pago por resciliacion de contrato de
compraventa suscrto el 28 de agosto de 2015, la resciliacion se suscribid el
28 de junio de 2017 y en este documento se acuerda que el pago se
efectuard como plazo maximo de dos afios contados desde ia fecha de
resciliacion.

(16) Representa el salde por pagar de préstamos recibidos de su relacionada
conforme, acuerdo suscrito el 2 de enero de 2016, mediante el documento
suscrito se establece que Int Food Services (Sucursal Eruador) podré
entregar valores en calidad de présiamo hasta el monto de US$15.000.000,
estableciendose una tasa de interés del 8% anual y un plazo de 60 meses
contados a partir de ta suscripcian del acuerdo. Al 31 de diciembre de 2018 Ja
Compaiiia registro gastos por concepto de intereses por US$ 656.736
(US%850.170 en el afic 2017).

Inventarios

Al 31 de diclembre de 2018 y 2017, =l saido del inventario estaba conformado
come sigue:
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(th 1] 017
Proyecto Villa ltalia (1) 13,380,307 20.606.899
Proyecto Plara US (2) 13.048 883 24.837.440
Proyecto Fideicomiso Sarelina {3} 1,460,780
Total ' 26.439.200 46.937.099

(1) Los inventarios estaban conformados por todos los ¢costos diractos, indirectos
y terrenos empleados en la construccion de ias etapas Florencia, Bari y
(Gérova cuyos terrenos se encuentran garantizando obligaciones (véase nota
27},

(2) Corresponde el proyecto inmobiliario Atelier, con fecha 14 de octubre de
2017, se suscribié el acta entrega recepcion provisional deal edificio con el
fiscalizador SEG Ingenieria Ecuador 5.A.

(3) Un detalle del inventaric mantenido al 31 de diciembre 2017 era el siguiente:

Detatle No. 27
Departamentos 8 1.102.901
Pamueaderos 14 241.748
Bodegas 3 16.021
1.460.761

Representan unidades inmobiiiarias terminadas que son vendidas a los
prominentes compradores.

18. Otros activos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los saldos de las cuentas de otros activos
comprendian principalmente anlicipos entregados para la compra de propiedades
y acciones cuyo detalie era como sigue:

Beneflelario /
prominente ventedor Bien o activo a adquirir 2018 2017

Anticipes entragados para la coinpra de propiedades:

Jozeph Schwarzkopf Local 1 y 3 Fideicomisa OH 2580.000 250000
Tomimy Sthwearzkopf Local 2 Fideicomise QR 250.000 250.000
Juan Anhalzer Juan Anhalzer {planta Valser) 41.000 41.000
541.000 541.000

Garantias entregadas 13.380 54,571
Tokal 654.390 605,571
Menos porcion & largo plaze de los otros aclivos {15.390) (64.571)
Total o 541.000 541.000
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19, Propiedades de inversion

kI siguiente fue el mavimiento de las propiedades de inversion por los afios
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017:

2018
Reclasificaciones  Gasto por
como disponible  depreciacion
Saldo al inicio para la venta del afia Saldos al
_ del ano Ventas QOiros {nota 22} {nota 10) final ded afio
No depreciables
Yerrenaos 20.617.628 {28,500} 25207 {67.934) 20.546.394
Depraciables
Edificics 16.801.692  {418.201) {561.833) 15.821.665
Tota! costa 37419328 [446.707) 25,202 {6528.767) 36.368.059
Depreciacion acumuiada {12.051.169) A18.201 (614.270} (12.247.238)
Total 25.368.156 (28.500) 25,202 {629.767) (614.270) 24.120.821
017
3Zasto por
depraciacion
Saldos al Reclasifi-caciones del aio Saldos al final
. iniclo del afip  Adiciohes y ajusies {nota 10} del afio
No depreciahles
Terrenos 18.513.306 B53.9848 3.250.334 206178265
Depreciables
_ Edificios 17.255.500 (453.801) 16.801.699
Total coslo 33.768 806 853.086 2796.533 37.419.325
_Depreciacian acumultadsa {11.173.203) 2.253 (880.219) (12.051.169)
Total 22.595.603 353.986 2.798.786 (880.21%) 25.368.156

kI cargo a gastos por concepto de depreciacion de las propiedades de inversion
fue de US$614.270 an o 2077 y USS 820.219 en el 2017,

l.os edificios se encuentran garantizando prestamos bancarios bajo 1a figura de
hipotacas por un monto aproximado de US$ 17.2 millones (véase nota 23).

La composicion y el valor razonable de las propiedades de inversion Al 31 de
diciembre de 2018 y 2017 era la siguiente:
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2138 2017
Valor Valor
Saldo neto razonable de Saldo reto razonable dé
en libros  los activos {1) en libros  Jos actives 1)
Edificios
Edificio Gus Prensa 127 140 14.475 11.430
Edificio Gus Ricfrie 253212 18.728 230.072
Edificio Gus San Rafael 287 297 1810 228.267
Edificio Gus Alborada 98 522 B.618 58.522
Edificio CCI 1.335.337 42.038 1.114.693
Edificio Albgrads No disponible 4.180 220.115
Edificio E! Bosgue 80 883 2221 164.192
Edificio Cotocoliao 186 620 12.858 186.620
Edificio Tropi America 146 160 9,623 146,160
Edificio Duran Nic. Lapenttt 7.821 D2.038
Edificio Porete 1 14703 10,082 84.238
Edificio Poriete 2 314 682 8.758 253,687
Edificio Gus Tungurahua 2 42 628 145.593 58,715 145.503
Edificio Sto. Domingo parqueo 12.885  Nao disponible 17.928 42.517
Edificio Ste. Domingo Local 143.908 512.564 198.204 470.047
Edificio Domingo Comin 2 2425 2757 2.7140 17.989
Edificio Dominge Comin 1 8,485 3.816 12.035 13.511
Edificic Patria y 6 de Diciembse 102.321 321.705 129.831 561.970
Edificio Golen y 10 de Agosto 66,114  No dispenible 82,008 538.702
Edificic Domingo Comin 3 11782 640 13.525 454
Edificio Av. 8 Diciembre Estadio Qlimpict 151,704 168.270 171,392 168.270
Edificic Urb. Los Guabos h1.962 321578 56.6554 302.93%
Edificic Pairia y 6 de Diciembre K-26 186.329 600.350 214,364 561.970
Local 88 CC. Plaza Quil 117 223 265.005 127,016 498.717
Local K021 Recreo {(2) I60.042 856.632 A00.044 1.007.444
Edificic Bruper Gye 1.224 643 1.240.028 1.334.643 1.240.026
Edificio Rio Yuano 1362417 Mo disponibie 152,552 -
Edificio Gus La J B4 788 &1.571 90.738 81.571
Edificic Gus Michelena 76.378 265400 81,557 265400
Locat Plaza Nevado Cayambe 143 925 207 805 153.520 207 804
Edificio El Recreo k010 128,086 230.852 144.358 333.761
Edificic Esmeraldas 62 515 45.970 £9,767 45.97¢
Edificic Prensa - 5r. Beltran 23741 12.056 25.282 4,165
Edificio piso 11 Belmonte (3} 241 187 308.333 234,360
Edificio piso 4 y parg. #17 {3) 173.598 289,000 218.268
Editicic Universidad Central 123.632  No disponibie 130.731 45,641
Propiedad Gus La J | 1766569 223262 186,657 223,762
Local Banco Bolivariano 126,512 315.687 132.405 218,512
Total 3.574.427 9,087,193 4.750.630 10,288,051
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2018 207
Yalor
Salde nete  Valor razonable de Saldo neto razonable de
en [hras los actives {1) en libros los astivas (1)
Terranos -

Terreno Gus Pransa 325.6068 A432.252 325 604 527.013
Tarresa Gus Rioftio 2772 24357 2772 24824
Terreno Gus San Rafael 415849 610,622 419.849 582 438
Terrenp Gus Alborada 82 582 90 487 82.582 H9,487
‘Yerreng CCI 292 266 B31.280 282 266 464.881
Terrang Alborada 805279 Mo disponible 905.279 113,344
Temeno El Bosgue 855 210,332 us5 221.854
Terreno Cotocollag 151.278 194,461 151.2748 76.400
Terrano Trapi America 114240 ATz 114,240 257712
Terrgne Duran dic. Lapentti 28.500 30.000
Terreno Porale 1 18.987 27157 18,987 32.706
Tarrenn Portete 2 44267 183,333 44 ?R7 74.134
Terreno Gus Tungurahug 2 4817 19,100 4817 19,100
Tarreno Sto, Domingn parguan E0.000 Mo dispanibla 80.000 151,401
Terreno Sto. Domingy Local BB.725 184,038 88,725 184.038
Tarrens Domingoe Comnin 2 600472 52516 66 842 44,881
Terrano Domingo Ceriny 1 50.852 70,701 50,852 E7.917
Temenn Patria y 6 de Diciembre 8531 3A5. 852 6.531 371.768
Tereno Colan y 10 de Agosto 540,560 Mo disponible £40,560 408.594
Tarrany Porminge Comin 3 42 194 49.784 42 194 43,365
Terrena Av. & Diclamine Estadio Climpico 41.734 164,895 41.734 164 605
Terrent Urb. Los Guabos 324,028 420,513 324.029 513672
Terrena Patria y & de [diciembre K-26 195.868 387816 195860 371,769
Lacal 89 CC. Plaza Quil 340,565 373.048 360865 348.883
Terreno Gus |La J B1.0G0 54.243 51.000 ha 2473
Terrent Gus Michetena 246,424 No dispopibile 246.434 70.498
Terreno £! Recren k010 76.101 128 636 78,101 158190
Tarreno Esmeraldas £4,090 130.646 64.080 130.696
Termeno Prenss - Sy, Beltran 1808 200 154 .481 189 200 66,150
Terrena Lago Agrio 430,000 623,442 430,000 £23.442
Terreno Universidad Central 218.030 Mo disponibla 218.030 294 654
Terreno Brupar Gye 400.452 Mo disponible 404,452 276.564
Terreno Rin Vuana 117 426 144,316 117 426 129.720
Terreno Banco Bolivariane 118137 43,630 118,137 42 000
Gus Tungurahua 1 1.867 30.582 1.687 30.582
l.ote de Terrena no.8, Via Interocéanica 462.840 N disponibte g6, 840 152,010
Av. Benjarmin Carrionsav guifler 850,000 Mo disponible 880.000 760.125
Palamo 1.075.383 3,1449.308 1.075.383 3.144 969
Porugia 1.742. 011 4 8954 225 1742711 4.847 308
Fadova 966.586 3,445 331 OB6B.586 3.435.035
Napoles 518,466 2,917,367 818,406 2.908.549
Verona 1.568.728 5.220.652 1.558.729 5.200.832
Terreno Fideicomiso Santa Ana 853986 Mo disponibie 853986 Ko disponitile
Terrano Carcelén 1.421.357 Mo disponible 1.096.155 1.657 1314
Terreno Alangast 1770200 2012323 1,470,300 1.841.704
Terrenn Santa Ana Lote E6 1.206 347 3.511.038 1.296 347 2.885.220
Terreno Santa Ana Lol E7 1.046.053 2.923.188 1.046.053 2143008
Tarrena 7-10 PO MDN Cotocollas 420,000 Mo disponitile 420.000 224730
Terreno 7-11 PO MDBN Cotocollao 420.000 Mo disponibhe 420.000 221,730
Terreno Purtte Papa Loma (3) 73.980 4560 73.980
Termeno Tumbaco {3) 106.900 63 384 108.500
20.545_ 394 34.356.457 20.617.826 36.568.419

Total 24.120 821 43.437.650 25.368.1584 46,856,470
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(1) Cifras que coarresponden al valor del avalio de las propiedadeas de inversién de
la Compafiia realizados por paritos calificados independientes en ¢l afio 2018 y

2017.

{2) Cifras que corresponden al valor del avallo de las propiedades de inversidn de
la Compatfila realizados por peritos calificados independientss en & afio 2018 y

2017,

{3) Cifras corresponden a propiedades de inversidn reclasificadas a activos no
corremes disponibles para la venta conforme consta en (nota 22).

20. Propiedad y equipo, neto

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la compesicién y movimiento de la propiedad
y equipo que mantiene el Grupo era como sigue:

2018
Reclasificacidn
a activo Gasto por
Saldos al disponitie depreciacion  Saldos
inicio del para la venta dei afio al final
afe Adiciones  Baja {nota 22) (nota 18] delafio
Actlivas propios:
Maquinaria y equipo 257.149 2.282 (242.849) 16.582
Equipos de computacion 18.525 4516 23.040
Muebles y enseres 9.987 1.000 {479) 10.488
Equipo de oficina 74,981 75,984
Total 361.622 7.797 (479) (242.849) 126.091
Depreciacion atumutada {121.634) 353 87.045 (38.4448) (72.684)
Total neto 239,988 7.797 {126) (155.804) (38.448) 53407
2017 o
5asto por
Baldos al depreciacion
inicie del del aho Saldos al
afio Adiciones Ventas {nata 10) final del aho
Activos propios:
instalaciones 794 743 (794.743)
Maguinaria y equipo 4.780.634 8802 {4.494 988} 303.448
Equipos de computacion 15.265 3.260 18.525
Muebles y enzeres 348.012 771 (338.8153) 9.968
Equipo de oficina B2.414 {52.733) 20881
Total 6,030.068 12.833 {5.681.279) 361.622
Depreciacion acumulada (3.388.884) 3.491.991 (226.743) {(121.634)
Tolal nato 2.643.184 (2.189.288) (226.743) 239.988
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21. Inversiones en asociadas

Un resumen de las inversiones en asociadas al 31 de diciembre de 2098 y 2017

era comao sigue:

2018 2017
Porcentale -
EE!I!E!?!EE‘Q Valor on libros Z';:ﬁi?‘::ﬁ ;I: V::Lt:.;:n
n

Inversianes en geociadas con influencla significativa (1):

Ecotragua S.A 25% 26%

Lisonfikeria $.A, 40% 671.439 40% 571439

Magnalineo S.A. 33,33% 28 547 33,33% 2% 547

Fideicomiss Mercantil "Metropolitan Park 11" (2) 37% 37%

Eldolmomisa Mercantil "Cumbaya Park” 25,472% 29 44%

Fldeizoentso Mercantil He Paricl (3) 2M.72% 294 507

Fldeiconiso Mercantil One 25% 5%

Fideicomiso Mercantt Giala (4) 40% 181,141 40% 482 821

Fidaicemiso Mercantil “Yoo Cumbaya (&) 25% 26.506

887633 1477.314

Inversiones e aqdones sin influencia significativa {1):

Banco Puhincha CA, 0,0195% 141.600 0.0217% 70.84%

Ranca de {a Produacion S.A, 0,1182% 220937 0,1081% 151 450

Banco Guayaguil S A, 0,0310% 110,148 0,0310% 44,774
an Bienes Raites & Inversiones de Capilal Brikapital 0,8013% 02,000

Aduiarela Holding 12,90% 977 16% 100000

984,662 367.042

Plusvalia implicita en inversiones adquiridas, neto (6) 302072 1.293.57Q
Total 2.174.367 3137.927

(1) Al 31 de diciembre de 2018 se registraron con cargo a los rasultados del
gjercicio efectos netos por ajuste al valor patrimonial proporcional de las
mversiones en asociadas con influencia significativa por US$ 79.828 (US$
202.090 en el ano 2017); y, efectos netos por ajuste al valor razonable de
inversiones en asociadas donde no se posee influencia sigrificativa por US$
180.751 (US$ 69.865 en el afio 2017),

(2) Al 31 de diciembre de 2018, el Fidelcomiso no mantiene patrimonio, de
acuerdo, al informe de rendicidn de cuentas del Fideicomiso emitido a

diciembre 2018, se ha restituido el total de las aportaciones y beneficios, sin
embargo, no existe |la instruccion para la liguidacidn de este. El Fideicomiso
corresponde a un fideicomisa de administracién.

(3) De acuerdoe con la escritura piblica No: 2018-17-01-008-P08442 ¢elebrada el
18 de diciembre de 2018 se ha establecido la terminacion del fideicomisa por
el cumplimiento de su objetivo de acuerdo con lo resuelto en acta de junta
realizada &b 17 de diciembre de 2018.
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(4) Durante el periodo 2018, la Compafiia ha recibido por conceplio de restitucion
de aportes v beneficios valores por US$ 198.185 y USS 176.815
respectivamente.

(5) El Fideicomiso se constituyd mediante escritura pablica celebrada el 17 de
agesto de 2018 teniendo por objetive la tenencia y administracion de los
bienes fideicormnitidos y destinarlos al cumplimiento de las insiruccionas
fiduciarias. Por instruceidn del constituyente el 26 de agosie de 2018, se
establecid que durante el proceso de adquisicion de jos inmuebles de
propiadad del fideicomiso Cumbaya Park, y hasta que se perfecciones la
tfransferencia de dominio, se celehre un contrato de comodato precario de las
unidades inmaobiliarias en proceso de adquisicién gue forman parte dei
Edificio Arts Cumbaya.

{6) Inciuye deterioro de la plusvalia por US$ 5,113,396 en el 2018 (US$
4.121.898 en ef Z017).

22, Actives no corrientes disponibles para Ja venta

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el siguiente es un detalle de |a compasicitn de
los activos no corrientes disponibles para la venta:

Detalle del activo Comprador 2018 2017
Piso 4, estacionamiento 17 y terraza del adificio
Belmonte (1) Bynerassels 8.A 561.833
Magquinaria y equipos (2) Synerassels 5.A, 155.804
Terreno Tumbaco y Papa Lomaz (3) Dexicorp S.A. 57.934
Terreno manzana 3-A Carcelén {4) Bonbh Chance Ecuador SA. 453,845
Total . 7R5.671 453.845

{1} Mediante promesa de compraventa firmada con su relacionada Synerassets
3. A. el 21 de marzo de 2018 se acordo la venta ded cuarto piso incluido el
estacionamiento 17 y la terraza ubicados en la ciudad de Quito del edificio
Belmonte, cuye valor de venta se fijo en un monto total de US§ 767.400, por
aste contrato la Compafiia recibio de su relacionada un anticipe de
U5$740.000 (véase notas 16 y 25).

Las partes acordaron que la escritura de compraventa se suscribirz el 29 de
mayo de 2020, fecha que se cancelara el saldo pendiente de US$ 27.400,
hasta la fecha de suscripcion se pacta el reconocimientoe de un interes anual
del tres por ciento sobre el anticipo enfregado.

(2) Corresponde a maguinaria y equipo que se encontraba como parle de los
activos fijos sobre |a cual existe compromiso verbal de venta a fulurs a su
relacionada Synerassets S.A..

{3) Representa el anticipo recibido de su relacionada Dexicorp S.A. por la venta
de dos terrenns ubicados en el sector de Cunuyacu (véase notas 16 y 25).
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)

Con fecha 15 de febrero de 2017 la Compania celebrd & confrato de
promeasa de compraventa del lote de terreno nimero 2 ubicado en la
manzana 3-A de la parcelacion Carcelén, situade en la parrocguia de
Cotocoflao def canton Quito, por fo cual se acuerda la venta de este terrenc
en un plaze de 18 meses contados a parlir de la firma de esta promesa de
venta por un valor de US$ 800.000, ef costo en libros del inmueble es de
USH 453.845. El activo fue vendida con fecha 25 de abril de 2018,

23. Obligaciones financieras

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los saldos de jas obligaciones con
instituciones financieras se componian comao sigue;
218 2017
Cbligacionas con instituctones financieras (1) 28938251 37.316.426
Tiularizacién de deuda - flujos (2) §13.279 1.440,095
Sobregiros bancarios 84 551
Total 28.606.091 38.756.521
Clasificacion da la deuda deo corto v largo plaze:
Carrignte 10.319.365 26,344 753
No corriente 18.286.725 12.411.768
Total 29.606.081 38.756.521
(1) Corresponden a préstamaos recibidos de instituciones financieras locales

(2)

con vencimientos hasta diciembre de 2022 en el 2018 y 2017 y devengan
una tasa de interés efectiva promedio anual del 8,90% en el 2017 v 8,90%
an el 2017,

Los prestamos son garantizados por edificios que forman parte de |as
propiedades de mversion det Grupo tal como se defalia en {a nota 18, asi
como el aval del Grupo KFC al cuat pertenece el Grupe sobre |as
obligaciones mantenidas con las instituciones financieras.

Consiituyen obligaciones originadas por 1a thularizacion de flujos a traves
del *Fideicomiso Primera Titularizacion de Flujos — Rentas Proadser” cuyo
Originador es Ei Grupe. La finalidad def fideicomiso consiste en que el
Originador pueda racuperar los fondos de sus ventas futuras en forma
anticipada, mediante la transferencia de derecho de crédite para &l cobro
de parte de sus arrendamientos de ciertos lecales a favor del fideicomiso
que, con respalde de dichos fondos, emitid valores de contenido crediticio
los cuales han sido colocadas en el mercado de valores, fondos que han
sido entregados al Grupo.

.
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La titularizacién de flujos fue aprobada por la Superintendencia de
Compafias, Valores y Seguros mediante Resoluciones

Ne. SCV.IRQ.DRMV.2015.0244 dal 4 de febrero del 2015 y No.
SCV.IRQ.DRMV.2015.0275 de 9 de febrero de 2015, El proceso de
titutarizacion fue implementada por Proadser 5. A. como originador a
través del Fideicamiso Mercantil Irrevocable "Frimera Titularizacion de
Flujos - Rentas Proadser”, el fideicommiso fue constituido mediante
escritura piblica de 11 de abril de 2014 y con inscripcidn en el Catastro de
Valores No. 2015.Q.13.001489 de 6 de febrero de 2015 y sus cifras se
encuentran incorporadas en los presentes estados financieros.

El prospecto de oferta piblica establece la emision de dos series: la serie A
y la serie B, par un monto de hasta US$6.000.000, sin embargo, a la fecha
se han colocada un total de US$3.598.000. La Serie A colocada por un
manto de US52.000.000 tiene un plaze dg 1.44( dias, una tasa de inferés
anual fija del 8% con pagos de capital & interés de manera trimestral
contados a partir de |a fecha de emision; mientras que la Serie B colocada
par un total de US$1.5988.000 tiene un plazo de 1.800 dtas, con una tasa
de interés anual del 8,25%, con pagos de capital e intereses de manera
trimestral contados a partir de la fecha de amision,

El proceso de titularizacion tiene dos garantias constituidas: a) una
garantia bancaria mantenida con el Banco de Guayaquil por US$ 82 109,
y, la fianza solidaria del Grupocomo originador para con los inversionistas.

{ os vencimientos de las obligaciones financieras Al 31 de diciembre de 2018 y
2017 eran como sigue:

Afie 2018 2017

2018 28.344 753
20149 10.319.365 4167235
2020 12.668.727 4.004.131
2021 4,304,034 3,456.037
2022 2.312.965 784.365
Total 25606091 38.7566.521

24. Documentos y cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de los documentos y cuentas por
pagar se componian como sigue;
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2018 2017
Comercialas:
Proveadores 2.047.931 2.459.158
Companias relacionadas (nota 16) 80.436 5492 096
N 2128.367 3.051.264
Utras cuentas por pagar:
Anticipos recibidos de clientes (1) 15.167.379 28 113207
Dividendos par pagar (nota 16) 1.448.541
Préstamos de relacionadas (nota 16) 115.000 115000
Garantias 2565.095 307.187
Depdaitos por identificar 362 800
Cuentas por pagar SR 168,146
Otras 1.111.076 169.015
18.658.037 28,704 389
Total 20.787.404 31.755.643

{1) Corresponde a montos recibidos de clientes, principalmente por la adquisicion
de viviendas en proyectos inmobifiarios denominados Florencia, Bati, Génova,
Atelier y Sorelina.

25. Otros pasivos financicros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de otros pasivos financiaros fue como

se muestra:
2018 2017
Compadias relacionadas (nota 16) 16.3268.177 20.758.282
Préstarnos recibidos (1) 1.342.699 1.458.497
Cuentas an participacion 500.000 500.000
Accioniztazs 31.418 31418
Anticipo venta de propiedad {nhota 18} 807934
Otras cuentas por pagar 33.071 37.862
15.041.297 22.786.057
Menos: préstamos recibidos a largo plazo {740.000) (4.668.795)
“:I'_otal 18.301.297 18.117.261

{1} Constituyen préstamos trecibidos de terceros a través de la suscripcion de
pagarés con vencimientos hasta mayo de 2019 en el 2017 (2019 en &l afio
2017) y devengan una tasa de interés efectiva promedio anual entre el 8% v
10%. Un detalle de los acreedores es como sigue:
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2018 2017
Campra de terreno - Cotocollan 213.333 533.334
Marcseal 5.A. 630.622 578.874
Radrige Arroyo 281,766 317 422
Lucia Negrele 30.694 29.007
Otros menores ) 176.284 160
Total 1.342.689 1.458.497

26. Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, un detalle de los pasivos por impuestos
corrientes es el siguiente:

2018 17
Retencionegs en la fuente por pagar 85184 287123
Retenciones impuasto al valor agregadn VA 3,190
impuesto al Valor Agregadc 328
impuesto a la renta por pagar (hota 27-a) 130.704 196,712
Total 229,678 414,155

27. Impuesto a la renta

a) Congciliacidn tributaria

Pe conformidad con disposiciones legales, la provision para el impuesto a la
renta se calcula a la tarifa entre el 25% y 22% aplicable a la utilidad gravable
por &l parlodo comprendido entre 1 de enero al 31 de diciembre del 2018 (entre
el 28% y el 25% en & afio 2017, respectivamente dependiendo la condicion de
cada componente). Un detalle de la conciliacidn tributaria fue como sigue:
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201 2017

Resultado antes del impuesto a la renta 1.463.611  3.237.623
Base imponible (base fiscal neta de parfidas conciliatorias) 2837145 A 221427
Impuesto a la renta causado, neto por cada o

componente 760,217 T63.504
Menos crédito tribiario por:
Exoneracitn por leyes especiales {72.710) (37.685)
Anticipo de impuesto a Is renta financiadn {198.895) (178.669)
Retenciones de impuesto a la ronta (351.108)  (390.438)
impuesto & fa renta por pagar 130.704 156,712

Las normas tributarias exigen el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la
renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras reporfadas ef afio
anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. Ademas, se gstablece
que en caso de que el impuesto ala repta causado sea menor que el monto del
anticipo minimao, éste Ultimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a
menas que el contribltyente solicite al Servicio de Rentas Internas su
devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con las normas que rige fa
tevelucion del anticipo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la siguiente as la composicion del cargo a
resultados por gasto impueasto a la renta del afio:

2018 2017
Gastc impuesto a |a renta corriente 780.218 763,504
Ingreso por impuesto a la renta diferido (nota 27-b) (15.455) {75.191)
fZasto Impuesto a la renta del ano 744.761 GRE.313

El gasto por impuesto a la renta en &f estado de resultados integrales difiere del
impuesto tedrico que se habria obtenido empleando la tasa impositiva vigente
al cierre de cada ejercicio sobre el resultado antes de impuesto a |a renta, por
efecto de las partidas conciliatorias fiscales y los efectos de consolidacion [ a
tasa impositiva efectiva de los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre da 2018 y 2017 fue como sigue:

018 2017
_Forcentaje Valer FPoreentaje Valor
Tasa impasitiva efectiva B4 96% 760.217 23, 58% 343 451
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b}

Impuestos diferidos

Los impuestos diferidos se reconacen por el métode del balance general,
originados por diferencias temporatias y olros evenlos gue crean diferencias
entre la base contable y fributaria de activos y pasivos, Al 31 de diciembye de
2018 y 2017 el Grupo identificé paridas gue generaban dicha impuesto, un
detalle es como sigue:

Goncepto 2018 20
Activas por impuastos diferidos en relacion a:
Amartizacidn de perdidas 234.716 322.349
Jubilzeidn patronal 4.074
Total 238.790 322,349

Pasivos por impuestos diferigos en relacitn a:

Impuesio diferide por consolidacion 11.954
Revaluacion propledades de inversion 170.857 213,795
Total 170557 226749

)

d}

Distribucion de dividendos

De acuerdo con la reforma tributaria a la Ley de Régimen Tributario Interno se
encuentran exentos tnicamente los dividendos distribuidas por sociedades
nacionales o extranjeras residentes en ef Ecuador, a favor de ofras sociedades
nacionales o extranjeras, no domiciliadas en paraisos fiscales o jurisdicciones
de menor imposicion o de personas naturales no residentes en el Ecuador.

Revision fiscal

De acuerdo con disposicionas legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de
revisar las declaraciongs del impuesto a la renta del Grupo, dentro del plaze de
hasta tres afios posteriores contados a partir de la fecha de presentacion de la
declaracion del impuesto a la renta, siempre y cuando haya cumplido
oporfunamente con sus ohligacionas tributarias. A {a fecha, el Servicio de
Rentas Internas tiene al derecho de revisar las declaraciones del impuesto a ta
renta del afio 2015 &l 2018, inclusive.

Reforma tributaria

Mediante Repistro Oficial No. 309 de 21 de agosto de 2018, se emitid la "Ley
Organica para al Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de
Empleo, vy E£stabilidad y Equilibrio Fiscal™ mediante {2 cual se generaron entre
ofras las siguientes reformas tnibutarias vigentes a partir del afie 2019 y que por
su naturalerza podrian aplicar a la Compania:

-~ Exoneracién del impuesto a la renta y s anticipo en nuevas inversiones

productivas en sectores priorizados (en sociedades nuevas o existentas),
cuando dichas inversiones generen incramento de empleo neto; a) por 8
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afios cuando las inversiones se realicen dentro las jurisdicciones urbanas
de los cantones de Quito y Guayaquil; b) por 12 anos cuando las
invarsiones se realicen fuera de las jurisdicciones urbanas de los cantones
de Quito y Guayaquil; y, c) por 15 aftos cuando las inversiones se realicen
en cantones de frontera,

- Fxoneracion del impuesto a |a salida de divisas para las nuevas
inversiones que suscriban contratos de inversian, en los pagos realizados
al exterior por: a) importacicnes de bienes de capital y materias primas
necesarias para €l desarrollo del proyeclo; y, b) los dividendos distribuidos
por sociedades nacionales o extranjeras domiciliadas en el Ecuador luego
det page del impuesto a la renta, cuande 10s beneficiarios efectivas sean
personas naturates domiciliadas o residentes en el Ecuador o en el
exterior, siempre v cuando los recursos de Ia inversion provengan del
extranjero y et inversionista demuestre el ingreso de las divisas al pais.

- ias socledades que reinviertan en el pais por o menos el 50% de las
utilidades en nuevos activos productivos, se exoneraran del pago del
impuesto a la salida de divisas por pagados al exterior por concepto de
distribucién de dividendos a beneficiarios efectivos residentes en el
Ecuador, para lo cual el aumento de capital debera perfeccionarse hasta ¢!
31 de diciembre dei ejercicio impositivo posterior al que se generaron las
utilidades.

En la distribucion de dividendos, el porcentaje de retencion en la fuente que se
aplique al ingreso gravado serd equivalente a la diferencia entre la maxima
tarifa de impuesto a 1a renta para personas naturales y la tarifa de impuesto a la
renta aplicada por la sociedad a la correspondients base imponible.

28. Patrimonio de la controladora

Capital social

| capital del Grupo al 31 de disiembre del 2018 y 2017 estaba consfituido por tres
millones cuatrocientos sesenta y ocho mil rescientas ocho acciones nominativas y
ordinarias de un dotar (US$1) cada una. Su composicién accionaria por 108 afios
terminades Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, fue la siguiente:

Accionista Naclonaticatl Acciones ™%
Jucarcorp Group S.A. Feuador 198.721 8%
Renfas @ Inmaobiliarias RENTBIL S.A.  Ecuador 3.070.866 89%
Anhalzer Bonyhar Jorge Gabrigl
(Herederns) Ecuador 188.721 6%

3.468.308 1H00%

Mediante acta de junta de accionistas de 24 de septiembre de 2018 el
Grupo dispuso fa distribucion de dividendos de conforme el siguiente
detalle:
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29,

Resuitado
fio dec Dividendo
2011 245 963 245 963
2012 1.231.532 1231532
2013 631.251 22.505

1.500.000

Gastion de capital

l.a gestion de capital se refiere a la administracion del patimonio del Grupo, las
politicas de administracion de capital del Grupo tienen por ohjetivo:

- Asegurar el normal funcionamiento de sus operaciones y la continuidad del
negocio en el largo plazo.

- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento de las
operaciones del Grupo.

- Mantener una estructura de capital adecuada acorda a los ciclos econdmicos
que impactan al negocio y a la naturaleza de la industria.

- Maximizar el vailor del Grupo, proveyendo un retorno adecuado para la
inversion de los accionistas.

Los requerimientos de capital son incorporados en base a las necesidades de
financiamiento de £l Grupo, cuidando mantener un nivel de liquidez adecuado.

Segmento de operacion

La Compania tiene dos segmentos sobre 10s que debe informarse cuyas
operaciones se mantienen fundamentalmente en el territorio ecuatoriano: a) e
arrendamiento de activos; b) las actividades inversidn an acciones en
subsidiarias y afitiadas; y ¢) Ia construccion y venta de inmuebles.

Fara los arrendamientos de activos posee varios inmuebles bajo contralos de
arrendamiento operative a diferantas plazos cuyos principales activos se detallan
an la nota 19, mientras que los principales contratos se detallan en {a nota 31. Bl
segmento de inversionas en acciones en asociadas reprasentan {as inversiones
detalladas en la nota 21.

Un detalle de los resultados originados per cada segmento de operacion en (08
afios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2047 fue como sigue:
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Amrendamiente Inverslones Venta de
de inmushles  en acciones  Inmuebles Oues Total

Ingresos de aciividades

ordinarias 4370744 2.162.978 31.184.404 37.718.12C

Gastos operacionales (514.270) {34.232.548) {1.434.437)  (36.2B81.256)

Margen bruto 3.756.4%4 2162978  (3.048.145)  (1.434.437) 1.436.870

Gastos financiercs {1.892.409) (1.5256.690) {3.418.149)

Chrog ingresos 292.808 234.070 245 810 55.030 827.768

Utilidad antes de impuesto a

la renta 3.756.474 2162978 {4.940.624) {2.960.127}) (1.981.279)

27 .
Arrendamiento Venta de
de inmuebles Dividendos inmuebles Otros Total

Ingresos de actividades

ordinaras 4477.619 1.216.575 14,578,524 20272718

Gastos operacionales (880.219) (14.390.313) (1.763.384)  (17.023 916}

Margen bruto 3.697.400 1.216.575 188.211 (1.753.384) 3.248.802

Gastos financieros, neto (278101 {2.081.248) {23808

Otros ingrasos 287 251 G2 474 523042 882.767
Otrosgastos 00 (5583.530) {4.425.343) (5.008.873)

Utilidad antes de impuesto a la

renta 3.697.400 1.216.575 {90.820) {3.834.602) 888.483

30. Ganancia basica por accién

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 |a siguiente era la ganancia basica por accién:

2017 201
Acciones promedio ponderadas 3,488 308 3,468,308
Resultado integral neto del patiodo (1.880.654) (3.919.998)
Ganancia basica por accién (1,26) (1,13}
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31, Compromisos

Por la naturaleza de sus operaciones el grupo mantieng propiedades que son
usadas por terceros en contratos de arrendamiento, un detalle de ios contratos
mas sighificativos es como sigue:

Canon de
Cliente Ubicacion dal bien arrendamiento Vigencia
mensual

- v, la Prensa y calles Rio Vuano, asia e & febraro
:glciﬂ SeIVICES | Av, Ia Pronsa y calles Rio V 5.000 Hasta el 29 de feb
Ecuador) cantan Quito - 2024
gzczf;j, SeMVIces | calle Rio Frio y Av.10 de agosto, £ 000 Masta el 20 de febrero
Ecuador) canton Chuito ) o024
Egﬁ;‘ﬁ;‘; S8VIGES | | yrbanizacion San Rafael, canton 8.000 Masta el 29 de febrero
Ecuador) Rumifahui. ' 2024
Lg:;?;:l Services Av, Amazonas y Av. Naciones 20 000 Hasta el 29 de febrero
Ecuador) Unidasg, canton Quito ' 2024
INT F00d SeIVIGBS | | ocal comercial #32 de I "Cludad 10.000 Hasta el 29 de febrero
(Ecuadnr} Comercial El Bosque®, canton Quito ' 2024
INT Food Services | Local #14 Centro Comercial Plaza
(Sucursal Alegria, Av. De la Prensay 20.000 ;'g;f el 29 de febrero
Ecuador) Rigoberto Heredia.
INT Focd Services :
(Sucursal Av. Celon y Av. 10 de agosto. 20.000 Hasta &l 20 de febrero
Ecuador) 2024
I(glci?:; SEIVICES | Av. 6 de diciembre, Urbanizacion el 5.000 Hasta el 29 de febrero
Ecuador) Batan, frente al Estadio Olimpico : 2024
INT Food Services
(Sucursal Av. Patria y Av. 8 de diciembre 20.000 !;;25;3 el 29 dé febraro
Ecuador)
I(gzci?r‘f:l Services Sector el Pintado, parroguia La 5000 Hasta el 29 de fabreto
Ecuador) Magdalena ' 024
I(gIcE?:; SeIVICes | | ocales comerciales 12-F y 21-H en 13000 Hasta &l 29 de febrero
Ecuador) 8l Centro comercial Recreo Plaza ' 2024
INT Fo0d SEVICeS || ocales comerciates 126127 v 128 13.000 Hasta el 29 de febrero
ECL:,EL&W) en ¢l Centro comercial Recreo Plaza ' 24
INT Food Services |Av. A-Oe y calle 20-A,"Conjunto -
(Sucursal Residencial Alborada”, ciudad de 6.000 gggf ol 29 de febrero
Ecuador) Guayaquill.
INT Food Services | Centro Comercial Albocentro, Av,

. e feb

(Sucursal Guillermo Pareja y Av. José Maria, 17.000 ?S‘zsf el 29 de febrero
Ecuador) ciudad de Guayaguil
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o

Canon de
Chiente Ubicacion del bien arrendamiento Vigencia
mensual
:gzczf;; Services Calle Portste entre Baltazar y 15.000 Hasta el 29 de febrero
Ecuador) Milagro, ciudad de Guayaquil ' 2024
'(g;rct‘fg; SEMViCes | (. lies Boulevard 9 de octubre y 15.000 Hassta e 28 de febrero
Ecuador) Tungurahusg, ciudad de Guayaquil. ) 2024
EEIGE?E?; Services Centro Comercial Plaza Quil, ciudad 18.000 Hasta €1 29 de febrero
Ecuador) de Guayaquil. ’ 2024
INT Focd Services [ Av.8 de octubre entre las calles
{Sucursal Chile y Chimboraza, cludad de 22,000 st ¢l 22 de febrero
Ecuador) _ Guayaguif, .~
:gzc__i?:; Services Kilbmetro 23 de la carretera Quito a 9 000 Hasta el 29 de febrero
Ecuador) Santo Domingo. ’ 2024
I(gIcE?:g! Services Kilometro 5 1/2 de la carretera Quite 9000 Hasla el 29 da febrero
Ecuader) Santa Domingo. N 2024
LUZMILALUGC | Parroquia Ximena, canton 120 Hasta el 30 de junio de
PRECIADO Guayaquil. - 2017
Urkanizacion "l-os Guabos”, Hasta el 31 de marpo de
MANSUERA S.A, parroquia Cumbaya, 3.500 2020
LIFE & HOPE
SPECIALITY
CARE G.A Av. interocednica, parroquia 1 000 Hasta ef 30 de junio de
CENTRO DE Cumbaya, ’ 2029
TRATAMIENTOS
AMEBULATORICS
:';Ici?g; SeIvices | oy De i Prensa, Urbanizacion "E} 10.000 Hasta el 31 de vctubre
Ecuador) Rosario”, canton Quito, ' de 2024
INT Food Services Ay, Amazonas y Corea, Edificio Hasta et 31 de octubre
g‘:f;‘ﬁg‘ Belmonte 10.000 de 2024
INT Food Services | oy mazenas y Corea, Edificic ‘0 Hasta el 31 de octubre
{Sucursal Belmonte Q00 de 2024
Ecuador)
BANCO Urbanizacion Ximena, cantén 167 Hasta el 30 de junio de
BOLIVARIANG Guayaguil, 2021
Manzana 3-A de la parcelacion
AS CAR STYLING | &2 celén, parroquia Cotocollaa, 3.113 Hasta el 28 de febrero de

B.A,

cantdn GQuito.

2018

i )

(Stcumesy “6VI2® | av. Victor Gartagena, canton % de las Venlas | asta of 31 de diciembre
Cayambe. . de 2023

Ecuador) mas el (VA

i %
INT PO SN [t sorgn oty . 0w, | S |t 11 o s
Ecuadon ciudad Nueva Loja. méss o VA 2024
I(gzcz?-:; Services Urbanizacion Ximena, cantdn ﬁ:ﬁ; I_l: :n\;ﬁgitéa: Hasta el 30 de agosto de
Ecuador) Guayaquil. mas el VA | 2026

.
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Canon de
Cliente Ubicacidn del bien arrendamiento Vigencia

mensual

DEL1 . . ; 8% de las Ventas . .

INTERNACGIONAL gvhitAménca y Villalengua, ciudad de netas mensuales Id-I:ztgz%l 31 de diciembre

SA. v mas el IVA

iNT Food Services 8% de las Ventas

(Sucursal Parroquia Chittogallo, ciudad Quita. | netas mensuales Hasta e} 31 de marzo de

. 2024
Ecuador) mas el IVA

32. Conclliacion de actividades de financiamiento

Una conciliacion de los pasivos que surgen de las actividades de financiamiento al
¥ por [os afos terminados el 31 de diciembra de 2018 y 2017 es como sigue:

2018
Movimiento del efectivo Movimientos
o que no
Al inicic del _ Fago de Cobro  Tepresentan Al an;; del
ano Adiciones préstamos ..o movimientos
Actividades de financtamiento Dividendos de efectivo
Qbligaciones inancieras corto v Irrge plazo 38.756.521 21.414.050 (30.613.346) 48.866 28.606.001
Préztamos recibidos pendienies de pago:
Préstatrios de camparniias
relacianadas (nola 28) 20,758,282 2460540 {6.982.587) 99.942 16.326.177
Otros pasives financieros (nota 25) 2.027.771 9083 418 (208.128) (99.942y 2715120
22786003 3443900 (71BBT71E) 19.041.297
Dividendos por pagar {(nota 24) (1.442.541) (1.449.541)
Préstamos enfregados pendientes de cobro:
Companias relacionadas por
caobrar {nota 15) {12.714.478) (2.504.694) 4.887.444  (1.B67.577) {12.208.303)
Otros activos financieros {nota 18) (541.000} {541.000)
{13.2565.475) (2.604.894) 4.887.444 (1.867.577) (12.840.303)
Total 48.287.098 22.253.315 (37.802.061) 4.887.444 [(1.268.252) 34.357.544
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2017
Movimiento del efectivo Mo;:lnélzglos
":;L:naigf: Pago de Cobro representan Al FL“F?; del
Adiciones  présfamos Préstamos movimientos
Actividades de financiamiento Dividendos de gfectiva
Obligaciones financieras corte y largo plazo 32,781,720  22.452.411 (23.638.875) 61.265 38.758.521
Préstamaos recibidos pendientes de pago:
Piéstamos de companias
relacionadas {nata 25) 12.836.576  11.035.200 (4.397.276) 1.283.782 20.Y5B.282
Crrog pasivos financieros {nota 25) 2,158,493 376.6867 (BBO.781) 355.282 2.027.771
14 983068 11.411.867  {5.258.057) 1.636.174  22.786.053
Dividendos por pagar (hota 24) 311.451 {311.451)
Préstamos entregados pendientes de cobro:
Companias relacionadas por
cobrar (nofz 15) (4.97%.653} 794,515  {8.996.760) 427 482 (12, 714.476)
Otros activas financleros (nota 18) {641.000) (541.000)
(4.979.683) 794,515  (B.95B.760) (113.548) (13.255.476}
Total 50.106.557  J4.658.783 (38.065.143) 1.586.801 48.287.098

33.

Eventos subsecyentes

Entre la fecha de reporte 31 de diciembre de 2018 v la fecha de autorizacion de
lns presentes estados financieros consolidados no se han producido eventos gue
en la opinion de la Gerencia del Grupo pudieran tener un efecto importante sobre
los eatados financieros consolidados.

34.

Autorizacidn de los estados financieros cansolidados

Los estados financieros consolidados adjuntos de Proadser 8,A, y subsidiarias
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018 fueron autorizados para su

publicacion por et Consejo de Administracion ef 30 de mayo de 2019, y deberan

ser aprobados de manera definitiva en Junta de Accionistas de acuerdo con lo
dispuesto por ta Superintendencia de Compaiifas, Valores y Seguros del Ecuador.

Fi:arnax Group Chrp.
Representante Legal
Narciza Espin - Apoderada Especial
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