INMOBILIARIA VERA GRUNAUER S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

1. INFORMACION GENERAL

La Compaiiia fue constituida en la Republica del Ecuador el 7 de abril de 1988. La actividad principal de
la Compaiiia es la compra — venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles propios o arrendados,
como: edificios de apartamentos y viviendas; edificios no residenciales, incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje, centros comerciales y terrenos; incluye el alquiler de casas y
apartamentos amueblados o sin amueblar por periodos largos, en general por meses o por afios. Su
domicilio principal esta ubicado en la ciudad de Guayaquil en la Ciudadela Kennedy Norte Mz. 102 Sl. 6y

7.

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

2.1

ADOPCION DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS

Aplicaciéon de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas que son
mandatoriamente efectivas en el afio actual

Durante el ailo en curso, la compafiia ha aplicado la NIIF 16 Arrendamientos (emitida por el IASB
en enero de 2016) que es mandatoriamente efectiva a partir del 1 de enero del 2019 o
posteriormente.

La NIIF 16 introduce requisitos nuevos o modificados con respecto a la contabilidad de
arrendamientos. Se introducen cambios significativos en la contabilidad del arrendatario,
eliminando la distincion entre arrendamiento operativo y financiero, y estableciendo el
reconocimiento de un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento, en la fecha de
comienzo de todos los arrendamientos, exceptuando aquellos que se consideren de corto plazo o
de activos de bajo valor. En contraste a la contabilidad del arrendatario, los requerimientos para
el arrendador permanecen significativamente sin cambios.

Impacto en la contabilidad como arrendador

La NIIF 16 no contiene cambios sustanciales en la manera en la que un arrendador contabiliza un
arrendamiento. Bajo NIIF 16, un arrendador continla clasificando los arrendamientos como
arrendamientos financieros o arrendamientos operativos y la contabilizacidn para estos dos tipos
de arrendamientos es distinta.

Por otro lado, la NIIF 16 cambié y amplid las revelaciones necesarias, en particular aquellas
referentes a como el arrendador administra los riesgos resultantes del interés residual en activos
arrendados.



3.

2.2

Bajo NIIF 16, un arrendador intermedio debe contabilizar el arrendamiento principal y el
subarrendamiento como dos contratos separados. El arrendador intermedio debe clasificar el
subarrendamiento como arrendamiento financiero o arrendamiento operativo en referencia al
activo por derecho de uso resultante del arrendamiento principal (y no en referencia al activo
subyacente como era bajo la NIC 17).

Al 31 de diciembre del 2019, la Compafiia mantiene contrato de arrendamiento (arrendador) con
una compaiiia relacionaday reconoce el ingreso por arrendamiento bajo el método de linea recta.

Normas revisadas emitidas, pero aun no efectivas

Alafecha de aprobacion de los estados financieros, la Compafiia no ha aplicado la siguiente Norma
Internacional de Informacién Financiera (NIIF) revisada que han sido emitidas, pero aun no son
efectivas:

Efectiva a partir de periodos

que inicien
NIIF Titulo en o después de
Modificaciones alaNIC 1y NIC8 Definicion de material Enero 1, 2020

Modificaciones a la NIC 1 y a la NIC 8 Definicién de material

Las enmiendas tienen por objeto facilitar la comprensién de la definicidn de materialenlaNIC 1y
no pretenden alterar el concepto subyacente de materialidad en las Normas Internacionales de
Informacién Financiera. El concepto de "ensombrecimiento" de la informacion material con
informacién inmaterial se ha incluido como parte de la nueva definicién.

El umbral para la materialidad que influye en los usuarios se ha cambiado de "podria influir" a
"podria esperarse razonablemente que influya".

La definicién de material en la NIC 8 se ha sustituido por una referencia a la definicién de material
en la NIC 1. Ademas, el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad - IASB modificé otras
Normas y el Marco Conceptual que contienen una definicién de material o el término "material"
para garantizar la coherencia.

Esta interpretacidn se aplica prospectivamente para los periodos anuales que comienzan a partir
del 1 de enero de 2020, y se permite la aplicacién anterior.

La Administracion de la Companiia anticipa que la aplicacion de esta interpretacion no tendria un
impacto en los estados financieros.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1

3.2

Declaracion de cumplimiento.- Los estados financieros, han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacidon Financiera para Pequefias y Medianas
Entidades — (NIIF para PYMES), emitidas por el consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés).

Moneda Funcional.- La moneda funcional de la compaiiia es el Délar de los Estados Unidos de
América (U.S. ddlar), el cual es la moneda de circulacién en la Republica del Ecuador.



3.3

3.4

Bases de preparacion.- Los estados financieros, han sido preparados sobre las bases del costo
histdrico, el cual estd basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacién dada
en el intercambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para
transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracidn,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando otra
técnica de valoracion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiiia tiene
en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo que los participantes del mercado tomarian en
cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medicién.

Adicionalmente, a efectos de informacién financiera, las mediciones efectuadas a valor
razonable se clasifican en el nivel 1, 2 0 3 con base en el grado de importancia de los insumos
para la mediciéon del valor razonable en su totalidad, los cuales se describen a continuacidn:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
que la entidad puede acceder a la fecha de medicién.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables
para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S. ddlares, excepto
cuando se especifique lo contrario.

A continuaciodn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de
estos estados financieros.

Activos financieros.- Los activos financieros se clasifican en bancos y cuentas por cobrar. La
clasificacion depende de la naturaleza y propdsito de los activos financieros y se determina al
momento del reconocimiento inicial.

3.4.1 Bancos.- Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos.

3.4.2 Cuentas por cobrar.- Son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo, las cuales son registradas a su
valor razonable y se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacién financiera, que se
clasifican como activos no corrientes.

Las cuentas por cobrar incluyen una provision para reducir su valor al de probable
realizacion. Esta provision se constituye en funcién de la antigliedad de los saldos y un
analisis de la probabilidad de recuperacién de las cuentas.

3.4.3 Baja en cuenta de los activos financieros.- La compafiia da de baja un activo
financiero Unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios



3.5

3.6

inherentes a la propiedad del activo financiero.

Propiedades y equipos

3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.5.4

Medicion en el momento del reconocimiento.- Se miden inicialmente al costo de
adquisicion.

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicion mas todos los
costos directamente relacionados con la ubicacion del activo, su puesta en
condiciones de funcionamiento segun lo previsto por la Administracion.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo.- Para aquellos activos
valuados bajo el modelo del costo, después del reconocimiento inicial, son registradas
al costo menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de
deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo
en que se producen. Cabe sefialar, que algunos rubros de propiedades y equipos de
la Compaiiia requieren revisiones periddicas. En este sentido, los rubros objetos de
sustitucion son reconocidas separadamente del resto del activo y con un nivel de
disgregacion que permita depreciarlos en un periodo promedio entre la actual hasta
la siguiente reparacién.

Método de depreciacion y vidas utiles.- El costo de propiedades y equipos se deprecia
de acuerdo con el método de linea recta. La vida Util estimada, valor residual y método
de depreciacion son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier
cambio en el estimado sobre una base prospectiva.

A continuacién, se presentan las principales partidas de propiedades y equipos y las
vidas utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

Propiedades y equipos Vida util (en afios)
Edificios 20
Muebles y enseres 10
Otros activos 10
Vehiculos 5

Retiro o venta de propiedades y equipos.- La utilidad o pérdida que surja del retiro o
venta de un activo de propiedades y equipos es calculada como la diferencia entre el
precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida e n resultados del afio.

Pasivos financieros.- Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros de
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual. Los pasivos financieros se clasifican
como pasivo corriente a menos que la Compafiia tenga derecho incondicional de diferir el pago
de la obligacién por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

3.6.1

Cuentas por pagar.- Son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o



3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

determinables, que no cotizan en un mercado activo. Estos pasivos financieros
son registrados a su valor razonable.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro. Los
gastos por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se reconocen como costos
financieros y se calculan utilizando la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas
por pagar a corto plazo cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial.

3.6.2 Baja en cuenta de los pasivos.- Se da Unicamente cuando si, y solo si, expiran,
cancelan o cumplen sus obligaciones, ya sea por préstamos y/o cuentas por pagar.

Impuestos.- El gasto por impuesto a la renta representa a la suma del impuesto a la renta por
pagar corriente y el impuesto diferido.

3.7.1 Impuesto corriente.- Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el
afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no son gravables o
deducibles. El pasivo de la Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas por el Organismo de Control Tributario — SRI, al
final de cada periodo.

3.7.2 Impuestos corrientes y diferidos.- Se reconocen como ingreso o gasto, y son
registrados en los resultados del afio, excepto en la medida en que hayan surgido de
una transaccion o suceso que se reconoce fuera del resultado, ya sea en otro resultado
integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se
reconoce fuera del resultado o cuando surgen del registro inicial de una combinacién
de negocios.

Reconocimiento de ingresos.- Se calculan al valor razonable del alquiler, venta o explotacidn
de algun bien inmueble, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento,
bonificacién o rebaja comercial que la Compaiiia pueda otorgar.

Gastos.- Se registran al costo histérico. Los gastos se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo
mas cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general, en los estados financieros de
la Compaiiia, no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo
aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o permitida por alguna norma y esta
presentacién sea el reflejo de la esencia de la transaccién.

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

Estimaciones contables.- La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad
con NIIF para PYMES requiere que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca
algunos supuestos inherentes a la actividad econdmica de la Compaiiia, con el propdsito de



determinar la valuacidn y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados
financieros. En opinién de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor utilizacion de la informacién disponible al momento, los cuales podrian
llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisién y periodos futuros si la
revisidon afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF para PYMES requiere
que la Administracidn realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la entidad, con el propdsito de determinar la valuacién y presentacién de
algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la Administracion, tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacidn de la informacion disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuacion, se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracién de la
Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los criterios contables:

4.1

4.2

4.3

4.4

Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se
considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algun indicio
de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algun
indicio se realiza una estimacion del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de
activos identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable
incrementando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que
el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

Estimacion de vidas utiles de propiedades y equipos - La estimacion de las vidas utiles y el
valor residual se efectian de acuerdo con lo mencionado en la Nota 3.5.3.

Impuesto a la renta diferido - La Compania ha realizado la estimacién de sus impuestos
diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria
de los activos y pasivos se revertiran en el futuro.

Valuacion de los instrumentos financieros - Como se describe en la Nota 12, la Compaiiia
utiliza las técnicas de valuacién para la medicién del valor razonable de sus activos y pasivos
financieros que se basan, en la medida de lo posible, en datos observables del mercado. La
Compaiiia utilizé dichas técnicas de valuacion para acciones no cotizadas (al valor razonable
con cambio en otro resultado integral) y algunos otros activos y pasivos financieros.

La Nota 12 incluye informacion detallada sobre la naturaleza de las presunciones para efectos
de estas técnicas de valuacidn, asi como un analisis de sensibilidad detallada para dichas
presunciones.



4.

CUENTAS POR COBRAR

Clientes
Compaiiia relacionada, nota 11

Total

IMPUESTOS

5.1 Activos del aio corriente.- Un resumen es como sigue:

Retenciones en la fuente del IVA

Retenciones en la fuente del IR
Impuesto al valor agregado

Total

5.2 Pasivos del ano corriente.- Un resumen es como sigue:

Impuesto a la renta
Retenciones en la fuente del IR

Retenciones en la fuente del IVA

Total

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dodlares)

70,828
50,689 50,689
50,689 121,517
... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dédlares)
23,734 17,067
4,159 4,147
_6,712 _2,807
34,605 24,021
... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. ddlares)
568 3,708
32 56
_ _ 24
600 3,788

5.3 Conciliacion tributaria — contable del impuesto a la renta corriente.- Una reconciliaciéon entre la
utilidad segun estados financieros de la Compafiia y el gasto por impuesto a la renta corriente, es

como sigue:

2019 2018
(en U.S. dédlares)



Utilidad antes de impuesto renta 1,223 9,530

Mds: Gastos no deducibles 1,360 _1,360
Base imponible 2,583 10,890
Tasa de impuesto (1) 22% 22%
Impuesto a la renta causado 568 2,396
Anticipo determinado (2) _ 3,708
Impuesto a la renta reconocido en los resultados 568 3,708
(1) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determina con la

tarifa del 22% sobre las utilidades sujetas a distribucién, y del 15% sobre las utilidades
sujetas a capitalizacién.

(2) Para el afio 2019, la Compafiia no determind anticipo de impuesto a la renta, sin
embargo, el impuesto a la renta causado del afio es de US$568. Razdn por la cual, la
Compaiiia registré dicho valor en los resultados del ejercicio como impuesto corriente.

Las declaraciones de impuesto a la renta, retenciones en la fuente e impuesto al valor agregado
estan abiertas para la revision de las autoridades tributarias desde el afio 2015 al 2019.

5.4 Aspectos tributarios:

El 31 de diciembre de 2019, se publicé en el Registro Oficial la “Ley de Simplicidad y Progresividad
Fiscal”, que contiene reformas tributarias de impuestos directos e indirectos que apuntan a
simplificar el sistema tributario y aumentar los ingresos fiscales, y tiene vigencia a partir del 1 de
enero de 2020.

Un detalle de los principales cambios es como sigue:

Impuesto a la renta:

° Ingresos

Estdn gravados los dividendos y utilidades, calculados después del pago del impuesto a la renta,
distribuidos a favor de sociedades y personas naturales no residentes en Ecuador.

Los dividendos distribuidos a personas naturales o sociedades no residentes fiscales en Ecuador,
estdn sujetos a retencién aplicando la tarifa general prevista para no residentes

La capitalizacién de utilidades no sera considerada distribucion de dividendos.
Si la sociedad que distribuye el dividendo incumple el deber de informar sobre su composicién

societaria, aplica la retencién, sobre la parte correspondiente, con la maxima tarifa de impuesto a la
renta aplicable a personas naturales (35%)



Se incluye como ingresos de fuente ecuatoriana a las provisiones de jubilacién patronal o desahucio
gue hayan sido utilizadas como gasto deducible y que no se hayan efectivamente pagado a favor de
los beneficiarios de tal provision.

° Deducciones

A partir 2021, se modifica la deducibilidad de las provisiones para atender el pago de desahucio y de
pensiones jubilares patronales, actuarialmente formuladas por empresas especializadas o de
profesionales en la materia.

Impuesto a la salida de divisas:
Se establece y actualizan las exenciones al Impuesto a la Salida de Divisas en los siguientes casos:

Pagos realizados al exterior por dividendos distribuidos por sociedades nacionales o extranjeras
domiciliadas en el Ecuador a favor de otras sociedades extranjeras o personas no residentes en el
Ecuador.

Pagos al exterior rendimientos, ganancias de capital y capital de:

e Valores emitidos por sociedades domiciliadas en Ecuador, que fueron adquiridos en el exterior.

. A inversiones del exterior ingresadas al Mercado de valores.

o Depédsitos a plazo fijo o inversiones con recursos del exterior en instituciones del Sistema
financiero nacional.

Para la exencién en pagos por capital e intereses de créditos, se cambia el plazo minimo a 180 diasy
se incluye el uso a “inversion en derechos representativos de capital”

Los pagos al exterior en la ejecucion de proyectos financiados totalmente por créditos o fondos, de
caracter no reembolsable de gobierno a gobierno, efectuados por empresas extranjeras de
nacionalidad del pais donante.

Contribucién Unica y Temporal

Las sociedades que realicen actividades econdmicas y que hayan generado ingresos gravados
superiores a US$1,000,000 en el ejercicio fiscal 2018, pagaran una contribucién Unica para los
ejercicios fiscales 2020, 2021 y 2022, en funcién de los porcentajes establecidos en la Ley.

5.5 Precios de Transferencia:

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta
gue hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal por
un importe acumulado superior a US$15 millones, estan obligados a presentar el estudio de Precios
de Transferencia que determine si tales operaciones han sido efectuadas a valores de plena
competencia.



El importe acumulado de las operaciones de la Compaiiia con partes relacionadas durante el afio
2019, no supera el importe acumulado mencionado.

6. PROPIEDADES Y EQUIPOS
... Diciembre 31...

2019 2018
(en U.S. dodlares)

Costo 790,558 757,681
Depreciacién acumulada (217,471) (185,862)
Total 573,087 571,819

Clasificacion:

Terreno 246,960 246,960
Edificios 264,114 270,189
Vehiculos 20,904 28,959
Muebles y enseres 5,776 7,289
Otros activos 35,333 18,422
Total 573,087 571,819

Al 31 de diciembre del 2019, la Compaiiia registra en resultados del afio gasto de depreciacién por
US$31,609

7. CUENTAS POR PAGAR
... Diciembre 31...

2019 2018
(en U.S. dodlares)

Relacionadas, nota 11 261,772 364,424
Accionista 90,909 93,339
Proveedores 38,298 6,377
Otros 2,500
Total 390,979 466,640

Al 31 de diciembre del 2019 proveedores representa cuentas por pagar por adquisiciones de bienes y
servicios que no generan intereses y tienen vencimiento promedio de 30 dias.

8. PATRIMONIO



8.1 Capital social.- Al 31 de diciembre del 2019, el capital social representa 1,000 acciones de valor
nominal unitario de USS$1,00

Nacionalidad Acciones uss Total
José Vera Gonzélez Ecuatoriana 990 1 990
Carlos Vera Grunauer Ecuatoriana 10 1 10
Total 1,000 1,000

8.2 Reservas.- Al 31 de diciembre del 2019 corresponde a lo siguiente:

Reserva legal.- La ley de compafiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no estd disponible para el pago de dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizada en su
totalidad.

Reserva facultativa.- Corresponde a la apropiacion de las utilidades de ejercicios anteriores, de
conformidad con las resoluciones que constan en las respectivas actas de la Junta General de
Accionistas.

Reservas de capital.- Los saldos acreedores de las reservas de capital y por revaluacién de
propiedades, podran ser utilizados para compensar las pérdidas acumuladas y el excedente, si
hubiere, podra ser capitalizado. Los saldos de estas cuentas podran ser devueltos en el caso de
liquidacion de la Compaiiia.

9. INGRESOS
... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dodlares)
Alquiler de bienes inmuebles (nota 11) 60,000 120,000
Alquiler equipo generador (nota 11) 7,945 7,350
Otros 2,567 3,089
Total 70,512 130,439

10. GASTOS DE ADMINISTRACION

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. ddlares)



Mantenimiento y reparaciones 16,600 35,962

Honorarios profesionales 239 33,907
Depreciacién 31,609 31,060
Servicios basicos 2,927 4,333
Seguros 3,805 4,165
Alquiler 3,433
Impuestos, contribuciones y otros 3,418 2,031
Suministros y materiales 5,787 172

Otros 4,904 5,846
Total 69,289 120,909

11. PRINCIPALES SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2019, los principales saldos con partes relacionadas, efectuadas de comun acuerdo
entre las partes, incluyen las siguientes:

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dédlares)

Cuentas por cobrar:

Obraniak S.A. 50,689 50,689

Cuentas por pagar:

Consultora Vera & Asociados C. Ltda. 242,772 345,424
Asociacion Vial Santa Elena 19,000 19,000
Total 261,772 364,424

Al 31 de diciembre del 2019, las principales transacciones con partes relacionadas, efectuadas de comun
acuerdo entre las partes, incluyen las siguientes:

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dodlares)

Alquiler:

Consultora Vera & Asociados C. Ltda. (1) 66,000 126,000
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(1) Al 31 de diciembre del 2019, representan transacciones por el alquiler de oficinas por US$60,000 y
equipo de generador de luz por US$6,000

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

12.1 Gestion de Riesgos Financieros.- En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compafiia esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que
pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor econdmico de sus flujos y
activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacién, administrados por
la Gerencia, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer al
Consejo medidas de mitigacidn, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacidn, se presenta una definicidn de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una
caracterizacién y cuantificacién de éstos y una descripcion de las medidas de mitigacién
actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

12.1.1 Riesgo en las Tasas de Interés.- La Compafiia se encuentra expuesta a riesgos en
la tasa de interés debido a que la Companfia mantiene préstamo a tasas de interés
fijas. El riesgo es manejado por la Compafiia manteniendo préstamos a tasa fija.

12.1.2 Riesgo de Crédito.- El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera
para la Compafiia. La Compafia ha adoptado una politica de Unicamente
involucrarse con partes solventes y obtener suficientes colaterales, cuando sea
apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la pérdida financiera ocasionada
por los incumplimientos. La Compafiia Unicamente realiza transacciones con
estudiantes mitigando significativamente el riesgo.

Las cuentas por cobrar estdn compuestas principalmente por valor a cobrar a las
distintas asociaciones que tienen negocios conjuntos con la compaiiia.

12.1.3 Riesgo de Liquidez.- La Administracidn es la que tiene la responsabilidad final por
la gestion de liquidez. La Administracion ha establecido un marco de trabajo
apropiado para la gestion de liquidez de manera que la gerencia pueda manejar
los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo asi como la
gestién de liquidez de la Compaiiia. La Compaiiia maneja el riesgo de liquidez
manteniendo reservas, facilidades financieras y de préstamo adecuadas,
monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y
conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

12.2 Categorias de instrumentos financieros.- El detalle de los activos y pasivos financieros
medidos al costo amortizado por la Compafiia son como sigue:

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. ddlares)
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Activos Financieros:

Bancos 224 711
Cuentas por cobrar, nota 4 50,689 121,517
Total 50,913 122,228

Pasivos Financieros:
Cuentas por pagar, nota 7 390,979 466,640

12.3 Valor razonable de los instrumentos financieros.- La Compafiia considera que los importes en
libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados
financieros se aproximan a su valor razonable.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Como resultado del brote del virus COVID-19 a finales del afio 2019 y su rapida expansion alrededor del
mundo, el 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declard a esta enfermedad
como una “pandemia”. El Ecuador también se ha visto afectado por esta situacion, por lo que en esa
fecha se emitié un decreto presidencial que establecia varias medidas de prevencion y control; sin
embargo, posteriormente el 16 de marzo de 2020 el Gobierno decretd el “estado de excepcion”, el cual
implica la restriccidn de la circulacidon en el pais bajo ciertas condiciones.

A pesar de los eventos adversos en la sociedad, la Compaiiia ha operado regularmente dado que su
principal actividad es el arrendamiento de un inmueble a una Compafiia relacionada. No obstante, se
estd evaluando permanentemente toda la situacién de emergencia en cumplimiento con las normas
sanitarias establecidas por las entidades de gobierno.

En lo que respecta a los niveles de liquidez, hemos cumplido satisfactoriamente con obligaciones con
proveedores y entidades reguladoras tales como Servicio de Rentas Internas.

Considerando los antecedentes indicados, a la fecha de emisiéon de estos estados financieros no
identificamos eventos en los cuales pudieran existir indicios de deterioro o algln posible ajuste como
resultado de los eventos por emergencia sanitaria.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros adjuntos por el afio terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido aprobados
por la Administracién de la Companiia y serdn presentados a los Accionistas para su aprobacion definitiva.
En opinion de la Administracion de la Compaiiia, los estados financieros adjuntos seran aprobados por la
Junta de Accionistas sin modificaciones.




