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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Constitucion y abjeto social

Inmabiliaria Motke S.A. (en adelante “la Compaiifa”), una sociedad andnima de nacionalidad ecuatoriana
con domicilio en la ciudad de Guayaquil, fue constituida el 11 de junio de 1982 y se dedica principalmente
a la adquisicién y beneficio de la explotacion de bienes raices, La Compaiiia es propietaria de los

inmuebles que se mencionan a continuacion:
Denominacidn

Centro Comercial Riocentro Entre Rics
Centro Comercial, “Pasec Shopping La
Peninsula”™

Centro Comercial “Riocentro Sur”
Hipermercado

Hipermercado

Centro Comercial “Pasec Shopping Machala”
Mi Comisariato

Mi Comisariato v Rio Store

Mi Comisariato

Mi Jugueteria

Mi Comisariato

Bodega

Hacienda

Terreno

Tetreno

Tefrenos

Terrenos

Centro Comercial “Paseo Shepping Daule”
Mini Comisariato

Mini Comisariato

Mini Comisariato.

Terrenos

Hipermercado

Mini Comisariato

Supercines Quito, Chilis Quito, Metrépolis Quito
Mini Comisariato

Terreno

Chili's Machala

Terreno

Centro-Comercial "Paseo Shopping Riobamba”

Ubicacion

Samborondan sector La Puntilka
Cantén La Libertad

Av. 25 de Julio

Eloy Alfaro y Francisco Marcos

Céntro Comercial Alban Borja

Ciudad de Machala

Av. Nicolas Lapentti (Duran}

Av. Domingo Comin y 5de Junio; Gy H
Raoca entre Pedro Carbo y Panama
Ignacio Santa Maria Nufiez de Vela e Ifiaquito
C.C. Unioro (Machala)

Pedro Carbo 127 y Roca

Kim. 21 via a Daule

Km. 8 ¥z via a Daule

Av. 6 de Diciembre {Quito)

Km. 2.5 via a Samborondbdn

Kms. 8.5, 12.5 y 18.5 via a Daule

Km. 10 via a Daule

Portete y la 27

Esmeralda y Venezuela

Venezuela y Garcia Moreno

Av. g de Octubre en la ciudad de Quito
San Rafael, Valle de los Chillos
Pascuales

Av. 6 de Diciembre (Quito)

Tulcén entre Clemente Ballén y 10 de Agosto
Sector de la Aurora en la via a Daule
C.C. Unioro. {Machala)

Av. Del Bombero frente Riocentro
Antenio José De Sucre
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Denominacién

Centro Comercial "Pasec Shopping Quevedo®

Terreno
Mini Mapasingue
Centroe Comercial Hiper Vergeles

Centro Comercial Paseo Shopping Babahoyo

Mini 09 Guasmo
Mini 10 Duran

Centre Comercial Paseo Shopping Daule

Sinagega

Terreno

Terreno

Terreno

Villa

Terreno

Terreno

Terreno

Terreno

Terreng

Terreng

Mini Comisariato 12

Mini Comisariato 13

Mini Comisariato 14

Paseo Shopping Playas
Hiper Via Daule

Hiper El Deorado

Carl’s Junior Machala

Carl’s Junior Sur

Cines Quito

Paseo Shopping Duran
Paseo Shopping Bahia de Caraquez
Bodegas Central

Riocentro El Doradoe
Patic-de Comidas El Doradc
Bodegas Briko _
Restaurant Linea Red Lobster
Mejoramiento Shopping Libertad’
Pasec Shepping Balzar

Mi Comisariato via Daule
Bodegas Cedi (1)

Comisariato Muche Lote 2 (1)

Uhbicacion

Km 1 Via A Buena Fe Frente

Centro Comercial Babahoyo

8va avenida 0202 1er Pasaje Mapasingue Qeste
Mz 219, solar 2 vergeles

Via Babahoyo s/n y Guayaquil

Eigpa #1, Mz 29685 S2-13 Coop. Unién De
Bananeros

Cdla. El Recreo Mz. 119 SI.1

Av. Vicente Piedrahita Salida Daule, Santa Lucia
Av. Emilic Estrada 204 y Balsamos-Urdesa Central
Sector Mucho Lote

Sector La Aurora

Portete entre Av. 15y 16

Urdesa Cenfral

Playa lote 19

Suburbio Ceste, calle 18-20

Portete entre Av. 26 y 27

Balzar

Las Esclusas

Los Esteros

Cale 18y Q

Radl Clemente Huerta Y Domingo Comin.—Esclusas
Guayaquil, Coop. Fundacién de Guayaquil, SL6.
Playas, Av..Colombo y Zenon.

Km 12.5 ViaDaule

Daule via La Aurora Km10.5

Ciudad de Machala

Guayaquil, Ave. 25 de Julio
Quito, Ave. § de Diciemixe

Duran, Junto al Terminat Terrestre
Bahla de Caraquez, Barrio del Astillero
Centro de Distribucion Via a Daule
Daule via La Aurora Km10.5

Daule via L.a Aurora Km10.5

Km. 2 %% via a Daule

Daule via La Aurora Km10.5

La Libertad - Peninsula Santa Elena
Balzar

Km 7 ¥ via Daule

Km 18 % via Daule

Mucho Lote 2
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Benominacion Ubicacidn

Mr. Joy (1) Riocentro El Dorado

Planta de Gamnicos (2) Km 18 % via Daule
Expianada eventos El Dorado {2) Daule via La Aurora Km10.5
Edifico Mucho lote 2 {2) Mucho Lote 2

(1)  Estos establecimientos y/o propiedades fueron adquiridos y/o construidos durante el 2018.
(2) Estos establecimientos y/o propiedades fueron adquiridos y/o tonstruidos durante el 2018.

inmobiliaria Motke S.A. forma parte de las empresas del Grupo Econdmico El Rosado (el “Grupo”) el cual se
dedica principalmente a la venta de productos al detalle. Cada una de las empresas que conforman el
referido grupo econdmico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del Grupo. En la
actualidad las cperaciones de Inmobiliaria Motke S.A. corresponden fundamentalmente al arriendo de sus
bienes inmuebles administrados a partir det 2013 por su compafiia relacionada Administradora del Pacifice
S.A. Adepasa. En consecuencia, la actividad actual de ja Inmobiliaria y sus resultados estan conformados
fundamentalmente por las transaccicnes relacionadas a los acuerdos existentés con sus relacionadas.
Viéase Notas 16 y.21.

Déficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2019, la Compafiia reporta un déficit de capital de trabajo de aproximadamente
LUS%$75,890,000 {2018 US$67,900,000), debido a que, en este tipo de actividades, los recursos obtenidos
se utilizan en activos de largo plazo (construccion y mejoras de centros comerciales), los cuales se dan en
garantia de dichos recursos. Pese-a lo indicado, al 31 de diciembre.del 2019 y 2018, Motke S.A. ha
cumplido con sus obligaciones con terceros, las mismas que en gran parte estan también respaldadas por
sU compaiiia redacionada Corporacion El Rosado. La Administracion considera que, a medida que se vayan

terminando las obras actualmente en construccién, la operacion de la Compaiia se tornard mas rentable,
mientras tanto la Administracion ha disefiade varias medidas que e permitirdn superar 1a situacion actuai,
entre [as que se pueden mencionar:

1. Apertura de nuevos establecimientos y centros comerciales, gque generaran nuevos ingresos que,
junto con €l fiujo actual, permitira durante el 2020 y proximos afios disminuir el pasive corriente con.
compafilas relacionadas.

2. Se estan gestionando créditos a largo plazo, con garantias hipotecarias de algunas de las
propiedades de inversién con instituciones financieras por aproximadamente US$30,000,000, los
cuales-a la fecha de emisidn de estos estados financieros ya estan aprobados, lo que permitira
disminuir el déficit en el capital de trabajo.
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Aprobaciéon de los estados financieros separados

Los estados financieros por el afo terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido emitidos con la
autorizacion de fecha 14 de abril del 2020 del Representante Legal de la Compafiia y posteriormente seran
puestos a consideracion de Ja Junta General de-Accionistas para su aprobacion definitiva,

Situacién econdmica del pais

En el afio 2019 el precio internacional del petrdleo se mantuve en los promedios de los Gltimos dos afios

'y la balanza comercial no petrolera continia generando déficit; la deuda piiblica, interna y externa, se ha

incrementado y persiste en este afio un déficit fiscal importante, Las protestas y paralizacicnes
producidas en el mes de octubre. produjeron impactos negativos en las operaciones de muchas empresas
privadas y publicas y en consecuencia en la econemia del-pais.

Las principales acciones que el Gobierno ha implementado para enfrentar esta situacion, han sido: Ia
pricrizacion de la inversion y gasto piiblico; incremento de la inversion extranjera a través de alianzas
publico-privadas con beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién de bonos
del Estado, a través de organismos internacionales {(Fondo Monetario Internacional) y gobiernos
extranjeros (China); reformas tributarias y focalizacion de subsidios; entre otras medidas.

La Administracién de la Compaiiia considera que la situacion del pais no ha tenido efectos significativos en
sus operaciones durante el gjercicio 2019,

implicaciones del Covid-19 en el negocio de la Compaiia

Tal como se describe en la Néta 22 a los estados financieros adjuntos, a continuacion, destacamos las
circunstancias a las que nos enfrentamos considerando las medidas y planes emitidos por el Gobieno
Central y revelamos las-consecuencias de la situacion actual, tanto operacionalmente como

financieramente.,

Las medidas tomadas por parte de la Administracion de la Compaifiia para garantizar la hipotesis de.
negocio en marcha en la Compafiia son las siguientes:

i) Continuidad limitada en las actividades de explotacion de bienes raices a traveés de la
administracién y operacion de las propiedades por parte de su compafiia relacichada
Administradora del Pacifico S.A.;

i} Reorganizacion de labores en las areas administrativas y logisticas con el fin'de cumplir con las.
medidas de restriccion de movilidad, coordinacion de teletrabajo y evitar costos innecesarios de’
mantenimientos y servicios basicos.
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iy Renegociacion de dias de crédito {incremento en 30 dias) con los principales proveedores terceros
para manejar.un capital de trabajc necesario para solventar las obligaciones prioritarias.

A pesar de las implicaciones generadas. por el brote del Covid-19 y las medidas tomadas por el Gobierno
Central y otras posibles medidas o pasibles acontecimientos en el negacio, aunque incigrto, la
Administracion de la Compafiia estima que el impacto del virus COVD-18 tenga un efecto material adverso
en nuestra condicion financiera o liquidez.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

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

Bases de preparacion de estados financieros separados

Los presentes estados financieros de Inmobiliaria Motke S.A. se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de
las referidas normas internacionales, aplicadas de manera uniforme a los ejercicios gue se presentan.

En cumplimiento de las NIIF, inmobiliaria Motke S.A. también prepara estados financieros consolidados con
Inmobiliaria Columbia S.A., empresa considerada subsidiaria sobre la gue mantiene el poder de gobernar
sus politicas operativas y flnanCIeras Los estados financieros separados de Inmobiliaria Motke S.A. son
requeridos por las autoridades ecuatorianas respectivas; por lo tanto, los estados financieros separados
reflejan ia actividad individual de Inmobitiaria Motke S.A., sin incluir los efectos de la consolidacién de éstos
con los de Inmobiliaria Columbia $.A.

Los estados financieros se han preparado bajo el criteric del costo histérico.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.

Tambign exige a la Administracion que ejerza su juicio en ef proceso de aplicacion de las politicas contables.
de la Compafifa. En la Nota 3 se revelan las areas que.implican un mavyor grado de juicio o complejidad o
las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados
financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contabie, los resultados reales pueden diferir
de los montos estimados por la Administracion.
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Nuevas normas y modificaciones

Adoptadas por la Compafila

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

NIF 16 — Arrendamientos.

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

Modificacion, reduccidn o liquidacion del plan; modificaciones a la NIC 19.

Interpretacidn 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuestc a las Ganancias..

La Compariia no tuvo que cambiar sus politicas contables, ni realizar ajustes siguiendo la adopcién de la
NIIF 16 debido a que no se tienen arrendamientos mayores a 12 meses para la aplicacion de la norma y
los lineamientos de esta norma, esta se revela en la nota 2.21. Las otras modificaciones notuvieron
impacto material en los importes reconocidos en periodos anteriores y no se espera que afecten
significativamente los pericdos actuales o futuros.

Adn no adoptadas por la Compafiia

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

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieres de la Compafiia a partir
de las fechas indicadas a continuacién:

Aplicacién cbiigatoria pata

Norma Tema ejercicias inicigdos a partic de:
NC1ytca Modificaciongs para aclarar el concepto de materialidad y alinearly con atras modificaciongs 1 de-enaro 2020
NiIF 3 Aclaracién sobre la definicidn de negocie 1 de enero 2020
MNIF 8. NC 38 e FRET  cambios alas consideraciones a las (asas de injeras (refenrenciates). 1 de enero 2020
NIF 17 Nerma que reemplazaré-a la NIF 4 "Cantratos de Seguras”. 1 de engro 2021

La Compailia estima que la adopcidon de las otras nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas no tendran un impacto en los estadoes financieros en el gjercicio de su
aplicacion inicial.
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Moneda funcional y moneda.de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compafifa se expresan en.la moneda del ambiente
econodmico primario donde opera la Compafiia (moneda funcional). Los estados financieros se expresan
en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacidn de la Comparifa. A
menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan
expresadas en doélares estadounidenses. Durante el 2019 y 2018 no hay transacciones efectuadas en
manedas distintas al délar estadounidense.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depdsitos a la vista en bancos, otras inversicnes altamente liquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.

Activos y pasivos financieros

Clasificacién

l.a-Compaifiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

. Valor razonabie con cambios en resuitados;

. Valor razonable con cambios en otro resultado integral; o

. Costo amoertizado.

La clasificacion de un activo financiero depende del propdsito para el cual se adquirio. La Gerencia de la
Compafiia determina la clasificacién de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial y

tomando en consideracion el modelo de negocio utilizado. para la administracion de estos instrumentos,
asi como los términas contractuales de flujo de efectivo.

Meaicion

Al momento del reconccimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor: razonable, sin
embargo, en el caso de un active financiero que no sea a valor razonable a través de resultados (VR-
resultados), se reconocen los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicién del activo
financiero. Los costos de transaccion de activos financieros a valor razonable a través de resultados se
registran en resultados del ejercicio,

- Instrumentos de deuda
Los instrumentos de deuda son aguellos instrumentos. que cumplen con la definicién de .un. pasivo

financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o bonos gubernamentales y
corporativos,
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La medicion subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modeto de negocios de la
Compafiia a administrar el activo v las caracteristicas de flujo de efectivo-del activo. Las categorias
de medicién de acuerdo a las cuales la Compania clasifica sus instrumentos de deuda:

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

» Valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los activos que se mantienen para el cobro
de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando los flujos de
efectivo de los activos representan tinicamente pagos de principal e intereses, se miden a valor
razonable a través de otros resultados integrales (VR-ORI). Los movimientos en el valor en libros
se reconocen a través de ORI, excepto por el reconocimiento.de las ganancias o pérdidas por
deterioro, los ingresos por intereses y las ganancias y pérdidas por tipo de cambio que se
reconocen en resultados. Cuando se produce la baja del active financiero, la ganancia o pérdida
acumulada previamente reconocida en ORI sé reclasifica del patrimonio a resultados y se
recanocen en otras ganancias/{pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros
se incluyen en ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Las ganancias
y pérdidas cambiarias se presentan en otras ganancias/{pérdidas) y los gastos por deterioro se
presentan como una partida separada en el estado de resuitados,

Valor razonable con cambios en resultados: Los activos que noe cumplen con los criterios dé.costo
amortizado o VR-ORI se miden a valor razonable a través de resultados. Una ganancia o perdida
en un instrumento de deuda que subsecuentemente se mide a su valer razonable a traves de-
resultados se reconoce en resultados y se presenta en términos netos en otras
ganancias/(pérdidas) en el periodo en el que surgen.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compafiia sdlo mantiene activos financieros clasificados en la
categoria de activos financieros medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo amortizado
son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en
un mercado activo, estos actives financieros se mantienen con la finalidad de cobrar sus flujos
contractuales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayer a 12 meses
contados desde la fecha del estado de situacién financiera. Estos ultimos se clasifican como activos ho
corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de [a Compaiia comprenden el “Efectivo y
equivalentes de efectivo” y “Cuentas par cobrar a conmipanias relacionadas”, en el estado de situacion
financiera. Los activos financieros a costo amortizado representan Unicamente los pagos de principal e
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intereses, se reconocen inicialmente a su valor razonable y, posteriormente se miden a su costo
amortizade por el método de interés efectivo menos la estimacion por deterioro (Nota 2.6).

Cuentas por cobrar a compafiias refacionadas

Corresponden-a los préstamos otorgados y pagos realizados a cuenta de compafiias relacionadas que no
devengan intereses y se recuperan hasta 320 dias, y arriendos pendientes de cobro por administracién
de centros comerciales con su relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa, que no generan
intereses y se liquidan hasta en 60 dias por lo cual se registra a-su valor nominal gue es equivalente a su
costo amontizado. No existen montos significativos de ventas que se aparten de Jas cendiciones de
crédite habituales.

Reconocimiento y baja.de activos financiercs

Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en la fecha de negociacion en el
que dichas transacciones ocurren, es decir, la fecha en la que la Compaiiia se compromete a
comprar/vender el activo. Los actwos fmanmeros se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo de los activos financieros han vencido.o han sido transferidos y la Compafifa ha transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad.

Deterioro de activos financieros

Para las cuentas por cobrar comerciales y a partes relacionadas la Compaiiia utiliza el método
simplificado permitido por la NIIF 9, “Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion” que requiere
que las perdidas esperadas en |a vida del activo financiero sean régistradas desde el reconacimiento
inicial de los mencionados activos financieros.

La Compaiiia evalia, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con sus
instrumentos de deuda a costo amortizado v valor razonable a través de otros resultados integrales. La
metodologia de deteérioro aplicada se da en el momento que exista un aumento significativo en el riesgo
de crédifo.

Pasivos financieros

Clasificacion, reconocimiento y medicién

De acuerdo con 1o gue prescribe la NIIF 9, “Instrumentos Financieros” los pasivos financieros se
clasifican, segin corresponda, como: (i) pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y

pérdidas; y (ii) pasivos financieros al costo amortizado. La Compania determina la clasificacion de sus
pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compafiia sdlo mantiene pasivos financieros clasificados en la
categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos financieros incluyen "Obligaciones
bancarias”, "Sobregiros bancarios”, *Cuentas por pagar a proveedores”, “Cuentas por pagar a companfiias
relacionadas” y “Otras cuentas por pagar”. Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su
valor razonable y posteriormente se miden a su costo amortizado. El costo amortizado incerpora los:
costos directamente atribuibles a la transaccion.

-Obligaciones bancarias

Se registran inicialmente a su valor nominal que no difiere de su valor razonable, pues estan contratados
a las tasas vigentes en el mercado. Na existen costos de transacciones significativos incurridas al
momente de su contratacion.

Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Los intereses
devengados que corresponden a préstamos utilizados en el financiamiento de sus operaciones se
presentan en el estado de resultados en el rubro gastos financieros.

Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el cursa normal de los
negocios. Las cuentas por pagar se clasifican como pasivos corrientes si el pago se debe realizar dentro
de un afio 0 menos, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes, En promedio dichas
cuentas se liquidan a los 90 dias.

Se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente en la medida que el efecto de su
descuento a su valor presente sea importante, se remide al costo amortizado usando el método de
interés efectivo, de lo contrario se muestran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado
debido a su naturaleza de corio plazo.

Cuentas por pagar compafilas relacionadas

Corresponden principalmente a obligaciones de pago por las deudas mantenidas con Corparacion El
Rosadao S.A. por préstamos recibidos de esta compafiia relacionada para la construccion de centros
comerciales, Se liquidan en el largo plazo y contractualmente no devengan intereses; por lo cual se
presentan al costo amortizado utilizando una tasa anual de interés del 5% {interés implicito).

Anticipos a proveedores
Corresponden principalmente al efectivo entregado a proveedores, para la realizacion de servicios

relacionados con los. contratos de construccion/remadelacion, los cuales se registran al momenta de la
entrega del efective, son liquidados con la entrega de la obra y no generan intereses. Debido a que
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sustancialmente se recuperan en el corto plazo, los mismos se clasifican como activos corrientes,

:aquellos que no tienen esta caracteristica se presentan come activos na corrientes,

QOtros activos corrientes

Representan las primas de seguros pagadas por anticipado que se registran al costo menos la
correspondiente amortizacion realizada en funcion del plazo de la pdliza y que se registra con cargo a los
resultados del afio,

Instalaciones y equipos

Las instalaciones y equipo son registrados al costo, menos depreciaciones acumuladas'y pérdidas por
deterioro, en-caso de producirse, El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sélo son
capitalizados. cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan
hacia la Compafiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
correspenden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

l.a depreciacion es calculada linealmente basada en la vida ttil estimada de los bienes de las
instalaciongs y equipos, o de aquefios componentes significativos identificables que posean vidas Gtiles

-diferenciadas, y no considera valores residuales, debido a que la Administracion de la Compafiia estima

que el valor de realizacién de sus instalaciones vy equipo al término de su vida Otil sera irrelevante. Las

-eslimaciones de vidas utiles de las instalaciones y equipos son revisadas, y ajustadas si s necesario, a

cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas Gtiles estimadas de instalaciones, maquinaria y equipos son las siguientes:

Tipo-de bienes Numero de afos
Instalaciones 10-20
Maguinaria (tractores picadoras) 10
Muebles y enseres 10
Eguipos de seguridad 10
muipos de cormputacién: 3

Las perdidas y ganancias por la venta de instalaciones y equipos, se calculan.comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultadoes.

Cuando el valor en libros de un activo de instalaciones y equipos excede a su monto recuperable, este es
reducide inmediatamente hasta su valor recuperable.
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Propiedades de inversién

Las propiedades-de inversion son inmuebles (terrenos, edificios de los centros comerciales y locales}
mantenidos con la finalidad de conseguir rentas, plusvalias o ambas y no parala venta en el curso normal
del negocio, uso-en la produccion o abastecimiento de bienes ¢ servicios, o para propésitos administrativos.
Se registran inicialmente al costo, el cual comprende todos ios desembolsos directamente atribuibles a ia
construccion del activo {(centros comerciales) e intereses y otros costos de endeudamients siempre y
cuando estén relacionados con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que
requiere de un tiempo prolongado para que esté liste para su uso, periodo que la Administracion ha
definido como mayoer a un aiic. Los desembolsos postericres a la adquisicidén o construccion solo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan
hacia la Compafiia y los castos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Posterior & su reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. Para los centros comerciales y locales, la depreciacion es calculada
linealmente basada en la vida (til estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores
residuales, debido a que la Administracion de la Compaiia estima que el valor de realizacion de sus
propiedades de inversion al término de su vida 0til serd irrelevante. Las estimaciones de vidas Gtiles de
las propiedades de inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. La vida util estimada de propiedades de inversion es de 30 afios.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversion, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados.

Cuando el valor en libros de una propiedad de inversion excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Deterioro de activos no financieras

Los activos sujetos a depreciacion se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
corresponden al monto en el gue el valor en libros del activo eéxcede a su valor recuperable. El valor
recuperable de los activos corresponde al mayer entre el monto neto que se obtendra desu venta o su
valor en uso. Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperabie, la Compahia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio.
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, fa Administracion considera que no existen indicios de deterioroen
las operaciones de la Compafiia.

Inversiones en subsidiaria y asociada

Las inversiones en acciones mantenidas en Inmobiliaria Columbia S. A.(subsidiaria) y Supercines S.A.
(asociada), empresas en las que Inmobiliaria Motke S.A. ejerce el poder e influencia significativa,
respectivamente, de gobernar sus politicas financieras y operativas, se muestran al costo de adquisicion,
Los dividendos procedentes de una subsidiaria o asociada se reconocen en el resultado cuando surge el
derecho de recibirlo. En cada fecha de presentacion de informacion financiera, la Administracion
determina si existe alguna evidencia objetiva de que se haya deteriorado el valor de Ja inversion en ia
subsidiaria. Si este fuese el caso, la Administracién de la Compaiiia calcula el importe de la pérdida por
deterioro del valor como la diferencia entre el importe recuperable de la inversion y su importe en libros y
reconoce la pérdida en los resultados del gjercicio.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afic comprende el impuesto a fa renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en los resultados del periede, excepto ciiando se trata de partidas que se

reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en ofros

resultados integrales o directamente en el patrimonio.
Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable-a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afic en que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% si Jas utilidades son reinvertidas por el confribuyente. A partir del afio
2015, en caso de que los accionistas de una entidad se encuentren en paraisos fiscales .o cuando no se
informe la participacion accionaria de la misma, se establece una tasa de impuesto de hasta el 26%.

Las normas exigen el pago de un "anticipo de impuesto a la renta’, cuyo valor es calculado en funcidn de
las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibies,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

Hasta el afic 2018, en caso de que ¢l impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo

minimo, este Uitimo se convertira en impuesto a fa renta definitivo, a imenos que el contribuyente solicite
al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual padria ser aplicable, de acuerdo con la norma que
se aplique cada afio..
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Al 31 de diciembre del 2019, la Compaiiia registré coma Impuesto a la renta corriente causado el valor
determinado scbre la base del 25% de las utilidades gravables, sin embargo; al 31 de diciembre del 2018,
la Comparila registré como Impuesto a la renta corriente causado el valor determinado:en el anticipo
minimo, puesto-Que este valor fue mayor al determinado sobre la base del 25% de las utilidades
gravables.

Impuesto a la renta diferido

El impueste a la renta diferido se provisicna en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases fributarias de activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros, El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas
tributarias. que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera serdn
aplicables cuando &l impuesto a la renta-diferido activo se realice ¢ el impuesto a la renta pasivo se
pague.

Los impuestos a [a renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
preduzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Provisiones

Se registran cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal o asumida/implicita, que: i)
es resultado de eventos pasados; ii} es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos
economicos para liquidar la obligacidn; y iii} el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
recenocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracion a'la fecha de cierre de los
estados financieros separados, de los desembolsos necesarios para liquidar Ja obligacion.

Beneficios a empleados

La Compaiila, no mantiene empleados bajo relacién de dependencia; por o que, de‘acuerdo al criterio de
sus asesores legales, no ha constituido pasivos y/o provisiones por beneficios a empieados de corfo v
largo plazo.

Ingreso diferido
Congesion

Corresponde.a los derechos de concesién de dreas comerciales dentro de los centros comerciales
propiedad de la Compaiiia otorgados a su compania relacionada Corporacién El Rosado S.A. para el
funcionamiento de sus distintas cadenas, los cudles se amortizan bajo el método de linea recta,
considerando el plazo de los contratos. Los valores a réconocer en los resultados del periodo y durante
los proximos 12 meses se reconocen en el pasivo corriente y el sakds remanente en gl pasive no
corriente,



2.18

2.19

INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

Reservas

Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafriia debe apropiar por lo menos.el 10% de la utilidad neta
del afo a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esta disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Facultativa

Esta reserva fue apropiada de las utilidades de afios anteriores y es de libre dispenibilidad, previa disposicion
de la Junta General de Accionistas de la Compafiia.

Resuiltados acumulados

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos que la Compafifa registrdé como resultado del proceso de conversion de los
registros contables de sucres a dolares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marze del
2000.

De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podra capitalizarse en
la parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio econémico concluido, si las
hubiere; utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiifa. Se
clasifican en Resultados acumutados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de

adopcion de las NIIF.

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de fa-Adopcion por primera vez de las "NIF”

‘Los ajustes provenientes de la-adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera “NIIF”, que incluyen los efectos de los avallos de las propiedades de ta Compania realizados
previamente y que formaron parte del costo atribuido para fines de adopcion por primera vez de NIIF, se
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulades, subcuenta “Resultados acumulados
provenientes de la adopcion por primerz vez de las NIIF, y generaron un salde acreedor que, solo podra
ser capitalizado en )a parte que excedan al valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio
econdmico concluide, si las hubieren; utilizados en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de
liguidacion de [a Compaia.
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Reconocimiento de ingresos

L.os ingresos comprenden el valor razonable de la prestacion de servicios realizada en el curso ordinario de
las operaciones de fa Compaiiia. Los ingresos por arriendos se basan en tas condiciones establecidas en
los contratos, nete de devoluciones, rebajas y descuentos. No se considera ningun elemento de
financiamiento dado que las ventas se realizan con plazec de crédito de 60 dias a compafiias relacionadas,
fo cual es considerado consistente con las practicas del mercado.

La Compariia reconoce ingresos cuando el monte puede ser medido confiablemente, es probable que
beneficios econdmicos futuros fluiran hacta la Comparia y se cumpla con los criterios especificos por cada
tipo de ingreso. El monto de los ingresos no puede ser madido confiablemente hasta que todas las
contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas.

Los ingreses comprenden el valor por arriendo de los locales comerciales administrados por Administradora
del Pacifice $.A. Adepasa, neto de impuestos a las ventas y servicios. Se reconocen en el periodo contable
en el que se devenga el arriendo.

Las ventas.ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los
activos son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles
transferidos,

Los ingresos por contesion se reconacen en forma lineal en el plazo de contrato de concesidn. Ver Nota 17.
Adopcién de nueva norma NIIF 16

Como-se mengciona en la Nota 2.2, la Compafila ha adoptado la NIIF 16 de manera prospectiva desde el 1

de enero def 2019, sin embargo; no se han presentada efectos materiales por su aplicacion inicial ni

tampoco cambios en sus politicas contables, debido a que la Companifa no mantiene contratos de arriendo

en calidad de arrendatario.

Contabilidad como arrendador

La Compafifa no tuvo que realizar ajustes relacionados a activos en los que ella figura como arrendador por
la adopcion de la NIIF 16.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

l.a preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones. y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros separados y sus notas
relacionadas. Las:estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafifa se encuentran
basados en la experiencia historica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes.
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externas calificadas. Sin embarge, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas
condiciones,

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacién financiera y l0s resultados de 1a Compafia. y/o las. que requieren
un alto grado de juicio por parte de la adiministracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los.
siguientes conceptos:

instalaciones y equipos y Propiedades de inversion; La determinacién de las vidas Utiles que se

evallan al cierre de cada afio.

Ingresos diferidos - Concesiones: La estimacién de estos pasivos se generan al memento en que la
Compaiiia recibe préstamos de su relacionada Corporacién El Rosado S.A. para la construccion de
centros comerciales, donde la principal ancla la constituyen los locales de Corporacién El Rosado
S.A. a cambio la Compafifa otorga a Corperacion El Rosado S.A. un derecho de concesidn por la
exclusividad para realizar sus operaciones. El monto de Ja concesion es Ja diferencia entre el valor
presente de los flujos a pagarse en el futuro descontados a una tasa de interés anual del 5% y el
valor recibido, El mento asi determinado se registra como ingreso diferido y se amortiza en el plazo
del contrato de financiamiento, Ver Nota 21. El valor de-la amortizacion del afio se registra como
ingresos de concesidn y se considera como ingreso exento para fines tributarios.

impuesto a [a renta diferido: La Compariia ha realizado la estimacian de sus impuestos diferidas
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y Ja base tributaria de {os activosy
pasivos se revertiran en el futuro. No se registra impuestos- diferides sobre los reavallos de terrenos
realizados para propésitos de adopcién de NIIF, debido a que estos no se deprecian y-a que la
Administracion espera consumir sustancialmente todos los beneficios econdémicos incorporados en
dichas propiedades a lo largo del tiempo, en lugar de mediante venta.
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ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores. de riesgos financieros

Las actividades de la Compafiia la expohen a una variedad de riesgos financieras: riesgos de mercado
(incluyendo el riesgo de tasa de interés y riesgo. de precio), riesgo de crédita y riesgo de liquidez.

La Fresidencia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Presidencia de la Compaiiia identifica,
evalla y cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha cen las unidades operativas de las
compafifas del Grupo El Rosado.

a) Riesgos de mercado:

El analisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en las evaluaciones realizadas
por las compaiiias inmoebiliarias miembros del Grupo; que basan sus analisis en las caracteristicas del sector
comercial en el Ecuador, la ocupacion de locales en los centros comerciales v del segmento de “retail”.

Adicionalmente la Compahia, en trabajo conjunto con su relacionada Corporacion El Rosado S.A., gue ocupa
las principales anclas de los centros comerciales, hace un monitoreo constante de la participacion en el
mercado y considera esta informacién en las acciones de marketing y demas decisiones estratégicas con el
objetivo de mantener la fidelidad de los clientes, asl como la posicién de liderazgo de los centros
comerciales.

Riesgo de tasa de inferés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquelles activos y pasivos que
devengan un tipo de interés fijo, asl como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un
tipo de interés variable, si los hubiere. La exposicion de la Compaiiia a este riesgo no es significativa
pues sus créditos estan contratados a una tasa variable en el mercado que no sufre variaciones
impaortantes.

b} Riesgo de crédito:

El riesgo de crédite es e riesgo de perdida financiera que enfrenta la Compafiia si un cliente o
contraparte de un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y se drigina
principaimente del efectivo y equivalentes-a efectivo y cuentas por cobrar a clientes.

Con respecto a los depdsitos en bancos, la Compaiiia busca redugir la probabilidad de concentraciones
significativas de riesge de crédito porque mantiene sus depositos en instituciones financieras de primera
categoria, y limita el monto de la exposicidn al riesgo de crédito en cualquiera de las instituciones
financieras.
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La Compafila mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en instituciones financieras con las

siguientes calificaciones:
Calificackdn (1)

Entldad financiara 2013 2018
Bango del Pacifico 5.4, AAA AdA-
Banro del Pichincha A, AMA- AAA-
Banco Intemacional 5.4, AAA- AAA-
Banco-Bolivariano C.A AAA AAA-
Banco del Machala §.A, AA+ Al
Banco de Guayaquil A AAA ARA

(1} Datos obtenidos de Superintendencia de Bancos al 30 de septiembre del 2019 y al 31 de diciembre
del 2018, respectivamente.

¢} Riesgo de liquidez:

Elflujo de los fondos generados porla Compafia se origina por el cobro de los canones de
arrendamiento ‘a su relacionada Administradora del Pacifico $.A. Adepasa sea por el arrendamiento
propio de locales comerciales o por ef arrendamiento a terceros (concesionarios} de los distintos locales
ubicados en los centros comerciales propiedad de Inmobiliaria Motke S.A., en el cual, Administradora del
Pacifico S.A. Adepasa a través de un contrato de mandato suscrito con Inmobiliaria Motke S.A. se
encarga de llevar [a administracién, operacion y mantenimiento de los centros comerciales de propiedad
de inmobiliaria Motke S.A., quedando de esta forma su relacionada Administradora del Pacifico S.A.
Adepasa autorizada para que bajo su Unica y absoluta responsabilidad pueda seleccionar y celebrar ios
contratos de conceston de los locales comerciales..

En el caso de existir un déficit de caja, la Compaiiia cuenta con variadas alternativas de financiamiento
tanto de coric como large plazo, entre las cuales cuentan lineas de crédito disponible con bancos
garantizadas principalmente por su relacionada Corporacién El Rosado S.A. y préstamos directos
otorgados por Corperacion El Rosado S.A.

El cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros sobre la base del periodo remanente a la fecha
del estado de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son los
flujos de efective no descontados.
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ffenos de Enire 1y 2 Entre 2¢8.
2019 1 aiie alios afins
Chligaclangs bancardas 52,893,383, §9,932.780 80,575,302
Cuenlas por pagar proveedares 3,305,927 - -
Cuenlas por pegar compafiias refacionadas 47,842 969 - 220775914
Olras cuenlas por pagar 420,356 - -

‘Manos de Entre 1.y 2 Entre 2y 4
2018 1afio aros aros
Ob]l'gaciones'banpaﬁas 50,088 250 B2,963 044 34.258,872
S_cbragiros bancarios 623,002 - -
Cuerias por paygar provesdares A4B2873 - -
Cuenlas por pagar companias relacionadas 4-_1.836,20? 18,877 226 220,553,652
Olras cuenlas por pagar. 500,295 . - -

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafiia a) administrar el capital son el salvaguardar |a capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con ¢l propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital.

La Compariia monitorea su capital sobre 1a base.del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como
la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
(incluyendo préstamos corrientes y no corrientes, cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por
pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital {otal se calcula como el “patrimonio neto”
mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre del 2019 y 2018 fueron los siguientes:

w13 018
Obligaciones bancarlas 163,657,840 144,175,062
Sobregiros bancarios - 423003
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas 208,126,720 262,234 981
Cuentas por pagar a proveedores y ofras cuentas por pagar 3,726,279 4,963,223

374,510,038 412,019,249
Menos: Efectivo y equivilentes de efeclivo {3,675,780} {3,836,990)
Deuda nela 270,836,145 408,182,259
Total patimoria 67,741,945 66,713,292
Capilal {otal 438,577,004 ‘474,855 651

Ratio de apalancamiento 85% 86%



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacién, se presentan los valores libros de cada categaria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

018 2015

Cortients No.cormiante Comienie No corrient;
Activosfinancieros medidos al costo amortizado
Efectivo ¥ equivaleptes de efeclive 3,675,790 - 3,835,590
Cuentas por cobrar b compafifas relacionadag “20.202.538 - 13,545,162 -
Total actives financieros 20,878,028 - 17,382,152 -
Pasivos financieros medidos al costo amoriizado’
Obgacipnes hancarl'as 43,433,078 . 113,224,862 40,617 12 113,360,933
Hobregiros bancarios, - . 623,003 -
Cuentas por pagar a prowcedores 3,305,923 - 4,482 935 -
Cuentas per pagar compafiias relacionadas. 47,843,969 160,282,751 41,459,047 20,775,914
teas cuenlas por pagar 420,358 - 500,285 -
Total pasives financieros - 101,003,326 273,507,813 87,862,402 324,136,847

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor en libros de efectivo y equivalentes de efective, cuentas por cobrar a companias relacionadas y
cuentas por pagar a proveedores se aproxima al valor razonable.debido a fa naturaleza de corto plazo de
estos instrumentos.

En relacion a las obligaciones bancarias existen pasivos a largo plazo a tasas fijas del 4% anual y el resto
de tasas regjustables trimestralmente a tasas anuales del 7.89% al 8.3%; por lo cual su valor es equivalente
a su valor razonable {tasa de interés activa referencial vigente al 31 de diciembre del 2019, segun el Banco
Central del Ecuador 8,96% vs. 8%, tasa promedio de los préstamos contratados).

En lo relacionado a las cuentas por pagar a compaiiias relacionadas estas se registran al valor presente de
las deudas utilizando una tasa de interés anual del 5%. El. monto asi calculado es equivalente a los valores
a desembolsar pactados con Corporacidn E] Resado 5.4,



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

EFECTIVO'Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2019 2018
Banco del Paciico 5.A. 1,748,448 166,194
Banco Intemzciona!l 8.4, 221,802 382,451
Banco Boliriana C.A. 379,860 -
Banco del Machala S.A. 24,538 21,859
Banco del Pichincha C.A. 626,327 219,521
Banco de Guayaquil 3.A 546,552 278,037
Banco de la Produccion Produianco 128,163 2,758,928

Total efeclive y aquielentes de efectho 3,675,780 3,836,990
Sabretiras bancarios - (623,003)
3,675,790 3,213 587

Corresponden a depdsitos en cuentas corrientes en dichos bancos de libre disponibilidad.

ANTICIPOS A PROVEEDORES

Composicion:
2019 2018

Henry Riera 193,744 15,693
Laserson 5.4, {1} - 1,301,270
Centro Electromacanico C.A. - 165,335
Gotaconstru 8,A, 164,502 164,592
Maderera Técnica 5,A MADETEC - 72,075
Construceipnes Vega 56,451 70,278
Comporacion Eléctrica S.A. 26,304 42,322
Coener Comunicacionas y Energia GIA. 27,098 27,098
Ecuaconductos 5.4, 83,384 -
Kaleidos S A, 82,802 -
Otros 266,977 321,544

883,352 2,181,207

(1}  Correspondia a anticipos entregados a su proveedor Laserson S.A. para la compra e instalacién de
disefios de iluminacién de acuerdo a los acuerdos comerciales establecidos en las proformas de
trabajo pactados, los cuales fueron destinados para trabajo realizados en la construccion del
Centro Comercial El Dorado.

Durante el 2019 se entregaron:anticipos principalmente para la obra “Explanada E! Dorade y local IHCP”
por aproximadamente US$874,000 (2018: anticipos principalmente por la obra "Balzar” por
US$1,264,000).



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERQOS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en délares estadounidenses)

IMPUESTGOS POR RECUPERAR

Composicion:
2019 2018

‘Gorignte

WA por recuperar 4,333,971 4407 885
Retenciones en la fuente del impuests a la renta 1,864,704 451,365
Crédite tibutario retenciones en la fusnte WA 93 3086 88727

5,391 I981 4 938,977

Mo comienie

Crédito tibutario de MA (1} 4,220.793 7,915,555

(1) Corresponde principalmente at saldo por crédito tributario de IVA de los siguientes afios:

Afio
213 1,978,826
2014 1,183,734
2015 1,058,233

4,220,793

La Administracién de la Compafiia se encuentra analizando junto con sus asesores tributarios diversas
alternativas para la recuperacion de estos valores en el largo plazo con el Impuesto al Valor Agregado
que se generaria por el incremento futuro de sus operaciones. Debido a la lenta recuperacion de los
impuestos, ta Compariia clasifica este monto como activo no corriente. No hay plazo de prescripcion para
estos créditos,
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INMOBHI.IARIA MOTKE S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANOQ TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresado en dblares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

a)

Composicidn:
Construcciones en

Edificios Terranos . CUMso Total
Al1 de enero del 2018
Costo 372,275,897 143,262,211 34,533,712 547,091,820
Depreciacion scumulada (57, 322,453 - - {57,322 461}
Valor en llbros 2?4.953.236 143,282,211 31,523,712 445 759, 350
Mavimientos 2018
Adigiones {1} - 28,994 427 20,5994 427
Transfarencia - 174,410 (174,410) -
Depreciaciédn {15,054, 124) - - 115,054,124}
Valor en libros &l 31 de diclambre del 2016 250,898,312 143,458,621 60,353,729 453, 709,662
Al 31 de didiembre def 2018
Costo 372,275,897 143,456,621 60,3_53.729 576,080,247
D_epreciacién acumulads {112,376,585) - - {112,376,585}
Ual_or &n libros 259,899,312 143,455,621 60,353, 720 453,700,662
Movimiantos 2019
Adiclones (2) - '4.743 17,781,210 17,705,953
Transterancia (3) 59,279,784 - {53,387, 695) (4,107,911}
Depreciacion (16,307,336 - - [$8,307.326)
‘alor en libros al 31 da diciembre del 2019 302,871,770 143,461,364 14,747,244 461,080.378
Al 31 de diciembre del 2019
Costo 431,585,691 143,461,364 14,747,244 680,764,269
Oepreciscitn atwmulada (128,683, 511) - - {126,683,911)
Valor en libros 302,871,770 143,461,364 14,747,244 461,080,378

(N En el 2018 correspondia principatmente a: i} Construccion Bodega Cedi en el Km 18 % via
Daule; i) Construccion obras en Mucho Lote 2; iii) Construccion de cines en Bahia; iv)
Construccion obra Mr. Joy, Adicionalmente, se han capitalizado intereses por préstamos

2)

3

financieros por aproximadamente US$10,832,000.

En el 2019 corresponde principalmente a: i) Geonstruccion de nuevas bodegas en el Cedi en ef
Km 18 % via Daule; i) Trabajos adicionaies de remodelacion para la Obra Comisariato Alban
Borja; i} Construccion civil e instaiaciones en la Obra Mucho lote Il y; iv) Trabajos adicicnales
de mejora para la Obra C.C El Dorado (explanada y local IHOP) y Riocentro Quito.
Adicionaimente, se han capitalizado intereses por préstamos financieros por aproximadamente
US$6,300,000.

En el 2019 corresponde principalmente.a valores activados de la Obra del Centro de
Distribucion en el Km 18 % via Daule por US$43,763,000, Obra C.C El Dorado por
LIS$6,618,000, Obra terreno y construccidén Comisariato mucho lote I} por US$3,262,000, ¥
Obra Paseo Shopping Bahia de Caraquez por US$1,500,000, ademas incluye US$4,107,911
transferidos hacia instalaciones y equipos. Ver Nota 9.



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

b) Valor razonable de propiedades de inversién

c}

Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, las propiedades de inversién se valoran a su costo menos.
depreciacion acumulada; sin embargo, de acuerda a lo requeride por la NIC 40, se debe divulgar el
valor razonable de las mismas. El valor razonable se define como el precio que seria recibido por
vander un activo o pagado por transferir un pasivo en una transaccién crdenada entre participantes
del mercado en la fecha de la medicion. Guando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la
Compaiiia utiliza datos de mercados observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF,
los valores razonables se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable
que se basa en las variables usadas en las técnicas de valorizacion, coma sigue:

L

Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos 0 pasivos idénticos.
Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables
para &l activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente {derivados de los

‘precios).

Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado chservables.

Al 31 de diciembre del 2019 ¢l valor razonable de los terrenos y edificios, segun valuaciones
realizadas por peritos independientes, para la mayaor parte de estos activos, asciende a
aproximadamente US$627,400,000; manto determinado bajo los lineamientos del nivel 2.

Técnicas de valoracion utilizados para obtener el nivel 2 de valores razonables

El nivel 2 usado para determinar ef valor razonable de terrenos v edificaciones, se basé en los
precios de venta comparables de terrenos cercanos a los de la Compaifiia, y en 10s costos de
construccion actuales por m2, considerando ademas el uso y el estado de conservacion de los
inmuebles.
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INMOEBILIARIA MOTKE S5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

{Expresado en dolares estadounidenses)

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS Y ASOCIADAS

Composicion:
Porcantaje de
panticipacion
en al capital Valor an libros
Razdn social 2018 2015 2018 2018
Compafia subsidiada
Inmokiliaria Columbia 5.A. T5% TS% 1,045,254 1,045,254
Compafis gsociada
Supercinas 5 A. 34% 3% 4,550 4,550
Oos
Briko B.A 0.2% 0.2% 27 27
Ubssair 8.4, 0.4% o.4% 51 51
Electroquil 0,001 % 0.0001% 1 5
1,080,923 1,050,927
OBLIGACIONES BANCARIAS
Composicion;
2019 2018-

Banco del Pacifice S.A. (1} 61,345,742 54,484 454
Banco del Pichincha G.A, (2} 38,707,803 39,325,200
Banco Bolvaranc C.A. {3) 14,105,402 5,175,158
Banco Guayaquil 5.4, (4) 4,216,662 5,948,363
Banco Inlemacionat-S.A. (5) 20,955,492 12,240,112
Banco de la Produccion Predubanco (8} 25,326,739 27,005,646

162,657,940 144,175,062
fflenos - Porcidn corrente _{45,433.078) f40.817,129).

113,274,862 103,360,933

“Actividad

Aatividades de compra, venla, alguilar y
explotacidn de bienas inmueblas.

Expibicion de limes en cines ¥ teatros,

Elabaracion de muables cuya comerciallzacion
as exclusivtad de Ferrisariato,

Sendclos profesionales de transparte de personal

Interés
anual
%

2018 2018
71.75 Fez
8.95 B3
.83 8.00
7.76 778
545 7.59
a.95 8.00

(1} Corresponde principalmente a saldos de préstamos obtenidos en el 2019 por US$20,000,000
cuyos vencimientos son en septiembre del 2026, Adicionalmente incluye financiamientos obtenidos
en afios anteriores con vencimientos hasta el afio 2023 para financiar basicamente la construccion
de la Ciudad comercial El Dorado, Bodegas Km. 18,5 via a Daule (Centro de distribucién) y
remodelacion de otras obras. Estos préstamos estan garantizados por Corporacién Ef Rosada S.A.
y por hipoteca abierta sobre otros inmuebles (centres comarciales) propiedad de la Compaiiia.



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2619
(Expresado en ddlares estadounidenses)

)

(3)

(4)

&

Corresponde principalmentg a saldo de préstamo obtenido en el 2019 por US$8,750,000 cuyo
vencimiento es en junio del 2024. Adicionalmente incluye financiamientos obtenidos en afios
anteriores con vencimientos hasta el.afic 2022 para financiar la. construccion de-un centro
comercial en la ciudad de Machala y para la construccion del Centro Comercial La Aurora.

Corresponde principalmente a saldos de préstamos cbtenidos en el 2018 por US$13,000,000 cuyo
vencimiento es en junio del 2024. Adicionalmente incluye financiamientos obtenidos en afios
anteriores con vencimiento hasta el afic 2021 para financiar la construccion de las Bodegas Km
18,5 via Daule {Centro de distribucion).

Corresponde principalmente a saldo de préstamos cbtenido en afios anteriores cuyo vencimiento.
es enero del 2022 para financiar 1a construccion Centro Comercial La Aurora,

Corresponde principalmente a saldos de-préstamos obtenidos en el 2019 por US$16,000,000 cuya
vencimiento es en junio del 2024. Adicionalmente incluye financiamiento obtenidos en afios
anteriores con vencimientos hasta el afio 2022, Ambos préstamos fueron contratados. para
financiar fa consfruccion del Centro. Comercial La Aurara y de las Bodegas Km. 18,5 via Daule
(Centro de distribucion).

Corresponde principalmente a‘saldos de préstamos por US$5,000,000 obtenidos en el 2019 cuyo
vencimiento es en julio del 2024. Adicionalmente incluye financiamientos obtenidos en afios.
anteriores con vencimientos hasta el afio 2023 para financiar la construccién de las Bodegas Km.
18,5 via Daule (Centro de distribucién).

Vencimientos anuales de Jas obligaciones a largo plazo al 31 de diciembre:

Ao
2020
2029
2022
2023
2024
2028
2026

2019 Il
- 37,948,518
43,938,432 33,988,050
29,318,133, 17,973,318,
18,323,078 8,323,078
14,344,758 4,344,758
4,160,311 1,463,211
3,140,150 -
113,724,862 103,360,933

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compaiiia mantiene en garantia por estas deudas bancarias los
siguientes inmuebies hipotecados: Riocentro Entrerios, Hipermercade Alban Borja, terreno Km, 18.5 via
Daule, Hipermercado Vergeles, Paseo Shopping via Daule, Pasee Shopping Playas, Paseo Shopping
Libertad, Hipermercado Valles de los Chillos, Riocentro Sur, Hipermercado Eloy Alfaro, Paseo Shopping
ciudad Daule; los cuales se encuentran registrados como parte de sus "Propiedades de Inversion”..
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

2019 2018
Otras cuentas por.pagar (1) 420,365 500,285

{1)  Corresponde principalmente a provisiones por servicios basicos y cuenta por pagar por servicios:
varios, las cuales son canceladas en el primer trimestre del afio siguiente.

CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES

2019 28

Rlera Martillo Henry 770,215
‘Eguecandictos Cia, Lida. 375,455 -
Cosltec 5.4, 145012 64,559
Corparacidn Eléclrica S A, 141,272 108,355
Villaguiran Lebed José Eduards 131,830 131,830
Conshuctiones Vega S.A, 129,436 88,700
Kaleidos 5.4, . 100,589 -
Nardop Thompson Asociados S.A, 38,766. 25,488
Torcal Power S.A, 34,780 27,784
Laserson 5,A. - 1,462 660
Proyaclos ¥ conlrucciones §.A, . 467.375
Cenlro Electomecanice - 428,964
Branzino 5 A, - 156,611
Alcivar Sclorzana Maria - 105,425
Tah Wontrall 8.4, - 75,222
Sigmansenice 5.4 - 78,132
C&E Ingenieria ¥ Consluccion - 44 881
‘Cubierlas del Ecyador § A - 43,783
Ecuatran §.A. . 15,852
Compuhetp 3.A - 10,419
Sistema da calafaccion - 3,115
Ingenieria en Climatizacidn - 1.858
Qtros ) 1,438,497 1,140,884

3,305,523 4,482 928

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 corresponde principaimente a valores pendientes de cancelar por la
compra de materiales realizados basicamente para la obra de C.C El Dorado v las nuevas bodegas
ubicadas en el Krm. 18 ¥ via Daule y Mucho lote.

IMPUESTOS

a} Resultado de Impuesto a la renta corriente y diferido:



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

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

2018 2018
Impuesto a la renta corments 949,831 2,274,589
Impuesto a la renta diterido (419,255) (713,841}
; 1,060,748

b} Conciliacion tributaria - contable

A continuacion, se detalla la determinacion de la provisién para impuesto sobre el afio terminado al 31

de diciembre:;
2019 2018

Utilidad antes el impuastoe a larenta 1,558,129 2,127,001
Menos - Ingresos exentos {1) (4,528,007} (4,662,099}
Mas - Otros gastos no deducibles {2) 6,778,200 7,195,942
Base tributaria 3,750,322 4,720,844
Tasa impasilva 25% 25%.
Impuesto a |a renta causado (3) 45 B 1,180,211
-Articipo minimo de impuesta a la renta (3} - 2,274,589

945,831 2,274,589

impuesto a la rents comiente segin regislros contables

(1
(2)

(3)

Corresponde a la apropiacion del ingreso diferido por concesiones. Ver Nota 17,

Corresponde a la diferencia entre el gasto de depreciacién calculado ¢onsiderando el efecto de
reavallos y bajo vidas utiles econdmicas y el gasto de depreciacion calculado bajo vidas Utiles’
tributarias y excluyendo los montos de los reavallos. Adicionatlmente incluye US$4,873,000
(2018; US$7,195,000) del gasio financiero originada por la cuenta por pagar a Corporacién El
Rosado S.A. Ver Nota 16.

El impuesto causado del 2019 por US$94%,831 se presenta neto de retenciones de impuesto a
l2 renta y pagos por US$2,453,171, generando un impuesta a favor por US$1,503 340 incluido
en el rubro de Impuestos porrecuperar. En el 2018 el impuesto.causade por U8$2,274,589 se
presenta neto de retenciones de impuesto a la renta y pagos por US%$2,317,412, generando un
impuesto a favor por US$42,823 incluido en el rubre de Impuestos por recuperar.

La relacion entre &l gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2019 y 2018 se
muestra a continuacion:
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208 i I
Ulitidad del-aiic antes de impuestos 1,658,130 2,1 27,001
Tasa vigente 25% 25%
389,783 931,750
Mas - Gaslos {Ingresos) no deducibles que no se reversaran en o futuro 146,793 {65,348}
Paga adicional por anticipo minimo - 1,084,347
Gasto por impuastos a la renta E30.5i6 1,560,
34% 7%
c} Impuesto a [a renta diferido
El analisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:
2019 2018
Impuesto diferide que se realizara dentro de 12 meses 161,344 {181,243)
Impuesto difedde que se realizard después de 12 meses 1,452,251 2,194,193
1,613,595 2,032,850
El movimiente de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:
Al 1 de enero del 2018 2,746,691
Efacto por redutsion de tasas (28% al 25%) (243,941
Realizacion det afo (453,500)
Al 31 de diciembre del 2018 2,032,850
Realizacitn del ano {418,255}
1,613,585

Al 31 de diciembre da} 2019

El impuesto diferide se origina principalmente per; i) la depreciacion del reavaluo de las propiedades
de inversion no reconocidas por la normativa tributaria; vy, i) las diferencias entre la depreciacion
acumulada estimada con vidas dtiles econdmicas y la depreciacién acumulada gue se estimaba con
vidas utiles tributarias de las propiedades de inversion. No se registra impuestoes diferidos sobre
reavalios de terrenos por cuanto ta Administracidn espera consumir esta inversion a lo largo del

tiempo, en lugar de mediante su venta,

d} Impuestos por pagar
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e)

f}

2018 28
Retencionas en la fuenta por pagar 33,344 25,148
Impugsto al valor agregado por pagar 557,528 533.582
590,872 558,730

Legislacion sobre Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones

realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y
remita por parte de la Compaiiia un estudio-de precios de transferencia y un anexo de operaciones,
entre otros, para aqueltas compaiiias que hayan fenido operaciones con partes refacionadas
domiciliadas en el exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo periodo
fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15,000,000 (Anexo e Informe o US$3,000,000 solo
presentar Anexo). Se incluye como partes relacionadas a las empresas domiciliadas en paraiscs
fiscales. El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de junia de cada afio canforme el noveno
digito del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de impuesto a la renta anual declare las.
operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

La Compaiiia soportada por sus asesores tributarios considera estar exenta de la aplicacién del
régimen de precios de transferencia de acuerde a lo indicado en la Ley Qrganica de Régimen
Tributario Interno en donde se indica exencidn cuando: i) tengan un impueste causado superior al tres
por ciento de sus ingresos gravables; ii) no redlicen operaciones con residentes en paraisos fiscales o
regimenes fiscales preferentes; y, iii) no mantengan suscrito con el Estado contrato para la
exploracién y explotacién de recursos no renovables; por cuanto Inmabiliaria Motke S.A. considera
cumplir con los puntos antes mencionados y elaborara linicamente el anexo respectivo.

Situacion fiscal

La Compafila ha sido fiscalizada hasta e ano 2005. Los afios 2016 al 2019 aun estan sujetos a una
posible fiscalizacion,

g) Otros asuntos — reformas tributarias

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

Se elimina el anticipo abligatorio de impuesto a la Renta, este podra anticiparse de forma voluntaria, y
serd equivalente al 50% del impuesto a la Renta causado del ejercicio fiscal anterior, menos las
retenciones en la fuente efectuadas en dicho ejercicio fiscal.
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- Se ¢rea una contribucidn (nica y temporal (2020, 2021 y 2022) para sociedades que hayan generado
ingresos brutos superiores a 1 milldn de délares en el afio 2018 de acuerdo con l0s siguientes niveles
de ingresos: entre 1y § millones impuesto del 0,10%; entre 5. y 10 millones impuesto del 0,15%; 'y,
mas de 10 millones impuesto del 0,20%. Esta contribucién no puede ser utilizada como crédito
tributario, ni como gasto deducible para la determinacion y liquidacion de otros tributos durante los
afnos 2020, 2021y 2022,

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

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

- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccion y/o
comercializacién local o que se exporten, podsan acogerse a un impuesto a la renta Gnico en base a
una tarifa progresiva del 0% at 1.8% para productores y venta local y del 1.3% al 2% para
expertadores.

- Se considera ingreso de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el page de
jubilacidn patronales o desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible conforme lo
dispuesto en esta Ley y que no hayan sido efectivamente pagados a favor de los beneficiarios de tal
provision,

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

De acuerdo con la Administracién de la Compaiiia, ias principales reformas que tendran un impacto a
partir del afio 2020 seran son la eliminacién del saldo del anticipo a liguidarse del impuesto a la renta y
del impuesto minimo, y la generacién de un gaste no deducible por la provision de la contribucion Unica y
temporal.
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SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de'las principales transacciones realizadas durante el 2019 y 2018 con
compafiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de compafias relacionadas a las
compafiias con accionistas comunes, con participacion accionaria significativa en la Compatiia:

Ingresos por amendamientos de locales adminisfrados 2018 2018

Aministradora de! Pacifico 8.A. Adepasa
Amendamientos de locales administrados (1) 45,095,990 42,254 413

Otros ingresos -
Corporacién El Rosado S.A.

Ingresa por derecto de concesidn (2) 4,538,007 4,602,100
4,538,007 4,602 100
Egresos
Corporacion El Rosado S .A.

Retonocimiento de interés implicito en cuentas por.pagar (3) 4,973,687 7,196,066
Entrelenimiento.del Pacifico $.A, Enlrepasa 5,587 8,717
Administradora del Pacifico 8.4 37,568 25,996

5,016,840 7,230,779
Préstamos
Préstamos recibidos para conceciones futuras-

Carporacion El Rosado S.A. (4} 42,930,373 -
Préstamos recibidos para capital de trabajo

Corporacion Et Rosado 8.A. - 73,527,468

Aministradora del Pacifice 5.4, Adepasa - 32,128,514

42,930,373 105,655,982
Préstamos olorgadas
Inmahiliaria Lavie $.A (5} 6,305,580 -
Inmabiliaria Meridional inmerisa SA. (5) 1,517,000 9,816,000
' 7,822,580 9,816,000
Olros
Corporacion EI Rosado $:A:
Compras de inventarios 589,485 663,252

(1} Corresponde a ingresos por alquiler de locales comerciales de acuerdo a Jo establecido mediante
contratos de arriendo y mandato mantenidos con Administradora del Pacifico S.A. Adepasa. Vease
Nota 21.

(2) VerNota 17.

(3) VerNotas 19 b)y 21.
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(4)

(5}

Corresponde principalmente a préstamo recibidos para la adquisicion de terrenos y construccion de
obras civiles y que seran descontados por medio de la concesion de areas en los locales y centros
comerciales de las propiedades pertenecientes a la Compafiia, ver Nota 17.

Corresponde a préstamos otorgados a las entidades inmobiliarias del Grupo para financiar capital
de trabajo y que son liguidables en el corto plazo v sin interés.

Composicion de los saldos, con las compariias y partes relacionadas al 31 de diciembre:

. 201 2018
Cuentas por cobrar
Cordante
Inmobiliaria Mesidional Inmesisa $.A, (B) 16,121,580 9,816,000
Administradera del Pacifico Adepasa S.A. (7) 4,080,958 3,720,162
20,202,538 13,545,162
Cuentas por pagar
Coriente )
Gorporacion E) Rosado 5.A. (9) 47,768,458 38,304,830
Entretenimiente def Pacifico S.A - 10
Administradora del Pacifico 5.A. Adepasa (8) . 85,511 3,154,167
47,543,869 41,359,047
No comente
Corporacién El Rosado S.A. (9) _ 160,282,751, 220,775,914
Total 208 126,720 262,234 961
(6) Coiresponde a préstamo realizado a esta compaiiia para capital de trabajo.
(7}  Corresponde a valores por cohrar del saldo de arriendos del mes de diciembre.
{8) Corresponde a valores recibidos de esta Compafiia para financiar capital de trabajo, ho devengan
intereses y se liquidan.en el corto plazo.
(9) Corresponde a préstamos recibidos para la compra de terrenas y la construccidn de diversos

centros vy locales comerciales. Estos préstames no devengan intereses y se estima que seran
pagados hasta el afio 2049 mediante pagos por arrendamiento de los mencionados focales en los
centros comerciales; sin embargo, como s& menciona en ia Nota 2.7, sobre estos préstamos se
determinaron intereses implicitos calculados a una tasa del 5% anual, a excepcion de agueilos
préstamos con vencimientos de hasta 360 dias.
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Vencimientos anuales estimados de las cuentas por pagar a largo plazo.con Corporacion El Rosadoe S.A.
al 31 de diciembre;

Afios 2019 2018
2020 - 6,810,367
2021 5,530,473 8,690,155
2022 5,033,974 7,088,060
2023 4,701,622 5 877,186
2024 4,122,941 2,666,672
2025 a 2049 140,493,741 180,645,474
160,282,751 220,775,914
INGRESOQ DIFERIDO
2019 2018
Saldo inicial 34,493,514 39,295,612
Adicion {1) 44 167,031 -
Apropiacicn (2} {4,538,007) {4,802, 066}
Aleuitier (3) {51,325) (200,002)
74,071,213 34,483,514
Menos - Porcion corriente {6,208,162) {4,602,097)
Nocorriente 67,863,051 29,891,417

Corresponde a concesiones de areas comerciales otorgadas a Corporacién El Rosado S.A. en los
céntros comerciales propiedad de la Compaiiia. El valor fue determinado en funcion de la diferencia entre
el valor nominal y el valor razonable de las cuentas por pagar a estas compaiiias relacionadas,
consigerande un interés implicito del 5% anual, el plazo de las nuevas concesiones se establecio hasta el
2049. Ver Nota 21.

{1) Corresponde a los valores de derechos de concesion en Riocentro El Dorado, Planta Carnicas y
nuevas bodegas y Centro de Distribucidn del Km 18.5 Via a Daule, Terreno y construccion Mucho
Lote I, y Cine del Paseo Shopoing en Bahla de Caraquez, por préstamos recibidos en el 2018.

(2) Se presenta en el estado de resultados como ingresos operativos por US$4,538,007 (2018:
LS%4,602,098),

(3) Se presenta en ofros ingresos. Ver Nota 20.
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CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafia al 31 de diciembre del 2019 y 2018 comprende
en 45,552 acciones ordinarias, nominativas y liberadas; y, 23,001 acciones preferidas, nominativas y

lieradas, con un valor nominal de US%1.00 cada una.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 los accionistas de Inmobiliaria Motke S.A. son los siguientes:

Fusgal Trading S.A.

North Park Avenue Inv. Co. Lida.
Upper Hudson Inv. Co. Lida.
Upper New York Inv, Co, Ltda.

GASTOS POR NATURALEZA

a) Gastos administrativos y de operacion;

Depreciacitn (Notes gy 10}
Impuestos ¥ contribuciones
Seguros

Hohgorarios .

Mantenimiento de inmusblas
Promociones y exhibiciones
Propaganda v publicidad
Energla eléctrica

Consuma de agua
Combustible y iubricantes
Otros

b) Gastos financieros:

% Lsg
33.34 22,851
22,22 15,234
22.22 15,234
22,22 15,234
100 68,553
2019 218
19,471,556 18,043,113
2,438,657 2,204,984
594,790 592.019
177,854 477,571
4,682,339 3,067 487
373,697 477,176
1,218,070 1,314,543
10,382,764 9,588,126
666,026 641,343
73,838 35,437
35,50 14,547
40,113,242 37,356,456
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2019 2018
Costo amortizado
Intereses implicitos de cuentas por pagar a compafias relacionadas. {Nota 15) 4,973,687 7,196,066
Intereses de obligaciones bancanas vy ofros 3,882,042 280,624
8,865,729 7,476,680
OTROS INGRESOS; NETOS
2018 2018
-Oiras ingrescs
Ingresos por concesién {Mota 17} 51,325 200,002
Otros 32,532 25,638
Intereses ganados 24 647 4,585
108,604 230,226
Otros egresos
Otras (105501} {126,588)
{105,501) {126,588}
3,103 103,638

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPANIA

Administradora del Pacifico S.A. Adepasa

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Administradora del Pacifico S.A.
Adepasa por la administracién, operacidn y mantenimiento de los centros comerciales “Riecentro
Entrerios”, “Paseo Shopping Playas”, “Paseo Shopping La Peninsulz”, “Riocentro-Sur”, “Paseo Shopping
via a Daule”, “Paseo Shepping Daule”, "Pasec Shopping Machala”, “Paseo Shopping Babahoyo" “Paseo
Shopping Riocbamba”, “Hipermarket El Progreso”, "Hipermarket Vergeles *, “Mini El Recreo”, “Hipermarket
Alban Borja”, “Ferrisariato Eloy Alfaro’, “Mini El Guasma®, “Mi Comisariato Roca”, “Hipermarket Duran”,
“Paseo Shopping Guevedo”, Cenirg comercial &l Dorado (Cmes y Riocentro shopping), entre clros.

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la compaiiia Administradora del Pacifico S.A,
Adepasa para gue bajo su tnica y absoluta responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contratos de
‘congesion de los locales comerciales, Por dichos contratos las. partes han convenido como precio por la
administracion de los centros comerciales el 25% del valor total recaudado mensualmente por el pago de
las concesiones de los distintos locales del centro comercial.
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Estos contratos tienen una duracién de cinco afios a partir de la fecha de su celebracién. Las partes
podran acordar la renovacion por igual periodo, los cambios que convengan los deberan pactar 90 dias
antes de su vencimiento,

En diciembre del 2019 se mantuvo el porcentaje del precio de la administracién al 25%. Durante ef 2019
inmobiliaria Motke S.A. registré cemao ingresos por arriendos recaudados por Adepasa US$46,096,990
(2018: US$42,254,413).

Todos los centros comerciales de propiedad de Inmobiliaria Motke se encuentran bajo la administracién.
dela compaitia Administradora del Pacifico S.A. Adepasa.
Contratos de préstamo firmados con Corporacién El Rosado S.A.

La Compafila ha firmado contratos de préstamos con Corporacién El Rosado S.A. para Ja financiacién de
los siguientes proyectos inmobiliarios: “Riccentro Shopping”, “El Paseo Shopping de Machala®, “El Paseo
Shopping - La Peninsula”, “Riocentro Sur”, “Entrerios”, "El Paseo Shopping - Via a Daule” en la ciudad de
Guayaquil, Hipermarket Los Vergeles, de un terreno en la ciudad de Quito, de un terreno en la ciudad de
Manta, del Hipermarket de Los Chillos, “El Paseo Shopping de Babahoyo”, “El Paseo Shopping de
Riobamba”, “El Paseo Shopping de Quevedo”, “El Paseo Shopping Bahia de Caraquez”, “Centro
Comercial Paseo Shopping Playas”, “Hipermarket 12 % Via Daule”, “Hipermarket El Dorado”, “Minj
Comisariatos 12 y 13", Centro corercial El Dorado (Cines y Riocentro shopping) y Centro de distribucion
km. 18 via a Daule.

En dichos contratos se establece que Corporacion El Rosado S.A. financia los proyectos inmobiliarios
"centros comerciales"” llevados a cabo por la inmobiliaria hasta por el valor que cada proyecto (centro
comercial) requiera, monto desembolsado de acuerdo a los requerimientos de los constructores mediante
liquidaciones de los gastos incurridos. A cambio, la inmabiliaria otorga un derecho de concesidn por la
exclusividad sobre un espacio fisico en dichos "centros comerciales" para que pueda funcionar uno o
varios locales de (as marcas: "Mi Comisariato”, “Hipermarket’, "Rie Store", "Mi Jugueteria”, "Ferrisariato”,
"Supercines", “Chilis”, “Carl’s Junior’ y Metrépolis”. Esta exclusividad que origina un derecho de
concesion se reconace como un activo intangible dentro del Estado de situacion financiera de’
Corporacion El Rosado y un ingreso diferido en los estados financieros de Motke.

Adicionalmente, en dichos contratos se establece que dichos préstamos seran recuperados hasta el afo
2049, contados a partir de la fecha de entrega o terminacién de |la abra objeto de financiacidn, mediante
la compensacion de arriendos de los mencionados locales. Estos préstamos no devengan intereses; sin
embargo; como se menciona en la Nota 2.7, sobre estos préstamos se determinaron intereses implicitos
calculados. a una tasa del 5% anual.

EVENTOS SUBSECUENTES
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A finales de 2019, surgieron noticias de China sobre el COVID-18 (Coronavirus). La situacion al final del afio
era que un numero limitado de cases de un virus desconocido hablan sido repartados. Con fecha 11 de
marzo de 2020, la Organizacion Mundial de fa Salud (OMS) declard como “pandemia globat” al brote de
coronavirus {Covid-19). Dados los efectos saniiarios de esta pandemia, el Gobjerno del Ecuador se
encuentra adoptando medidas tendientes a evitar su propagacion, las cuales podrian tener impactos
negativos en los niveles de actividad econdmica del pais y, por consiguiente, en las operaciones de la
Compania. Actuaimente, la Compaitia no puede evaluar el impacto total del virus COVID-19 en su posicion
financiera futura y los resultados de las operaciones, sin embargo, dependiendo de los desarrollos futuros,
puede tener un impacte negativo en la Compaiifa. Tales efectos sumados a los que se derivan de-altos
niveles de volatilidad en las variables macroeconémicas se veran reflejados.en los estados financieros
posteriores al 31 de diciembre de 2019.

Adicional a lo mencionado en-el parrafo anterior, entre el 31 de diciembre dei 2019 y la fecha de.emisidn de
estos estados financieros no se produjeron ofros eventos que, en opinion de la Administracion de la
Compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre fos estados financieros separadas que no hayan sido
revelados en los misimos.

Upnheio. &7

CPA. Veronic {Silva G,
Contadora




