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EMYV INMORILIARIA 5.A.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEMBERE DEL 20159 ¥ 2008

[Expresado en dblites ostsdounidenpes)

INFORMACION GENERAL

Responsabilidad de las notas a los estados financioros

La informactdn contenida en los estados financieros adjuntos és responsabllidad de la Adminisiracion de
la Compafiie Las notas explicativas que se presenian a continuacidn contienan un resumen de las

politicas contablas elgnificativas utilizadas por la Administracidn de fa Compnfiia en la elabotacidn de los
estados financieros adjuntos & informacidn adicional relevania,

Los satades financioron adjuntos fusron emitidos con la aprobacidn de s Administracidn de la Compafiia
el 4 de julio de] 2030, Dichos eatados inancieros sardn presentsdos & Ls Junta Genoral de Aecionistas pars

su aprobacién definitva,

El domicilio principal de la Compafiia es la avenida Eloy Alfaro N30-3 | y avenids Amazonas de la crudad
de Quito - Ecuador. Mezanine del edificio Finandes

Establecimiento ¥ dltimas reformaz al estatuto social.

La Compatia ke constituida on la codad de Quito el 2T de agoeste dal 2010 (fecha do imscripoidn en el
Fogistre Mercantil) con ol nombre de BMV Inmobiliaria 5A Un resumon do las dltimas reformas

importanios al estatuie social de la Compafia inchige:

r Con fecha B de noviembre del 2014, la Administracién de la Compafiia inscribid en el Registro
Mercantl] un incremenio del capital social o la suma de UBS]1,T60,000.00, Esta reforma establacid

it capital avjorizado deo USSR BER 000,00

¥ Duranie o afio 3016, Ja Administracién de la Compafia [nseribid en ol Registro Mercantil un
ineremente del capital social a la suma de USE2,400.000.00

Objeto secial.

El objeto social de la Compafiia corresponde al desarrolio de proyectos inmobiliarics, constroccion de
obras civiles, compra - vanta, armendo y sdminisrackon de beeaes inmooblos, axl como &l corretaje de
{armehles, asesoria an emas relsconados con la corstruccidn v desarmollo de proyecios inmobilianos,
ImpOTECIOn ¥ eaportacén de bienes relacionados con la achvidad inmobilians, oic

Para el cumplimiento del objeio social de la Compaflia podrd celebrar cualgquior tipo de acio o contrato
permitido por la Ley que teaga qua ver o guards relacion con su estatulo social, incluso participar con
oiras sociedades. Tembidn podrd paricpar como constituyenis y/o banebelario de Nideicomisos
Mercantiles

Transacciones significativas.

Reusrdo comercial con Consullerms §.A.: BMV Inmobilistia disefid ol proyscto inmebiliario Divino
Nifio en terrenas de propledad del Fidelcomise de Tenencia Bellavisla del SBur ublcados on la parrogquia
Chiliogallo dol sector mur dol Dintrite Metropolitano de ls cludad de Quita, El proyecio inmobiliario Divins
Hifio contempla la constrscclon de aproximadaments 3,500 deparamonton.

Con estos antecedenten, v réconodieron las siguientes ransaccionos significativas:

# Enelaflo 301 |, Consulierms adquirid a la compadia relacionsds Inversionss de la Captial 5.C. Tex
derochos de benaficlaris dal Fideicomiso Belawista del Sur que ie felacionan con los lotes de
terrencs donde se construye @l proyecto inmabibano Divino Nido, ¥,

# Duranie Jos afios 2013 a 2017, Consultermas cedib a la compaiiia relacionsds BMV Inmobilaria
S5.A loa derechos de boneficiario del Fidmcomiss Bellrvista del Sur que s rolacionan oon los
fotes de tefTens dondes se construye el proyecio inmobiliario Divino Nifo. Las cesiancs da los
dereches lduciarios se eleciuaron gradusiments, de acuerdo con Ia ligquider que mantuvo la

Compafiis
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BMV INMOBILIARIA 5.8,
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 20168

{Expresadc on dolares estadoanidenses)

# B FPdgicomiso Bollavista del Sur realizd restitociones parciales a lavor de BMV lamobsiaria S &
con &l objetive de iransforir la Hnlaridad legal de los lotes de ierrenc donde 38 construye el
proyecio inmoabiliane Divine Nido.

= Al3l de diclembre dal 3017, Copsulterms concluyd con ol process de cesidn de la fotalidad de
los derechos de bonaficiario que mantuve en el Fidelcomise de Tenencia Ballavisia del Sur

Durants al afio 2010, Consulisrme adquirid un terreno ubicado a lado del proyvecis inmoblliario "Divino
HNifo”, Esie torrens sork ransforido a BMV Inmobilisrda duranis los prosimos afios con el objetive de
ampliar el proyecto inmobiliarie "Divino Nifio"”. El precta de venta del inmuobla se encuentza en proceso
de negociacion.

Registros contables: Al 3| de dictembre del 2018 y 2018, los estados financieros adjuntos muestran las
siquienies partidas relacionsdas con el acuerdo comercial con Consulierms:

= AsHetpos i peovesdotes incluidas an ol robro pagos anticipados por &l valor de USS] 784, 875.29
(2018 USS367,380.00). Extos anticipes incluyen desembolsos electusdos & Consulterms por el
valor de USE] 306.156.39 en calidad de aniicipos para la adquisicds del termmeno aledafio al
proyecio inmabibano “divino Nifo™, La Administracién de la Compafils esuma biuider enos
anticipos durante los afos 2020 y 2021

* Cuenias por pagar a proveedores relacionados locales incluidos en el mubro acreedores
comerciales por ol valer de USE] 054,099.13 al 3] de digiembre del 2018, Estos pasivos
financieros corresponden & valores pendiontes de pago & Consulierms proveniantes de las
cestones do derachee fLdusiarios mencionados en loe phrrafos antericres, Esios pasivos
financisros fuoron cancelados (nisgramente durante «l afio 2010,

# Castos financheros incluldos en el rubre movimiento financiere por of valor de US$1,079,980.65
(2018 U33437,004.70). Esios gastos financieros incluyen intersass expliciios reconocidos a favor
de Consulterma por el valor de USHE28.481 80 (2018: USHI464672T). los cuales fieron
determinados sobre saldos pendienies de pago y utilizando una tasa de interés electiva anual del
S.48%.

Proyects inmobilizsric Divine Nife: Un resumen de los ingresos ordinarios y cosics de venias
roconocidos of Jos rosdiados dol penodo que se informa relacionsdss con ol proyecio inmobibario
Diwino Kifio, 5@ muestra & continusciin:

Composiciin de sakios: A dediciembredsl =
oly e
Ingresas ordinatios B.543,907.00 B4B3.415.00
Costos de vanla -8, B2, B0 .88 -3,861,628.27
Utisdad bruta 24,0010 el 18 2,B25.850.73
Mairgun do stidad brat A% 33.30%
Dapartamentos vendidos *39,00 236,00
Precio de venta promedio por depa raments 28,038.25 2B, 677.09
Costo unitatio promadio por deparamernto {20,450.74) (18, 125.78)

Los ingresos orcinasios y sus costos respectivos fugron reconocidos en la fecha en que la Compaiiia y los
clieptos suscribieron el acia de enfroga - recopcidr de los inmusbles.

Cantrats de servicios de construccidn y gereacia de proyecte: Con fecha 14 de julis del 2014, EMV
Imm:l:ihuini un conirsio oon la compaitia relacionada Lotercoms 5.A. con ol obptive do presiar

eléctricas y demis especilicaciones iécnicas del proyecto inmobiliario denominade “La Victoria™
ubicado en el secior de Cumbayd del Distrito Metropolitana de la cludad de Quite;
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BMY INMORBILIARIR 5.0,
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERGS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2019 Y 2018

{Fxpresado en ddlares estadounidensos)

El proyects sa reslizard por el sistema de adminmiracién defegada, por fo tanta, BMV Inmobiliaria se
compromets a adaquirie los materiales necesarios para la construccidn, contratar loa prolesionales y Ia
mano de obra calificada paca [levar a cabe al objeto del contrala, llevar una contabilidad detailada de los
gastos ¥ cosies del proyecto inmobiliario, v, presentar cortes mensuales de dicha confabilidad a la
Administracién do la contratanio.

Par 168 servicios de eonsfruseidn, BMVY Inmebilinda rocibird el 8% dal fo@] de los castos direcios do
construccidn del proyects inmaobiliario. Por les sorvicios de gestién de la gerencia del proyecio, BMV
Inmabiliaria recibira una compensaeion del 3% del total de los cosios diresics de consiruscidn del
proyecto inmobiiario,. Les ingresos por servicios prestados son reconocidos aplicande el método de
avance de obra.

Hesumen de ingreses y costos: Un resumen de los ingresos ordinarios ¥ cosios de vantas reconocides
en los resultados del periodo que se informa relacionades con el contrato firmade con Lotercoms 3.A., se
fuestra @ continuacide:

c i desakics: Al 31 de diciembre dal
il ) 2018
Ingresos crdinarios 3.209 2B8.78 4433 42758
Coatos de vienls =1, 575, T64.91 -3, 876, 692,30
Utiidad bnata 433, 823.87 BB, TEE.68
Margen de utlidad brota 13.51% [2.58%

Durante el afio 2017, las pirtés acordaron gue los ingresos por sarvicios de conatruceldn v servicios de
gerencia de proyecios soan delerminades exchisivemente sebre los ecostes diroctos del proyecto
inmobilario denominede “La Vielorie".

Los resuliados de los afies 2015 y 2008 muestran el margen de utiidad dal proyecio inmobiliatis
denominado "La Vicioria" considerando que los servicios prestados fueron determinados
axclusivamente sobre los coatos directos de dicha proyecio tinmobibiario,

Regisiros contables: Al 31 de diciembre dal 3015 y 2018, los cslados (nancieros adjuntos muestran las
sigulantes partidas relacionadas con ol contrato vigente con Lotercarms;

#  Ingreses por facturar incluides en el rubre desdores comarciales por el valor de USSE2 209,138,758
{2016: TS32,0668486.87) rolacionados won el proyects inmobiliscie “La Viciora", La
Administracion de la Compafiia estima que estos valores secin fachirados durante el periode
sigulents al gque se informa.

= Anticipos de clientes relacdonados incluidos en el mbro pasives contractuales por ol valor de
USS1 764 326,26 (2018: UE8],338,235.62). Estos anticipos fueron rooctbidos pars financlar la
consiruecidn del proyécto inmobiliario "La Victoria" con base en los términos v condicionos
ostabledidos en el confraio firmado antra las partes

Oiros proyecics inmobiliaries; A la fecha de emisidn de los eslados financiercs sdjuntos, la
Administracion do Compafiia informa que incurrid on fos siguisntes costos para cumplit con shligaciones
contrachiales con chentes {promotores inmobiliancs):

Proyecto inmobiliario; Al 31 de diciembre del
213 EDIE
Tumbaco {13 B9, 137,48 B18.0BE.1T
Matad dal Munds {2 | E2,004,28 b32.470.11
Panamercana Nona {3) 11061008 L0452 1,24
Dires proyecics {4} 9. 783.81 23,188.37
Tefal proyecios sunobiiarion S77,541.63 B82,266.63
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BMY INMOBILIARIA 5.8,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 Y 2018

{Expresado en délares esfadounidenses)

(I} Proyecto Tumbace: Proyecio que plantes la lotacedn de terrence, &l como la coasiroocion de
casas, dopartamentos ¥ locales comerciales en el sector do Tumbace del Distrito Metropolitano de la
cmdad de Cuiio.

(%) Proyecto Mitad del Munde: Proyecio que planioa la constiuccidn de casas y departamentos en ol
sector de San Antonio de Pichineha del Distrita Metropolitano do la cludad de Quite.

{3} Proyects Casa Baca: Proyesio que planies la construccidn da un local comercial en el sector norte
del Distrite Metropalitano dé la cludad de (hito,

{4} Oros proyecios: [ncluye =] desamrslle de proyectos [nmobiliarics propics vy servicica de
construceldn da proyocios inmobiliarios por cuenia de tercoros,

Los costos incurridon an aetos proyectos inmobiliarios serin facturadon a los promotores inmobilisrios de
acuerdo con los tdrminos y condiciones de los coniratos de servicios prostades, Diches contratos estin
&n procesa de elabogacidn

Bonos de la vivienda recibides dal Ministerio de Desarrollo Urbane y Vivienda: Para la conatruceion
gel proyecs mmmobibario Divine Nifie, [a Compafia recibid bonos no reembolsables entregados por ol
Cobismo de la Repidblica del Ecusdor (3 traves de! Banco del Enado ¥ o Miriterio de Desarrollo Urbano
¥ Viviesda) qee lneron atilizados para la corstroccidn de viviendas de interés social de personas de bajos
recursos. B proyecio inmobiliario Doving Nifio fue previamenie calificados en o] Sislama de lncentivos
de Viwienda.

Al 31 de diciembre del 201§, lon estados financieros de la Compafia muasran pasives contractuales por

&l valor de UEET.008, 516,00 (201 B USSE,B27,898.99) que incluyan bonos no résmbalsables recibidos dal
Banco dil Extnde y el Minlsierio de Desarrello Urbano y Vivienda por el valor de USEZ, 173,600.00 (2014:

U8%3,552,500.00).

Los bonos recibidos forman parte de una lines de crédito aprobada a faver de la Companiia por ol valor
de U5 15.400,000.00 que fueron desembolsados de la siguisnie manora

* préstamos otorgades por ol Banco de Desarralle por el valor de USES00000000 (Ver
comentarios adicionales en la Nota 19}, v,

# bonos de is viviends no reembolsables otorgados por el Banco del Estado y el Misisterio de
Desarrollo Urbane ¥ Vinenda por &l valor do US$14,400.000.00 (Ver comentanos adicionales en
1z Nowm 22)

La Administracién de la Compafils estima Lquidar el remanesto de los bonos no reembolsables cuando
los clientes firmen el acts antregs de los deparfamentos quo prometieron adeuiss (beneficiarios finales
del bona)

Garantias entregadas: Un resumen de [&s garantiss gue mantone la compafiia con el Goblarno do la
Reptblica del Ecuador {a traviés del Barco del Eslads ¥ el Mintstario de Desarrollo Urbano y Vivienda)
B8 MLedairan a continuacidn

Fideicomiso Mercantil de Rdministracién de Flujos Divine Nifie: Con fecha 89 de sepiembre del
2016, la Compaiia constituyd el Fideicomiso Mercantil de Adminisizacidn do Flujos Divine Nide con el
objetive principal de administrar de los recursos econdmicos del proyecto inmobilars Divino Nifo

prowvenientes da:
F  Elpréstamo recibido del Banco de Desarrollo (Ver comentarios sdicionales on la Nota 15)

# Los bonos de desarrollo recibidos del Banco del Estade v ol Ministerio de Desarrollo Urbano ¥
Vivienda [Ver comentarion adicionales en el leral o) de esta Notal. 4 y on la Now 22)

# Lasventasdelos inmusbles construidos en el proyecio inmabiliaris Divine Nifio [Ver comeniarios
adicionales on &l litetal b) die la Newa 1.8)

» Los anticipos recibidon de clientes del proyecto inmobiliarie Divine Nifio,
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1.5

BMV INMOBILIARIA 5.,
NOTAS EXPLICATIVAS & LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2018

[Expresado en délares estadounidenses)

En cumplimiento de los objotivos del Fideicomisoe Mercaniil de Administiracién de Flujos Divine MNifio, los
recurscs provenientes del proyesio inmahitiario son depositados en una cuenta cormiente del Banco
Balivariano 5.A. & nombre del Fideleombss,

Esios rocursos son regisirados en calidad de apories de BMV Inmohilidria, los cuales podrin ser
utilizados para;

# Ejecutar el proyecto inmobiliario Divine Nifio conforme al cronograma de obra presentads por
BRV Inobiliaria,

»  Cangelar obligaciones financieras con el Bance del Estado (acteedor privilegiado),

# Canecolar obligaciones adquiridas por el Fldeicomise Mereantidl de Adminisiracién de Flujos
Driwirve Nifie, ¥,

#  Dewalver log recursos remanentes a BMV Inmobiliaria,

Hipoteca de Inmuebles: La Administracién de la Compaiila informe que, con el objetivo do garantizar
el buen uso de los recurses recibidos, hipotecd los siguientes inmuebles:

# Un terreno de propiedad de la compaiiia relacionada Lotercoms 5.4 que tiens una extenaidn de
274, 743.680 matros cuadrados v un avalio comereial de USE2 ] 364,054 56, Sobre eats inmichlo se
ponstmuye 8l proyecto mmabiliario “La Vietoria™.

#» 358 lotes de terreno de propledad de BMY Inmobillada con un avalio comercial de
U534,202,031.87, sobre los cuales so construye parie del proyocto Divine Hifio,

Devolucidn del Impueste al Valor Agregado - IVA
Al 31 de diclembre del 2019y 3018, ol IVA pagade en las adquisicionss de bienes y sarvicios del proyecto

inmakdliarie Divino Nife fue cargado a los costos de produccidn de dishe proayecto. Por lo tante, ol [VA
pagado no fue reconocide come epddits tributario

La Ley Orginica para de fomento preductivo, airaccion de inversiones, generacidn de emples y
esiabilidad v equilibrio fiscal, emitida e] 21 de agosto del 2018, establecen las siguientes roformas
fribntarias relevantes para la Compafiia:

# La devolucién del IVA para las sociedades que desarrollen proyecios de wivienda de interds
social, v,

#  Una-tarifa del 0% del Impoests ol Valor Agregado en servicios de construccién de viviendas de
interds sacial,

Para acogerse a estos boneficies, los provectos de vivienda de interés soclal deberdn ser calificados
previamente por 0] Minislerio do Desartolle Urbane y Vivienda

Con estos antecedentes, la Administracion de la Compafia informa que se ancuentra evaluande la
posibilidad de sohcfar la devalucidn del Impuesto al Valor Agregado pagado en laz sdquisiciones de
bienas y servicios del proyecto inmobilians Diving Mo,

Unidad d ilisig fi i

Las rransaccionas efectuadas por la Compafila relacionadas con la aoiividad inmabiliaria se encuentran
sujetas a las Normas para la Prevencidn de Lavads de Actives; Financiamiento del Terroriamo vy Ofros
Delitos emitidas por la Superiniendencis de Compafiles, Valores ¥ Seguros. De conformidad econ el
fArticulo |9 del Reglamento a la ey de Lavado de Actives ¥ Financiamiento de Delites vigents, la
Compailla se encuenira obligada & reporiar y remitr a la Unidad de Andlsts Financiers, los sigwentos

reportes
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1.7

BEMV INMOBILIARIAS A
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2018

(Expresado en délares estadoursdenses)

# Reporie de opersciones o ansacciones econdmices inusuales o injustificadss (RO, en el
termine establecids en ol arficulo 4 jetra d) de la Ley (4 dias conlados a partir de la fecha en que
el comité de cumplimiento de la institecidn correspondienta tenga conocimianio de tales
operacioned ¢ iranssociones), Para el efecto, se adjuntard todos los sustentos deél case
debidamente suscriies por el oficlal de cumplimiento,

# Reporte de operaciones y transacciones individualos cuys ouantin ses igual o superior a dies mil
délared de log Estados Unldos de América o su oquivalonie en ofras monedas; asi como Jas
ppefaciones y iransacciones milliples que, en conjunio, tean lguales o superiores a diche valer,
cuatide sean roalizadas en baneficio do una misma persona y deniro de un porfodo de trointa (30)
dias (RESL). El Meminge para g] cumplimients de esta obligacsion de reporta se encuentra fijade
on el articulo 4 letra ¢} de la Ley (16 diss posteriores al in de cada maa).

# Foporte de sus propias operaciones nacionales e internacionales que suparen el umbral legal,
cordormae 1o establece ¢l artculo 4 lera &) de Ia Ley (15 diss postenoros al fin de cada mes].

Las operamones ¥ Hansscciones antos sofialadas gue se realicen con pursdicciones corsideradas como
paraisos fiscales por ol la Repiblica del Ecoador deberdn ser repotiadas obligatonamente conforme Jo
determina fa Ley.

A criterio de la Adminkiirecién de la Compafiia, duranie &l afia 2019 se han sntregade los reporins
requeridos por la Unidad de Andlisis Financiero de forma oportuna, por lo tants, considera que so ha
dado adocuads cumplimiento a estss obligaciones ¥ a o procedimientos ¥ coniroles internos
implementados que constan en &l Manual sobre Mecanismas para Contral y Prevencidn al Lavado de
Activos,

Entorno econdmico

En el afio 2018, la economis bouatoriana 8¢ mantuve esancada por les problamas estructurales que
mmnmmmmurmﬂulmmmiww.ﬂmuumunmm
&l afio 2010, mieniras que ol PIE crecera el 0.70% para ol afio 2020, De acuardo con el Fondo Monetano
Internacional - FML, ol erecimienio del FIB estaria alrededor del 0.50% para el afo 2030.

El principal problema de la economia ecuatoriana se presenta en el pector fiscal. £l dédficit fiscal al 31 de
diciembre de 2019 fue estimads en um momio ligeramente superior & US§.000 millones
{aproximadamente 4.0% dal PI¥), el cual feo Enanciado con los recursos meacionadod en ¢l pdrrain
Eguenis.

B 20 de febrero de 2010, &l gobierno asuncid que &l pals recbird UES10.200 millones para respaldar el
“Plan de Prospendasd™ scordada con la Banca Multilatoral ¥ del FMI Esios acoerdos se hicieron con tasas
mumpmnhmmﬂﬂifpﬁnlnphﬂdﬂhmmlﬁul. Duranio ol dliime imestro del sio
2018, ol FMI manifestd su intencién de continoar con el sacuerdo alcanzado con ol Goblerno del Ecuader
y 8o mostrd lexiblo en ¢l cumplimienio de log compromisos previamonte getablocidos.

Oiros aspecios relovanios do la economis ecuatorians e muestran 4 conlinuacion,

# Elprecio dol patréloo se mantuve par encima del presupuestado para ol 2018 (precio promedio:
52566 délares par barril), emando en algunos meses del afo por encima de loa USSE4 délares
por barril,

¥ Confwcha 2 de octubre del 2019, se emitis ol Decreto Ejecutive No.BBI con &l objativo de elimminar
los subsidics do la gasolina oxira, ecopais y didssl para &l secior sutomotnz. Este Decreto

Ejecutive fue derogado poco tempo después por presiones politicas y graves manifestaciones
en coatra de las medides adopadas. F1 Gobierno Nacional anuncid gue on el afo 3020 meistrd

en eliminar los subsidios s los combustibles, excepio para clertos grupos vulnerables.

* Con fecha 3l de diclembre del 2019, so: publicd en el Registro Oficlal Is Ley Orgizoca de

Simplificacién y Progresividad Tributsria que tens como objetive principal mcrementsr a
:eMnMuumdummﬂ:ﬂdﬁmManm:dnmhrmhmum}
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2.1

BEMV INMOBILIARLIA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A O3 ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 ¥ 2018
(Expreasde an ddlares extadoumndenses)

La Adrunistracion de la Compafia informa gue no cuenta con todos los elomenios que permilan prever
raronablomente la evolucitn fururs de la economia ecuatoriana, Lo estados financiaros adjunios deben
ser loldos considerando oMa circunstancia.

RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

K comtinuacian, as doscriban las principales politicas contables adopiadan por la Administracion de la
Compafiia en la elaboracidn de esioa estados financinros.

Declaracitn de cumplimientios con las NITF

Los esfados Brancieros de la Compafila comprenden los estados de siwacidn FEnanciera al 31 de
dicigmbre del 2010 ¥ 3018, y los comespondientes estados de resultades integrales, de cambios en el
patrimonio y do fujos de efectivo por los afios terminados en dichas fochas, sl como lss notas
erphcativas de los satados Bnanciecros que incluyen on resumen de (a8 politcas comables significativas
& informackin adicionil relevante.

Los estados fnancierce adjunion fosren elaborados de acuerds con la versida completa de las Normas
Iaternacionales de Informacidn Financiera - NIIF, emitidas ¥ traducidas oficialmenie al idioma castellano
por el [ASH, de scuards con las disposiciones emitdas por 1a Suparintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros del Ecuador, Dichos estados financieros muesiran la adopeidn integral, oxplicita ¥ sin reservas
da las referidas Normas Inernacionales ¥ su aplicacidn de manera uniforme & los poriodos contables gue
Be presefian.

La preparacién de lon astados Hnansieros de aceerdo con la dltima verslén vigente de las NIIF requiore
que [a Administracidn: i) ejorza su juicio en el proceso de seleccion y aplicacidn de las politicas contables
de la Compaifiia, y, i) realice eatimaciones importantes en la medicidn de los diferentes rubres incluidos
en dichos estados financlieros. La Neta 3 revela las dreas gue implican un mayer grade de juicio o
compleiidad o las Areas donds los supuesios ¥ estimacionss son sigiificativos para la elaboracin de loa
estados Anancieros adjunton. Debldo & la subjetividad inkerenie en esto process contable, los resultados
reales pueden difetiz de los montos estimados por la Administracidn.

Las partidas inciuidas en los estados financieros adjuntos foeron medidas al costo o & su valor razonahle,
tal como se describe en las politicas contables mencionadas mas adelante.  valor raronable puede ser
reguenido o permitide por wps NIF para la medicion de partidas y/o electuar revelsciones en las notas
de los estados financietos.

El costo historico de una paruda ostd basado en el valor razonable de la contrapresiacidn pagada en la
adquisicién de un activo 0 on ol valor razonable de la contrapresiacion recibida al asumir un pasivo. Poz
&l contraric, & valor razonable &8 &l precio goe seria recibido por vender un aciive o pagado por
frarsferir un pasive on uns transsccidn ordensda entre participantes del merceds en la fecha de

medicion,

El valor razonable de una partida pusde ser obtenide de datos obssrvabiles o estimado utilizande otras
tdonices de valoracion, Las téonican para estimar el valor razonable uiilizan “datos de entrada” que se

cimalfican Bn:

¥ Datcadeenttadadenivel l: 5icorresponden a precios cotizados (sin ajustar) en mercados actives
para activos o pasivos idénticos en los que la entidad puede acceder a la lecha de madicidn.

¥ Datos de enireda de shvsl 2; 56 son distinios a los precios cotizados incluides en el Nivel | y
corresponden & datos ahasrvables para el aciive o pazivo, dizecis o disrectamente.

» Datos de enmada de nivel 3. 5 corresponden a datos que o #on observables para &l actvo o
pasvn.

Phgina 8



2.3.1

BMV INMOBILIARIA 5.4.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2019 Y 2018

{Expresads en déalares estadounidenses)

La determinacidn del valor razonable de una partida incluida en los estados fnancieres requiere qus 1y
Administracion de la Compafia maximice ¢l uso de datos de entrada observibles relevanies y minimiza
ol uso do datos de entrada no observables

Cambios en las politicas contables

A contirgacién, un resumen de las nievas normas, modificaciones & injerpretaciones de las NIIF qua
feeron aplicadas por primera vez en la emisidn de los estados Anancicros adjuntos,

Horma Fichads Tipe de cambio Fecha de aplicacian
smsfalén i
NILF- 1 B: Emaro del  Azvendarrsenton |t srmra-dal RILE
AnLE
CHIF-23: Juiriey il 2017 La incartidunlo frirte 8 ke fratamsmios del impuesto a la 1 de arars dal 2018
bt T ="11
NOr-8: Octobre del  Cractecistioas do onpealecidn, oropads con COmperEoian P alive 1ehm gy dlad 2018
2017
HIT-24: Opiulive da| Modicide do i paieipacene da g plass en ancciedin 1 das snaro ded 4608
2T PEsgOCie conlusdos
o L Feboro diel  Roconooimionio da una madificacion, reduscibn o pmdacidn dal ¥ da oo del 3058
anilg plan
Majaran Diciinbve 1) Qs pard s splisacidn dad matoda de sdaumicidn a tipo 1 de enoro del 2028
e dal @3N particulnos de combiseciones b negooion,
el aicho: &) Coptabiixacidn da sdqaeicionos do partaigasinngd an I o e el 2059
2015 -2017 SPCTACDNGE COnjURIAN,
3} Recoraaimserdo de mpaoesion commertas v diordaos achire | Ao sreo-chal 3318
dividondon, ¥,
4) Costas prog prdaraine aueeplildes de capibalear | de enoo ded 3018

Excepto por lo mencionado en el lieral &) siguienie, la Adminisiracidn de la Compaiia informa que no
existieron efecios significatives provenientes de la adopeidn inicial de estas noevas normas,
medhificaciones o Interpretaciones

NIIF-16: Arrendamienios,

En eners del 3016 ee emitid la "NIF-16:; Arrendamientes", que establece los principios para el
reconoctmiento, medicltdn, presentacidn ¥ revelacidn de los efectos econdmicos derivados de los
contrates de arrendamientos, asi coms incluye lineamientos detallados para poder analizar situaclones
eppecificas. Esls norma reamplazd los requerimientos establecidos en la “NIC-1T: Arrendamientos™ v
las interpretaciones respoctivas,

El objotive de la norma es ategurar gue los arrendatarios y arrendadores proporcionen informacidn
relevante do una manera que represonte falmante los efectos econdmicos darivades de los contratos de
arrendamienio con la intencién de que Jos usuarics de los estades finencieros pusdan evaliar dichos
efector gobre la situscldn nanciera; & rendimiento de sus opetsciones y los Jlujos de efective de la

entidad.

Reguerimientos para arrendatarios: La "NIF-1&: Arrendamienion” requiers sl reconocimionts y
medicion de los contraios de arrendamiento splicando el modelo de "derecho de uso”. De acuerdo con
este modelo, los arrendatarios reconocerdn, en ol estado de situacién financiera, un active por el derecho
de uso yun pasive por artendamiento derivadoes de los contrates doe arrendamiants, El active por derecho
de uso se mide iniclalmente al costo confermado por: i) el valor del reconomimiento inlcial del pasivo per
arrendamiento, if) los pages anticipades de arrendamients menos lod incentives rocibidas, i) los cosios
direcios iniciales incurnidos como consecuencia dé negociar v acordar un contrato de arrendambanto, ¥,
e} una eatirmacion da los costos de desmantelamisnto el active subyacante. El regorocimiento inteal del
pasive por arrendamienis serd el valor presents de los pagos de arrendamients establecidos por las

partes on el contrato.

—ra e
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BMY INMOBILIARIA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1,05 ESTADOS FINANCIEROS
AL 3]l DE DICIEMBRE DEL 2016 ¥ 2018

(Expresado en délares estadounidanses)

Con posterionidad al reconocimiento inicial, ] active por derechs de use pueds medirde aplicando el
maodelo de edasto o &l modeko da valor razonable: Al aplicar ] modelo de coato, el activo por derecho da
uss serd deprectado durante sy wida Gt ¥ sujete 8 une revision ansal para determinar posibles pérdidas
por deteriore. Al aplicar el models de valor razenable, ol active por derocho de uso serd medids de
acuerdo con li naturaleza del active amondade y los requerimienios establecidos en la “NIC-40:
Propiedades deinvorzién”, ola "NIC-16: Propiedades, planta y equipo”. Los resultados del periodo gue
se informa incluirdn los gastos financieros derivados de los pasives por arrendamienio con base en al
mbtodo da |a tasa de interds electva durante el plaze del conirato de arrendamiento.

Un arrendatatis puede opfar por o aplicar las politicas mencionadas en los pirrafos anteriores en los
siguientes cages: I} para coniraios do arrendamiento a corte piazoe v, 1) para coniratos de arrendamiento
cuye activo subyacente o5 de bajovalor. En estos casos, ol arrendataris reconocerd dnicamente un gasto
por arrendamients durante ol plazo establecids por las partes en el contrato de arrendamianto.

Requerimientos para arrendadores: Los arrendadores clasificarin los contratos de arrendamienio
como operatives o fnanciercs. Un contrato de arrendamicnto s8 clasifica como financiero si transfiers
sustancialmente todos los riesgos ¥ banaficics imherentes a la propiedad del aciive subyacenie, Un
contrato de arrendamiento se clasifica como aperative & no transfiere sustancialmente fodos los niesgos
y bensficios inhérentes & la propledad del active subyacente.

Los contratos de arrendamiento clasificados como Bnanciorss se reconscen en el estado de siivacién
finaneciera coms una cuonia por cobrar por un importe igual a la inversidn nels en s] arrendamiento qus
eomprenden los siquienies pagos por el derecho de ues del active subyacente: {} el valor presonte de los
pagoa de arrendamisnio establecidos por las partes mencs los incentives de arrendamionio por pagar,
i) Jog pages de arrendamisnio variables, 1) Jos pagos por garantias proporcionadas por el arrendador
il arrendatacio, iv) €l promo para cjercer la opgicen de compra ¢n caso de existr certeza razonable da
gue s afecmia, ¥, v) los pagos de penalidades por terminacidén de conirale,

Los rosultades del perlods gue se mforma (neluivdng [} un ingrese equivalenfe al valor del activo
subyaconte, o, & os inferior, el valor prasento do los pagos de arrendamisnto establecidos por lag partos
en el contrate, i) ol cosle o valor en libros del active subjacente mencs el valor presente del valor
resfdual ne garantizade, i) ka wtibidad o pérdida derivada del confrate de arrendamisnto clasificado
como financiera, Los ingresos financierss denvados de las euentas por ecbeer sechn regisiradoes con base
en el méatode de s 1asa de Interéds efectiva durante ¢l plazga del contrato de arrendamiento.

Los arrendadores que mantongan contraios de arrendamisnto operative reconocerin en log resuliadas
del perisdo que se informa: [ un ingress por errendamients durante el plazo esfablecido por las partes
on ol confrato de arrendamients, ¥ i) la depreciacdn de los actvas arrandados.

Efectlos prevenienies de la aplicacién inicial de NITF-16: Un resumen de |os efectss provenientes de
la aplicacidn inicial de esta nueva norma que fueran reconocidon en los regisizos contables el 1 de enero
del 8015 (fecha de aplicacién inicial) se muestra & contnuacton:

La Adminiatracidn de la Compafiin informa gue fmantene vigenies los siquiesites contratos de
arrendamisnio:

Eslbivadiba del Conin flsewri e
Ieypnria Vids arid Valer nominal Falorpresents  Ampl oo derasie
Bign Armadads immiisaal do e i dal dalon pagus e dobew pages da ®l plapn dal
Errendnmjapn Lo TiEE LI prrepdamisnts  arrenidscienlo socigdle
lnmshles
EHic s afmrmsiEaShii 1,780 38 £, 000, DD 3841812 AANC AR
Loes| eomirial A.0ELET H | SRR TR 49, 3EA.B0 FHE )R
Talil ismasbies srpeniades LR B zal e 200, 781,83 32 183,80
Muskbles
i in cloeme 100800 b B8 30000 A4 101 4 JEg, By
Tolal izl srresiiiles 748127 ErEAES.T1 244 k| mam
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BMY INMOBILIARIA 5_K.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
ALJ] DEDICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

_ffE_::_pma:_lEan délares E-Etm:luumdam_nj

Losvalores incluidoz an el cuadro anterior fueron determinades considerando los sicnifentos critorios:

RO andamienits; corresponde al importe vigenie en la focha de aplicacion inicial
|:|=| HILF ig {I -:I.-: ::num del 20189). Estos impories no son reajustables de acuerdo los términos
establecldos en los contrates de arrendamisnio,

»  Wida a4l estimada del contrate; Valor expresado en meses. Incluye plazos de prérroga establecides
en ol contraio ¥ qua la Administracién de la Compaiiia estima urilizar

# Tasade interés electiva anual; En la fecha de aplicacidn iniclal de NIF-18, la tasa de [nterés efectva
anual foe del B.56% (tasa incremental por préstamos), Esta tasa fue utllizeds para determinar ol
valor presante de los pagos de arrendamients

Con fecha | de enero del 2018 (fecha de aphicacion inicial da NIIF-18), la Administracicn de la Compaiia
reconocio en los estadss Anancieros los siguientes rubros:

# Pasivon por arrendamisnto por al valor de US%241,202.93. Los vencimienton del pasive por
arvendamientos ge detallan a continuackin!

Clasificacidn ¥aler
Pasivos par arendamiientos - correnian Ti,817.91
fashvos por arrondamisnias - no corranies:
2080 TE,3E1.76
2081 85, 2E2.5Y
anza 5.540.25
Takn] pasivas por arrendamienied - no corrisniag 18,525 03
Tetal pasivas por armendimbents 241,202.83

Loz pasives por arrendamisnte fieron medidos al walor presante de los pagos por arrendamienis
estimados (durante la vida utl del confeato) descontados uHlizando la tasa mcremental por
préstamos del arrendatario vigente en la fecha de comisnze dal contrate,

»  Actives por derecho do uso por el velor de U53241,202.83, de los cuales, U33207,781.52
provinieron de contratos de arrendamiente de inmuebles y US333421.0] provinieron de
conirates de arrendarmients de muebles ¥ enseres, Los activos por dorecho de ues de inmushles
y muebles y onsares weron medidos por un importe igoeal al pasive por arrendamiento,

Preseniacion
» Enolestade de sitvacién financiera; se reconoce por separado los activos por derechos de use y

los pasives por arrendamiento clasificados entre partidas cormientes § no correntes

=  Enelestade de pesuliados integrales: se reconoce por separado las depreciaciones provanienies

de los actives por deracho de usd y log costos fnancieros provenienies de 105 pasivos por
arrendamienios.

»  [Eneleslado de fujes de efectiva; s clasifica los pagos del pasivo par arrendamients como paris
de las actividades de [inanciamlento, los pages de intereses provententes de los pastves por
arrendamiento como parte de las actividades de operacian ylos pagos por arrendamiento a corto
plazo, pagos por arrendamienios do actives subyacenies de bajo valor y los pagos por
arrendamianto vartables como parte de las actividades de operamdan.

Ingresos por armendarmiantos:

La Adminisiracién de la Compafiia informa gue no reconocid coniratos de arrendamiento oparativo que
devenguen ingreses por arrendamicnto por valores significativos. Wo se identificé contratos de
arrendamiento financiero



BMV INMOBILIARIA S A.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1.OS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

De acuerde con al apéndice © de la NIIF-16, la Administracién de la Compafila uillizd las siguientes
soluciones practicas on la aplicecién inicial de esta nueva nocma:

# LaCompafia establesid los efectos provenientes do la aplicacién inicial de NIIF-16 a los contrales
de arvandandenio ideniflcados coma tales on log estados financieros amitidos el 31 de diclembre
del 2018 slabaradss con base en la "NIC-1T: Arrendamiatitoa”™,

# En la focha de aplicacidn inicial de NIIF-16, la Administracién de la Compafia determing
retroactivamente los electos acumulados de esta nueva norma y posteriormente [fueron
reconocidos con cargo & la cuenta patrimonial resultados acumulados. Los estados financieros do
periodes contablos antepores no fyoron resiustarados

# Enla lscha de aplicecién inicial de la NIF-18, Ia Administracion de la Compaiiia reconods los
conitatos de arrendamissto de actvos subyacentes de bajo valor con cifgo a b coanta de
resultados gasto por arvendarmionios.

# En ln locha de aplicacion imioal de la NIIF-16, s Adminisiracién de la Compafiia reconocd Ios
coniralos de arrendamienio & corie plaze con cargo a la cusnia de resultados gasio por
arrendamienios

# Enlafocha de aplicacién inicial de la NIIF-18, la Administracién da la Compafia reconocid los
contretos de arrendamienio con vencimisnie menor 4 |} meses con cargo & la cuenta de
rasultadoy gasto por arrendarnientos,

# La Administracién de la Compafis informa que aplicd las sigulentes soluciones précticas en la
fecha da aplioacion infeial.

*  Enla modieidn del pasivo por arrendamienics, la Adminkstracidn do la Compaiia aplicd una
tass de descuanto inica & una cartora de contratos de arrendamlenios con caracteristicas
ragonablemente slmilares;

= Be ancluyeron los costos diracios iniciales de la madicidn del sotive por derecho de vss

» Bo uso ol ramonamiento en retrospectiva, tales como determinar ol plazo del arrendamianto,
cuando ¢l contialo contiene opciones para ampiar o werminar ¢ arTendarmiento

b) CHIIF

En junio del 2017 se emitid la “CHNIIF-13: Incertidumbee frente a los tratamiantos del impuesto a las
ganancias™ que sclara oomo aplicar los requerimientos de reconocimionto y medicion de la “NIC-12:
Impuesio a las gananciss”™ cusndo exisie incertfidumbre frerie & los watamionios del impuesio a las
ganancias. Establece que una enndad delerminard 5: considesa cada HatamisNIo IMPOSITIVO NCIEITe Dot
separads o &N CONjURlo CON OI0 U Otros tratmienios IMpesitvas incierios sobre |a base del enfoque que
mejor prediga la reselucidn de la incertidumbre. Adicionalmente, ostablece gue una entidad consideracd
si g5 probable que la auteridad fiscal acepie un ratamisnio impositive inciere y reflajasd el resultado de
dicha evaluacion an la determinacidén de la ganancia fiscal (pérdida fiscal), lae basen liscales, pérdidas
fscales no utilizadas, créditos fiscales no uillizados ¥ tusas fscales,

La Administracién da la Compafia informa que on la aplicacion inicial de asta interpretacidn no existieron
impactos en los oatados financieron sdjuntos.

En octubre del 2017 5o amitis las modificaciones a la "NIF-9: Instrumenios Snancierca™ que aclaran que
con el propdsito de evaluar sl una caracieristica de prepago cumple la condicién de solo pagos dal
principal & intereses. I partd que éjerce le opodn pusde pagar o rectbir una compensacion razonshie
por el prepago cualdquiera que sea la rasdn para el pago adelantado. En otras palabras, las caracieristicas
de prepago coR compensacon pogatva no fEalan sutomdticamente la evaluscidn de solo pagos dol

principal & inlsreses.



MV INMOBILIARIE 5 R,
NOTAS EXPLICRTIVAS K 105 ESTRADOS FINAWNCIERDS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 ¥ 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

Existen disposiciones espocificas de transicién dependiends de euandn las modificaciones seaplican en
primer lugar, con respecio a la aplicacidn inlcial de la NIIF-9.

La Administracién del Crupo informa que en la aplicacién inicial de estas modificaciones no existioron
inpacios en los exlados linancieros adjuntos.

ba modificacion aclars que la "HIIF-9: Instrumenios financieros”, incluyends sus requerimientos de
deterioro, e aplican a las participaciones a large plazo. Adicionalmento, al aplicar la NIF-9 a las
participaciones a largo plazo, uta entidad no tiene en cuenta los ajustes a su valor contable requerido por
ln "NIC-28: Inversiones en asociadas” (os dedr, un ajuste al importe en libros de las participacionos a
largo plaze derivadas de la asignacidn de las phdrdidas de la entidad & evaluacion de deterioro de acserdo

con la MIC-24),

La Administracion del Grupo informa que en [a aplicacidn inicial de ostas modificaciones no existioron
impactos on los estados financieros adjuntos.

Laz.enmiendas aclaran que ol costo de sarvicio pasade (o de la ganancin o perdida por la liquidacidn) se
caleula. medianie la medicion del pasive [(active) por beneficios definidos utilizando supuestos
actoalizados y comparando los benefictos ofrecdos y aotivas del plan antes v despuds de la modificscidn
del plan (o reduccidn o lquldacién), pero ignorando ol efecto del techo de active (que pueden surgir
cuande el plan de beneficlo definido estd en una posicion excedente), "NIC-18: Beneficios a los
ompleadon” ahora aclara gue el cambio en ol efecte del echo de active gue poede resultar de la
modificacién del plan (o reduccion o liquidacidn) se determing en uns segunda elapa ¥ 5a reconoce en
la manera normal en otro resultado intagral.

Los pamralos que se refieven a la medicién del costo de servicio actual ¥ el intorés neto sobre el pasiva
por beneficios definidoa neto {activa) también se han modificado. La Compafia ahora esth requerida a
utilizar supunstos achalizados de esta nueva medicién para determinar el canto de servicio actual y de
Interés neto durante el resto del periode de informacidn después cambio en el plan,

En ol caso de los intorases notos, las enmiendas dejan claro que, pars periodos posteriores a la
modificacion del plan, ol interés nato se caleala muliiplicands el pesive (active) por boneficics definidos
netos segin lo establecide en 1a NIC- 19, conla tasa de desouenio utilizada en la nueva medicldn (sniende
también en euents el efecto de las contribuciones y pagos de beneficios sobee el pasive (activa) neto por
benoficios definidos). Las modificaciones se aplican de forma prospeciiva. Soio me aplican a las
madificaciones, reducciones o lquidaciones de plines, gue ccurren en o despuds del inicio del periods
anual en el gue s aplican primero las modiflcaciones o fa N1C-18,

La Administracion de la Compafila informa que en la aplicacidén inicial de estas modificaciones no
existoron impactos en los estados financieres adjuntos:

Mejoras anuales a las NIIF Cicle 2015 - 2017

Las mojoras anuales incluyen enmiendas a la NITF-3, NIIF-11, NIG-12 y NICG-23, gue son efectivas para Ia
Compaiia y que 5¢ detallan a contimaacian:

» MIIF 3 Combinacion da Negooios - clarifica gque una entidad debe afechzar ona remedicidn de sus
intereses previamente mantenidos en una operacien conjunfa cuando obtiene el confrol del
negoaio.

#  MIF-11 Acuerdes Copjunios - clarilica que una entidad no debe efoctuar la romedicién de sus
interesps manientdos preéviamenis en una operacion conjunta cuande obiiene control conjunto

del negocia.

——— e
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BMVINMOBILIARIA 5.8,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

(Expresado en délares estadounidenses)

#  NIC-12 Impuesic a las Ganancias - clarifics qué wna entidnd registra dela misma forma todas las
consesuenGas impositivas gue resulten de pagos de dividendos,

» HIC-23 Costos de Financiamienis - elarifica que una entidad debe considerar como parte de los
préstamos genevales, cualgquier préstamo originalments efectuade para desarrellar un activo,

cuando el activo esta listo pars ol uso protendide o su venta

La Adminipiracidn de la Compafia informa que en la aplicacién inicial de estas modificaciones no
axtstiercn impacios en los estados financierss adjuntos.

2.3.2 Nusvas narmas & interprefaciones publicadas,

Un resemen de las nuevas normas ¢ interprataciones de las KIIF que no han side aplicadas en la omisidn
de los estados inanciercs adjuntos s muesira a continuacion, Estas normas o inferpretaciones serén de
aplicacidn obligatoria en la elaborscidn de los estados financiercs emitdes & partir de las fechas
indicadas en el cuadro siguiente, a menos que, la Administracion de la Compafifa deeida aplicarias
anticipadamanie,

Hurmma Fecha de Tips ds enmbia Fecha de aplicaciéa
_  smislim i
Marco Mareg dal Modificacianes & las NIIT provenientes del tuewo marce canceplaal 1 & amars dnl R0RD
Canceptual 2018
MITF-17: Mayodol Coptrabon de seguios 1 dio ez ded 3021
0T

La Admimistracién de la Compafila estima que no existirin efecios significatives provenientes de la
adapeldn inicial de =stas nuevas normas, modificaciones o interprotacionos, Esta conclusién proviene de
una evaluacion general de los requerimientos de adopeidn inicial contenidos en eslas nusvas normas &
intorpretaciones.

fin embargo, no es posible proporclondr una estimacién razonable do esos efectos hasta que concluya el
proceso de adopeldn infcial de los requerimienios de reconccimienty, medicidn y presentactén incluidos
an dichas normas.

a) Marco conceptual

En marzo del 2018 se emitid un noueve Marco Concepiual de las NIOF. Con base en este muevo marco
conceptual gl LABE efeciud varlas modificaciones a las Wormas Infemacionalos de Informacitn Financiera
= NIIF que estardn vigenies & parts del | de enero del 2020

b) NIIF-17: Contralos de seguros

En mays del 2017 se emitié la "NIF-1T: Conralos de segure”, que establece los principios para &l
reconocimients, medieidn, presenfacién & informacion s revelar de los contratos de sequre emitides.
También requiers principios similares & aplicar a confratos de reaseguro mantenido y a coniraios de
invarsion emitidos con componenies de participacion discracional.

El objetivo es asegurar que las entidades proporcionen informacidn relevante de forma que represente
finlmente esos contratos. Esta norma reemplazars los requerimiontios establecidos en "NIIF-4: Contratos
de segure™ § se aplicarh a periodod anuales que comienssn ef 1 de enero del 2021, Se permilie su

aplicacidn anticipada.
2.3.3 Modificaciones a las NIIF publicaday;

A continuacidén, un resumen de las modificaciones do las NIIF gue no han sido aplicadas en la emisién de
los estados Anancieros adjunios. Estas modificeciones serdn de aplicacidn obligatana en la elaboracion
di los estados financieros & partir de lag fechan indicadas & conlinuactén, a monss que, la Administracién
da la Compafia decida aplicarlas anticipadamanta.
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2.5

BEMYV INMOBILIARIA 5. K.

NOTAS EXPLICATIVAS & LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEMBRE DEL 2015 Y 2018

(Expresado en dédlares estadounidenses)

lFecha do Fecha de aplicacidn
1 TIED 0% SRy
MBI § NIC-8: Octubre de]  Defmoedn de materakdsd o ieplastans s mlinve | dn enero del 2080
- HIF
BIIF-3: Cofubre del  Defmiciin de up Pegocs on wha cambinasids de negoeci | o emoro dal 20E0
2018
NITF-3; I35y Sepliambpe Relorma dela{ass da sdaris di malainsia 1 de oo died 8030
NIF-T gl 3015
MNIF-1 0= Epptimmbre Foglafng de & pdodicla da cornd] dasnbadinnas, Ko defireds. Apbeaciin
el 2014 aricipads permilida
HIC-g# fegtlammbng Eogmbn de lak gansiciss o pedcns provenionie de la vemes o Ho dofinds, Agbeacstn
ded 2014 apsriacere afiecivadas par o SYemos 8 S ARCGIREEE 0 CEQ OO0 anbcpeds permilids
sEEuRian

La Adminisiracidn de la Compafila informa que la aplicacidn iniclal de esias medificaclones no lendrd
ofacios significatives sobre low impories raconocides en los ostadoa financierce adjunios y mus
ravalacionas. Gin ambarga, ng as posble proporcionar una estimacsidn razenable de ssos efectos hasta
que un exarmen detalladoe haya sido complatadao

Lar partidas en los estados financiercs do i Compafiia se sxpresan en la moneda del ambiente
egondmico primaric dende opora la entidad (moneda funcional), El dblar esiadounidense as la moneda
funedonal y moneda de presantacidn de los estados nanaieras adjuntos.

A mancs quae se indicque lo contrario, las cifras mcluidas en los estados financieros adjuntos y sus notes
explicativas estin expresadas en délares astadounidenses (monoda de pregentactdn).

Activos linancieros

Los actives inancieros son instrumenios financieros no dorivados con pages fijos o determinables, que
no céotizan en un mercado activo. Los actives financieros ldentificados por la Administracion de 1a

Compafiia Jueron clasibcados en los estades fnancisros corma;

# Efectiveo v eguivalentes do efective: Muestran los actives financieros Uguidaas, los depdsiios a la
vigta ¥ las inversiones efectuadas an entidades del sisterna fnanciers necional que se puedon
teanaformar rapld amente en efectvs (menos de B0 dias contados desde la fecha do contratacion
inicial del instrumento financlera) y los sobregires bancarios 1o reCUTTANies.

r Inversiones a corto plazo: Muestran las inversiones ofectusdas en entidades del alstema
finafcions nacional cuyo vencimianto fus superiora 9] dias v menor & 365 dias, contados desda
la fecha de confrafacidn inicial del instrumentos financlers. Las (nversiones devengan ingresos
fnancieros o (ases similares a las vigentes en el sistema financiero nacional

* Deudores comerciales: Muestran los walores por cobrar a cliontes provenientes de la venta de
biened y la prestaciém de servicios médicos en el curso normal de los negoclos. El periedo
promedis de gobro de los bienes y servicios prestades es inferior & 80 dias,

Ciras cusnias por cobrar; Corrasponden a cuenias por cobrar a parles relacionadas que
devengan ingresss financieros & tasas similares & las vigentes on el mercado lnanelers nacdonal
¥ que g8 espers recuperar durante el afio siquiente al gue se informa. Incluye valores pendiontes

de cobro de partidas no maeriales

¥

Los actives foancieros se clasifican coma corrienies, excepio loa vencimienlos superiores a |2 meses
contados dosde la fechn del estade de altuacién Enanclera, que so clastlican come no corrientes

Reconocimiento inicial: La Compafila reconoce un activo nanciers an su estado de situaciin financiera
cuands, ¥ solo cuando, se convierte en parte beneficiada segun las elausulas contractuales dal

instrumento finansiero,
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BMV INMOBILIARIA 5.4,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 11 DE DICIEMBRE DEL 20019 ¥ 20148

(Expresado en dolares estadounidenses)

Las compras o ventas convencionales de actives financiercs se reconocen y dan de baja, sagin
comesponda, aplicando la coniabilidad da la fecha de contratacién o la contabiidad de la fecha de

liguidacidn.
# Lafecha de contratacidn es la focha en que ung entidad se compromete a comprar o vender un
active [inanclerg.

# Lafecha do liguidacion esla fecha en queun activo financero e antrega o recibe poruna entdad.

La Administracién de la Compafiia no ha electuads compras o venlas convenclonales de actives
financiesros durante al periodo que se informa,

Baja de actives financieres: La Compariia da de baja un active financiero cnanda y sols cuands:
»  Expiren los derechos contracrisles sabre log lujos de sfectiva del activo financiero, o,

# 5o WransBere un activo financiero, Una entidad transfiero un activo financiero s, y solo sb i) son
transferidos los derechos contractuales a recikir los Mujos de efective de un active financlero, o,
ii) s retions los derechos contracuales a recibir log fiujos de efectivo del activa financiero, pero
asume la obligacidn contractusl de pagarlos a une o mis perceptores, dentro de un acuerdo que
esfablezca estas condiciones. La frarsferencia de un activo financiers requisre que la entidad
transfiora de forma musiancial los rdesgos ¥ vontajas inhotontos a la propiedad del aciive
financiero.

La Adminksiracién de lg Compaiiia no ha alecmads 1ransferencias de actvos financieres durante el
periodo que s informa.

Clasificacién de activos financieros: La Compadia clazifica los activos financiercs segln se miden
posteriormente 4 cosio amortizado, a valor razonable con eambios an olro resulisdo integral o a valor
razomnable con cambios an resultades sobre la bage de log siguisnies aritarios:

# Son medidos al costo amortizado si cumplen las dos condiclones siguwlentes: a) log activos
financiercs s comservan dentro de un modele de negocio cuyo objetvo ea manilener dichas
activos para obtener los flujos de efective cantractuales, ¥ b las condiciones contraciuales del
activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a finjos de efective que son dnicamente
pagos del principal ¢ intereses scbro el imporne deol principal pondiente,

# Bon medidos a valor razonable con cambics en el otro resuliedo integral si cumplen las dog
condiciones slguientes: a) los sctives financieros se canservan dentro de un modelo de nogecio
cuye objetive se logra obteniends fujos de efective confracfoales y vendiendo activos
financieros, ¥y b) las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, e fechas
egpecificadas, a flujos de elective quo son unlcamente pagos del prinsipal e infereses sobro &l
importe del principal pendisnte,

# BGon medidos a wvalor razonmable con cambios an resultados a menos gque se mida & cosio
amariizade o a valor razonable con cambios en el olro resuliade inlegral. Sin embargo, una
eitidad puede realizar une slecsidn irrevocable sn el motments del reconocimiento inigal da
presentar los camblon posterisres en el valer razonable en ofro resultado integral para
invarsiones conorelas én instrumentos de patnmonio que, en oo case, se mediran 2 valer
razonable con cambics en resulados,

En ol momanie del reconocimiento indolal, la Adminisiracién de la Compafila puede degdgnar un activo
finangiero de forma revocable como medids al valor razdnable con cambios en resultados si haciéndolo
glimine o reduce significativamenio una fncongroencia de medicion o reconocimiento (asimetria
contable) que surgitia al wtilizer diferentes eriterios para la medicién de los actives o pasivos o del
reconocimianio de las ganancias y pérdidan de dichss partidas medidas sobre bases diferentes.

A la fecha de amisidn de los estadas financieros adjuntos, log activos financiercs de la Compafifa fueron
clasificados como "medldos &l eosto amortizade”
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EMY INMOBILIARIA 5. 1.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 ¥ 2018

{Expresado en délares estadounidenses)

Medicién inicial: Exceplo las cuentas por cobrar & deudores comerciales, en el roconocimionts inicial,
la Compafia mide sus actives inanzieres por su valor razonable mas, en el caso de un activo financtera
que no ge contabilice a valor razonable con cambios en resultados, los costos de la transaccién que depn
directamente airibuibles a la adquisicldn del active financiere. 5 los activos financieros representan una
transaccidn financiada, dichos activos se miden al valor presente de los flujos fuhiros esperados
despontados a una tasa de interas de morcadae,

Las curnias por cobrar a deudores comermiales s miden inicialmentie por su precio de iranssceidn de
souerds con loa requerimisnios de la “BIF-15: [ngrescs de actividades ordinarias procedentes do
coniralos con elianies”

Modicidn posterior: Después del reconccimiante [nielal, la Compafila mide sus activos financieros de
apuarda con la clasificacifn a la gue pertesnecen, es decir, al costo amortizado, al valar razenable con
cambiog en otro resaltade integral o al valor razonable con cambios en resultados.

El eoslo amortizade de los actves financiercs perienecienies a esia categoria se mide urilizando el
método de Ia tesa de interés efectiva, menos cualquier posible deterioro. Los ingreses por interesas
(incluyendo los intereses implicites) se reconooen ¥ 32 calculan utilizando 1a taza de interés efactiva,
excepio cuanda el reconocimisnto del interés resultare inmaterial,

A la fecha de emision de los estados financioros adjuntos, los actives financierss de la Compadiia fueron
maodidos al cosio amortizado.

Deterlare de activoes financiercs: En cada fecha de presentacidn de los estados financierca, la
Compaflis reconocerd una provisidn por pérdidas credibcias osporadas sobre un active finandero qus
se mida al aoato amortizado o al valor ragonable con cambios on otro resullado integral Las pardidan
eredificias son ] valor presents de la diferencia entre los flujos de efectivo contractuales que deben &
una entidad seqin el contrato ¥ el valor pregente de los flujfos de efoctve gue la entidad espera recibir.

La Administracidn de la Compania detorming la provisién por pérdidas crediticias de todos sus actvos
financieros splicande el enfoque goreral, excepio en el case de les cuentas por cobrar a deudores
comerciales en cuyo cass & aplicd el enfogue simplificado.

Enfoque general: En cada fecha de presentacion, una entidad medird la provisién por pérdidas de
un inpiruments financiero porun importe igual & las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo
de vida del active, &i el riesgo credificio de ese instruments Enanciers so ha incrementado de forma
significativa desde su reconsclmisnlo indetal,

81 on la fecha do presentacion el riesgo crediticio de un instrumento finaneiero no se ha incrementads
da forma significativa, desde el reconocimianto inicial, una entidad medird ol valor de las pérdidas
para eseinstruments Ananciers @ un importe igunl a b pérdidas crediticias esperada en los proximos
[2 meses

Enfre la ewidencia objotiva de gque el resge credifcie de un irstramento financiero se ha
incrementado fonemos: i) rotrasos gn los pagos por mas de 30 dias, i) incumplimisnios en la fecha
de presonlacién, i} incumplimientos en el moments del reconocimiento inicial iv) dificuliades
financieras de loa clientes, ¥) un 2nlotno econdmico desfavorable, vi), cambios sbssrvables en las
condiciones econdmicas locales ¥ nacionales qua se relacienen con el incumplimients en los pagos.

Enfoque simplificade: Una entidad medira stempre Li correccisd da valor por pérdidas s un mporie
igual a las pardidas crediticias esperadas duranio el tiempo de vida del active para las cuentas por
cobrar comerciales o actives de 1os contratos que procedan de transacclones quo déstén dentro del
gleance de la "NIIF-15: Ingresos de actividades ordinarias procedenies de contratos con cliantes”

Una entidad reconsgerh en el resultado del periodo, como una ganancia o pérdida por deteriors do valor,
el imparte de las pérdidas crediticias osperadas (0 reversiones) en gque s& requiers qua sea ajustada la
correccion de valor por pérdidas en la fecha de presentacion para reflejar el imporie gque se sxige
reconocer de acierdo con esta Norrma,
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BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINARNCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2018
{Expresado en délares estadouridensas)

El imporio en libros de los activos Snancercs 3o reduce direciamonis por cualquier pérdida por
deterioro, excepio pars las cucnias por cobrar comerciales, donde el importe en kbros se reduce a través
de una cuenia de active denominada provision por detenioro de deudores comarciales gue sa

con base on las pérdidas crediticias esperadas de un active financiero aplicando el enfoque simplificado,
Cuando la Compaflia considera que una cusnta por cobrar comercial no @8 recuperible, so da de baja
alectande la cusnhla provizlon para cusntas incokbrables.

Pasivos financigros o instrumentos de patrimonio

Los pasives financieros son (nstrumentos fnangieros no derivados con pagos fijos o determinables, que
ne cofizan en un mercado activo & como patrimonio de copformidad con la esencia del acuerdo

contrachaal,

Los pasivos Enancieros identilicades por la Administracids de | Compatia fuoron clasificados en las
sEguientes partdas do los ealados hnancieros:

* Dbligaciones financieras corrientes ¥ no corrientes: Muostran los préstamos obtenidos por la
Compafiia provenientes de entidades del sistoma financiere que devengan inicTeses & tasas
similares & las vigenies en ] mercado finapciero ecuatoriano.

# Pasivos por arrendamienios & corto y largo plare: Muasiran los valoies por pagar provenientes
de los contratos de arrendamisnio mencionados en ol literal &) de Is Nota 2.3, 1. Los pasivos por
arrendamiento devengan intereses implicitos utilizande la tass incremantal de préstamos de la
Compafis.

¥ Acresdoros comercinles a corto y largo plazo: Muesiran las cuentas por pagar & proveedores
de bienes y servicios utllizados durante ¢l desompafo normal de les operaciones de la Compadia.
El periode promadio da page a mis acreedores comercialos oo inforlor o 80 dias, excepto log
acroodoras comerciales a largo plaze que vencen en plazos que oacilan ontre 2 ¥ 4 afioa,

F Diras cuentas por pagar: Musstran los préstamos recibidos de panes rolacionadas gue
dovengan costos Enancieros & fasas similares a las vigenies en el mercado Epanciero nacionsl.
Incluyen valore pendiantes de pago de partidas no materiales.

Los pasives Enancieros 80 clasifican como corrienies axcepio, los voncimionions superiores a |2 meses
desds la fecha del satado de situscdn Enanciera, que so clasifican como no cofTienies

Reconocimdents inicial: la Compsiia meconoce un pasive fnanciero &f st estado de sitoacidn
financiera cuando, ¥ solo cuando, 88 comvierte en parts obligads sequn las cliusula contracteales del

Baja de pasivos financieros: La Compafia da de baja pasivos lnancieros dnicamente cuando, y solo
cuando se haya extinguido, e docir, cuando Ia sbligacidn especificada an ol cormespondiente contrato
haya sido pagada o canceladn, o hays expirado

Clasificacidn de lon pasivos financieros: La Compafiia clasifica loa panives linanclerocs segin se miden
posteriormenio a corto amortigado o a valor razonable con cambion en rosuliados

En el momenie del reconoclimlenis Lricial, s Adminisiracidn da la Compafila pusde designar un pasivo
fnancern de forma irrévocables como medido 3] valor razonable con cambios en resultados s

haciéndelo, da lugar & informacién mis relevanie porqua:

» BSe¢ elimina o reduce mgnificaivamente ona incongroencia de medicon o reconocimients
{asimetria contable) que surgiria al eilivar diferentes criterios para la medicidn de loa actives o
pasivos o del reconocimionto de les genanciss y pérdidas de dichas partidas medidey sobre
bases difsrentse, o,

# Un grupo de pasivos linancieros o de sctuivos y pasivos financioros, se gestions y s rendimiento
se evalia segin la base del valor razonable, de acuordo con una estretegis de inversion o de
gestion de nesgos decumentada, y se proporciona internamente informacién scbre ese grupo,
sobre la base del porsonal clave de la Administracién de la Compaflia,
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2.7

2.8

BMV INMOBILIARIA 5.,

NOTAS EXPLICATIVAS R LOS ESTADOS FINRNCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 Y 2018

(Expresado en délares estadounidenses)

A la focha de emisidn de los estados financieros adjuntosn, la Compaiia mantiene exclusivamenie pasivos
financieres clasificados come "modidos al costo amortizado”.

Medicidén inicial: En ¢l reconecimients inicial, la Compafiz mide sus pasives Bnancieros por ou valor
razanable. 8i los pasives financiercs represenian una iransaccidn financfads, dichos pasivos se miden al
walor presenie de los flujes Jutiros ssperados descontados a una tisa de interés de meroado

Medicién posterior: Despuds del reconocimiento inicial, Ja Compaiiia mide sus pasives Bnancieros de
aruardo con la clagificacion a ln gue pertgnocen, Por lo tanto, esios pasivos son medidos al comtlo
amortizads, o, al valor razorable con cambios an resuliados.

El goate amortizade de los pasmves Enancieros perteneciontes a efa categorla se mide vhlmande el
métods de la tasa de interds efectiva, menos cualquier posible deterdoro, Los gasica por Interoses
(incluyondo los intereses implicitos) ge reconocen y se calculan utilizande la tasa de interés efectiva,
axcapic cuando el reconocimicnto ditl interés resulfare tnmatarial.

La medicidn de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resillados requiere
que el importe generads per cambic an ol valor razonable del pasivo financiers que sea atribuaibie a
cumbios en el riesgo de erddito del referide pasivo, se presente en otro resultade integral, a menos que,
gl reconocimignio de loa efecios de los cambios én el riesgo de crédito del pasive on otro resultads
integral genere una asimetria confable on ol resultado del periodo, Los cambBios en ol valor razonable
atribiiible al fesgo de erédito de un pasivo finansiero ne son pealenasrments reclasificados al resultads
del periodo, Las variaciones del valor rezonable de satos pazives se reconocen en los resultados del

paricdo,

Instrumentes de patrimonie; Un instrumento de patrimonio consiste en cualguier osnirels gue
evidencie un interés residual en los activos de la Compafiiz luegoe de deducir todos sus pasives. Los
instrurmentos de pairimonio emitidos por la Compafila se recorsesn por el valer de los ingresos
recibidos, neto de los coslas de emizsn directas,

Inventarios

Los inventarios son actives peseidos por la Compafiia para ser vendidos en ol curse normal de las
pperaciones, en process de produscidn con vistas a esa venta, o en forma de materiales o suministros
que Berdn corsumidos en el proceso de produccién o en la prestocidn de servicios,

Lios inventarios son presantados al cogto de adguisicién o al valor nete realizable, sl menss. El cesto de
los invantarios & determina wsando sl métods de promedio ponderado. El valor neto realizable
represanta ol procio de venta estimado menos los costos de terminacian ¥ los coslos necesarios para la
vente. las importaciones an transito se encuentran registradas a su ooslo de adquisicidn. En caso de sar
necesario, los inventarios incluyen una proviasdn para reconocer pérdidas por obealescencia, la cual es
determinads en luncidn de wn anklisis de ln pesibilidad real de ublizacion o venta,

Durante Jos afics 3019 ¥ 2018, Ia Administragion de Ja Compafia determind &l costo de coenstruccién de
los inmuehies predusidos mediante la divisibn de los cosios incurridos y por Ineurelr pera el ndmero de
unidades que 2 planilicd producir &n cada slapa del provecis inmobiliaria, El eosts unitario determinado
fus utilizado para establocer los costos de loa bisnes vendidos reconodidos en los resultados dol periodo
que sa informa. En 2] caso de los costos directes de constriceion s¢ determinaren diferencias entre log
cosies incurridos v los costos establacidos &n 8] contral presupusstanio (cosio estindar] que fosron

reconocides en log resultados del periode que se informa,

Agtivos no corrientes dispanibles para la yenia

Lo activas no corrientes so clasifican coma manienidos para la venta 51 su valor on lbros 5o espera que
saa rocuperable & fravés de una operacidn de venta ¥ ne moediante ol use continue del active. Ezla
condicidn so considera cumplida dnicamente cuando la venta es altamenie probable y el activo ot
dispanible para la venta inmediata en su eatado actual, Los activos no corrlenies disponibles para la vanta
ga miden al menor enfre su walor en libros y el valor razonable menos los gasfos ascciadeos & su

dispoaicion,
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BMV INMOBILIARIA 5.4,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2015 ¥ 20148

{Expresado en dolares estadounidensas)

Propiedades de inversian
Las propindades de inversian son aquallas mantenidas para producir rentas, plusrvalias o ambas,

Medicién inicial: Las propiedades de [mversidn se miden Iniclalmente al coste, incluyendo los
degembalaos relacionsdes a su adgqulsicion, El costo de lus propledades do inversién comprende su
precio de edquisicién mas todos los cogios direclamente relacionados con la ubicacion vy la puesta en
condiciones de funcionamisnto; incluye ademis una ashimacién inicial de covalgnier costo de
desmaniolamienio y/o retiro del elemenie o da rehabilitacidn de la ubicacién da loa activos.

Loa edstos por préstarnos directamente atribuibles & la adquisicién de actives aplos (aguellos que
requieren de un periodo sustancial antes de estar listos pars su uso o venta) son considerados coma parte
del conto de dichoy asiivo.

Mediciéon posterior: Despues del reconocmiento inmigial, las propiedades de inversidn se muestran al
cosio mencs su depreciacidn acuwmulada, ¥, menos of importe acumulado de las pérdidas de detorioro de
valor, en caso de existir. Los gasios de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultadeos on el

periode en que se producen.

Dapreciacidn: Los terrenss no g0 deprocian, La depreciacion de las propiedades de inversthn e caleuln
die acuardo con sus vidas dtiles estimadas madianie o] métods de lnea reets. La vidas G4l estimada, valor
regidudl ¥ método de depreciacidn son revisades al final de cada afio, stendo el efecto de cualquier
carmbio en el estimado regigirads sobre und base prospectiva

Al 31 de diclembre del 23018 v 201, ls Compafila no mandene propiedades de inversidn sujelas a
dopreciacién. Cuando el valar en libros do una propiedad do inversion excede a su monto recuperable,
esdla g5 reducide Inmediataments hasta su vaier rocuporable

Disposicién: La utilidad o pérdida que surja del reliro o venta dé una partida de propiedades de
inversidn es ceconocida en los resultideos del pedode que s& Informa v s calculads como la diferencia
entre ol precio de venta y el valor en librog del active a la focha de la transaceidn,

Actives fijos

Los actives fijos son bisnes tangibles que posee una entidad para su uso on la produceidn o sl suminisire
de bisnes y servicios, para ser arrendados o para proposilos adrminisirativos ¥ que se espora afilizar
durante mis de un perfodo contable

Medicién inicial: Los activos fijos so miden inicialmente por su cesto. El costo de los actives fijos
comprende su pracio de adguisicidn mas iedoz los coztos ditectarmante relestonados con la ublcacién de
los activos, su preata en cohdiciones de funcenamients sagun lo previsio por la gerencia y la estimacidn
indcinl de sualgiiler coule de deamantelamisnto y/o retito del elamenta o de rehabititacion de la ubleaclidn

da los activos,

Los costos por préstamosd directamente atribuibles a la adquisicidn de activos aplos (aquellos que
requieren de un pericdo sustancial antes de estar listos para su uso o venta) son considerados como parte

deal seato de dichos activos,

Muedicidn posterior: Después del reconocimienio tnicial, los activos fiios o muestran al costo manos
depreciagiones acumiuladas y pérdidas por deteroro, en caso de existir. Los gastos de reparaciones y
frAntenimientos 5@ imputan a resulfados en el perdedo an gue s8 producen.

Los degemboleos posteriores a [a compra o adquisicidn sole son capitalizados cuands es probable que

los boneficios econdmicos fitures ascclades a la invermdn Auyan hacia la Compafia ¥ los costos puedan
ger medidos razcnablemeonte.

Depreciacién: Los activos fijos se deprecian de acuerdo con sus vidas afiles estimadas mediante ol
método de linea recta, La vida 04l estimada, valer residual ¥ métode de depreciacién son revisados al
final de cads afic, siendo of ofecte de cualquier cambio en el estimade regisirade sobre uns base

prospectiva,
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Usi resumen de las principales partidas de activos fijos ¥ las vidas diiles usadas en el ealeulo de la
dopreciacion s muesiran a confinuaclon:

Active Kfos
Muables ¥y ensores 10
Equipnos do oficing 10
Mamuinaria y aquipos 10
Equips de computacidn |
Vohiculos 5

La Administracian estimd que el valor residual de los activos [ifos no o8 mgnificative y por lo tantc no fus
inciuide en la determinacién de la depreciacion de dichos actives. Cuando el valor en libros de los actives
fijos axcede a st monts recoperable, este a8 reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Dispesicidn: La utilidad o pfrdida que sucja del rebre o venta de una partida de activos fijos es
recanodida en los resultados del petiodo que se informa y &8 calculada como la diferencia entre el precio
de venta ¥ el valor en libres dal activo a la fecha de la transaccidn.

Activos intangibles

Loa activos infangibles son aquellos actives no monetarios, §in susiancia fisica vy que son suscoptibles de
set ldentificadon individualments, ya porgue sean separables o bien porque provengan de un derecho
legal o contractual.

Lios actives intangibles adgquinidos de forma separada corresponden a loencas de software que son
utllizadas por el area admindstrativa de la Compafiia,

Medicidn inicial! Log activos intangibles se miden inicialmente por su ecoaio.  El cesto de los activos
intangiblos comprende su precio de adquisicion mis lodos 1o costos direclaments relaclonados con La
uhicacién de los activos, su poesta en condiciones de funcionamisnto seqin lo previsto por la gerencia y
ln estimacidn inicial de cualquier cosio de desmantelamiento /0 retirs del slomento o da rehakilitacion
de la ubdeasidn de los actives,

Los-cosios por préstames directamente airibwibles a la adquisicién de aclives aptos (aquellos que
reguieran de on periodo sustancial antes de estar listos para su wso o vonial son conFidaerados come parte

del cosio de dichos astivas

Madicién postorior: Despuds del reconocimisnts iniclal, log actves [niangibles se muestran al costo
menos deprociaciones acurmladas y pérdidas por deledoro, en ciso de existir, Los gasios de
reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados enoel pericdo en gque se producen.

Los desembolses posteriores a la compra o adepisicidn solo son caplitalizades suanda es probable qus
los benaficios econdmicos fuluros asocindos 4 la inversidn Quyan hacia la Compafla y los costos puedan

ger modidos razonablomaonia

Amortizacion: Los activos intangibles se depracian de aewerds con sus vidas driles ealimadas medianie
el métode de linea rects. La vida ol estimada, valor residual ¥ métods de amertizacidn son revisados al
final de eada afie, siendo al ofecte de cualguier cambio en ol estimado rogisirado sobre una base

prospectiva.

La amortzactdn de las licenciza de software incloidas en el rubro sctdvos intangibles se delerminan
conaiderande una vida il de 10 afios. Lo Administracion de la Compadia estimd que ol valor residual de
las activas infangibles no es significativo y por lo tanto no fus incluido en ol calculo de ln amortizacidn de
dichos activos. Cuands el valsr an ibros de loa actives intangibles exceds a pu montls recuperahle, sste

&8 reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Disposicidn: La atilidad o pérdida que surja del retito o venta de una partida de activos intangibles es
reconocida en los rosuliados del perlodo que se informa y es caloulada como la diferencia entre el precio

de venta y el valer en libros del active a la fecha de la ransaccion,
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Al final de cada periodo sobre el que se informa, la Compailia evalia informarcidn ferna y externa dol
negoeis con el fin de establecar la exiatencie de indiclos de detericto de los valores en lhros de sua
activos, Paralos activos con indicios de delerloro se caloula el imperte recuperable del active evaluado
con a fin de determinar lea posibles pérdidas por deterlore. Cusndo no o posible estimar el imporie
recuperable de un active individual, la Compafifa caleula el importe recuperable de la unidad
gencraderi de afecinng a la gue pertencce diche activeo,

El importe recuparable es el mayor antre ol valor razonable menos los coatos directamente relacionadoes
& gy potensal venta ¥ ol valor en uso. Al eatifiar &l valod en usa, los fujos de afectivo futuros astimadas
son descontados utilizands una ase de descuento antes de impuesto que reflejz las valoracienes astusles
dol morvado respecio al valor tempaocal del dinero y oy rinsgos especificos para el aelive pira los cuales
no-se han ajustados fos estimades do Tujo de efective luures. S5& reconoce una pérdida por deterioro en
los resultados del afio cuando el Importe recuperable de un activo o unidad goneradora de electivo ea
menor que s importe en libros al fingl de cada periodo que s informa,

Las pérdidas por deterioro reconocidas en el pasado pueden ser reversadas en caso de que majore al
importe recuperable en el fufuro. En estos casos, las reversionés de las pérdidas por deterioro aumantan
el valor en libros del sctive de tal maners que no exceda al importe en libros que habria tenido s ne se
hubieran registrado tales pérdidas en afios anteriores. El raverso do una pérdida por deterioro es
recanocido on lox resultados del afo.

Qbligaciones laborales

Los beneficlos laborales comprenden todas las reiribuclones que la Compafis properciona & sus
empleados a ¢ambio de sus servieins. Los principales beneficios laborales proporcionades por la

Compaiia comprendon:
Benaflcios a corto plaze:

Son bencficios a corto plazo aquelios que se caperan liquidar totalmente en el término de 12 meses
siguentas al ciarre del periodo on el gque [os empleados preamron sus servicies, Estos beneficios son
reconocidos en loa resultados del periodo que se informa en la medida en gue se devengan,

Un resumen do los principales beneficios laborales s corto plazo, establecidos en la legislactdn labaral
vigente an i Ecuadeor, se muestra & continuacidn:

# Participactéon laboral: Corresponde al [5% de participacion que los empleados tienen sobre las
utilidades liquidas (diferencla entre ingresos ¥ gastes de cada periodo contable) repoartadas par
los empleadores. La participacién laboral determinada se registra con carga & los resiltados del
periode que se informa y 82 muestra en el esjads de resialiados integrales de acuardoe con la
funcion gue desempefa el personal que recibirh el beneficio, La participacion laboral deberd
pagarse hasta el |5 de abril de cada afio.

# Yacaclones: Los empleados que presten sus sepacios por mas de [2 meses, Henen derecho a
gozar arualmente de 16 dias de descanso que serén remunerados por el empleador, Estn
baneficie puedes extenderse por 15 dias adiclonales cuando log empleados supoeron los § afios de
antigiedad en la misma empresa (| dia vacaciones adicional por cada afie de servicia).

Las wvacaciones de logamplisados sen reconocidas mensualmente en log resuliados del periodo
g s& informa y cancelados en funcldn de los diss de vacaciones uiilizados por los empleados.

# Oiros beneliclos a corlo plaze: La décimo tercera remuneracién, el décims coarta suelde, los
fondoa de reserva ¥ otros beaneficios laborales a eorto plazo 88 féconocen mensualmente en los
resultados dol periodo que s informa. Estes beneBcies son cancelados en las fochas exigibles
de pago astablecidas on legisliacon laboral vigantae.
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Benaficios post-emploo:

Son beneficio post-ampleo aquellos que se liquidan despuis da gque el empleado ha conciuido 2u relasidn
laboral con la Compafila, diferentes de log benelicios por terminactén, Lo bensficios posi-emples que

posean los empleados de la Compafiia son!

# Planes de apariaciones definidas {(apories al Institulo Ecuaterlans de Seguridad Secial -
IESS): El costa de exlos planed [ue determinads con base en l& legualacidn laboral vigenie que
establece gue los empleadores deben aportar mensualmente al [ESS el 12.15% de laa

remuneraciones percibidas por los empleados,

* Planes de bensficios definides (no fondeadas): La Compaflia tiene los algulantes planes de
beneficios definidoy, normados ¥ requeridos por [ legislacion laboral ecuatoriana:

+ Desahucia: En lof cases de torminscion de la relacion laboral, & ampleador konificara al
trakajader con el veinticinco por clente del aguivalents a la altima remunetacién mensual por
cada uno de [os afios de servicios prestados a la miama empresa o empleador,

* [ubilacién paironal: Los empleados que por veinficines aflos a mis hubleren prestadoe
serricicd, contindada o lnterrumpidainente, lendran derechs a sér jubilados por sus
empleadores: En el caso de los empleadss que hubieren cumplido veinte afios, ¥ menos de
wainticineg &ios de frabajo, tendran derecho a la jubilacion patronal proporciona] do acuando
con las disposiciones contenidas an el Cadigo de Trabajo

A la fecha de emisidn de [oa esiades {inancierea adjunios, los saldos de les provsionss para
jubilacion patronal ¥ desahucto representan el 100% del valor presente de los Aujon de efectivo
gue la ontidad estima cancolar por estos beneficics. La fasa de descuento ufiizada para
determinar el valor prasente de las provisiones para jubtllacién patronal y desahueio fue del
4.21% anval (2018: tasa del 4.25% pnual) equivalents ala tasa promedio de los bonos corporativos
da alla calidad, negociados en los Estados Unides de Noreameérica, La monada, o plazo y los
terminos de los boncs corporatives de alta calidad sop congruentes con la moneda ¥ el plazo
estmads de pago de las obligaciones por beneficios post-ampleo.

la Compafiia defermina anualments ol incremenis de lan provimgnsga de jubilacidn patronal y
desahucio con base en estudics acluariales practicados por un profesmonal independients

phlizands el métods de la unidad de arédite proyeatada (reserva matemibtica calewlada), Bajo el
matods de la unidad de erédite provecisda, los beneficios laborales definidos son reconocidas

durante o petiodo que los empleados presten sus secviclos en lo Compadiis, considerando las
condicionas dal plan de beneficios ¥ &l uso de hipotesis actuaniales para calcalar el valor presenia
de diches benefisies laborales.

Las hipdtesis acfuariales utllizadas por el profesional independiente ineluyen variables como: tana
do descuenio, thsa de mortilidad, edad, sexo, afins de serviclos, remuteraciones, incramentos
fulurcs de remuneraciones, {asa de rotacion, enire ofras.

Los incremenics de la provision para jukdlacion patronal y desasbhucio son reconocidos en les
resuliaces del sio; excepto por las gananaias (pérdidas) actuanales gque son clasificados &n olve

resultado integral.

Bencficios por terminacidn: Son beneficios por terminacién aquellss que se liquidan cuando una da las
partes da por terminade ol contrato de trabajo. Los benelicies por ferminacion son reconocidos en los
resultados del perlods que se pagan,

Impuestos corrianies

Loa impuestos cormentas corresponden a aquellss que la Compafia espera recuperar o pagara)l liquidar
el impuesto a la renta cortente del perfodo que =o Informa; esias partidas 50 mucstran on ol estado de
sitnacion Ananciern camo Activos y pasivos por iIMpUesios corriontes
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Activos por bnpusstes corrisnies: Los aclives por impuestos corrionies incluyen las refencionss en la
fuente que le han mdo siectusdas a la Compafiia y los pagos electuadon en calidad de anticipos del
impuesto a la renia.

-

Reienciones en la fuenie: Las retonciones en la fuente que le han sldo efectuadas a la Compafdia
duranie ol periodo que ge informa y &n periodos anleriorans podrin ser utilizadss para: i} el pago
daol impussit & Lo rents reconocido en loa resultados del pariods que se informa o en &l pago del
impuaats & la renta reconocido en loa resultadas de los précmos 3 afos, o, I} recuperado
mediants reclunos de pago en excese o pago indebido antes do que s& cumplan los plazos de
preseripeldn dn oan dorecho legal, es dacir, 3 afios contados dende la feche de presentacion de
ia declaracién dal impuesto a la renta del aflo correapondionte

Determinacién del anticipo del impuesto a la renta: La legalacitn iributana vigente establece
que los contribuyentes deben pagar un antcips del impuasto & la renis que serk determinado
medianie |8 semalona de loa siguientes valores (las bases para ls determinscidon del anticipo dal
impussto a la ronis correaponden a loa valores incinidos en la declarscion del impuesio a la renta
del afio inmediato amtarior):

P [(+) B 0.4% del sctivo 1otal, menos clenas deducclones

#  (+)E 04% dal oital de ingresos gravados

*  (+) E10.2% deol patrimonio, sin incluir pérdidas del afio y de aflos anteriores.

F (+) B D.2% del iotal de costos y gasiosn deducibles, incluyends las deducclones por
incromanto noto de ampleados y pagos al personal discapacitado,

#  {=} Retenciones an la fusnte del impuesto a la renta elactuadon por cleniss.

En el afio 2010, al valar determinado como anticipo del impuests 4 la renta fue cancelado en cinco
custas lguales duranie los mesos de julic, agosio, sephembre, ochubre ¥ novembre (2008; el

valar determinads como anticips dol impuasto a la renta fue cancelado én dos cuotas iguales
durante los mases de [ulis y septembre mis un remanente o6 ol mes de abril del afio 2019}

El anticipo del impuesto & la rents pagado durante el afio 2019 se constingyo on crédite tribusrio
pata el pago del impuesto & la renta causado del ejercicio fiscal on curso. Bi el valor del anticipo

del impusesto a la rests o superior al impoesto 4 la renta causade, la Compafia podri solicitar on
eclamo de pago indabido ante la Administracién Tributaria

A partir del ejarcicio fiscal 2020, los contmbuyentes tenon la opodn de pagar o no el anticpo del
impuesto & Lo rents

Pasives por impussion corrienies: En &l 2018, &l pagive por impusiio corrionie correspande al valor
determinado como impuesto & la renfa causado. En el afio 2018, el pasive por impuesic corrients
correspondid al mayor valor entre el bnpussto o la renta causado y ¢l anticipo minimo del impuesto a la

TOTiE.

# Impuesio a la renta cavsado: El chleuls del impuesto a la ronta causads se basd en las ganancias

fiscales (bape impanible del impuesto) registradas durante el afe, es decir, sobre los ingrosos
gravados del periodo fiscal menos los gestos deducibles en ese mismo periodo, La utilidad
contable difiere de la base imponible por la existencia de: |) Ingrescs exonios, ingrescs no
gravados o ingresos que sarikn gravables en el futero, 2) Gastos no deduciblos, gasios sin efecios
fiscales o gastos que serin deducibles en el future, 3) amortizaciones de pérdidas tributarias que
g2 hayan obtenido on los Glomes § ejercicios mbutarios antenores, y, 4} otras partidas deducibles
estzblecidas on la legquslacidn mbutana vigente.

Para loa afios 2019 y 2018, &l impuestn & ls renta causado fue caleulsdo con base en la tanfa
wigenaie del 25%. Las pérdidas tribatarias o bases imponibles nogatvas otorgan al contribeyente
&l derecho de amortizar esas pérdidas duranie los § periodos fscales siguientes sin que
sabrepase en cada afio ol Z25% de las respectivas bases imponiblos
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# Liguidacitn del pasivo por impuesto corriente: El pasive por impuosto corriante fue liquidado
utiizande: i) al anticipe minkmo deol impiesto a la renta, i) retenciones an la fuente efectuadas
por clientes durants el perodo fiscal que se informa, i) retenciones an la fuente electuadas por
clientes durante periodes fiscales anteclores (slempre gque no hayen sido utilizadas previamente),
¥, Iv) oires actives por impuesios cotrientes no ulilizades. Cualoquier impussto ala renta por pagar
ne gompensado se cancelard en efectiva,

Impunesiog diferidos

El impuesta diferido fue reconocide con base an las diferancias temporardas entre el impore en lbros
de los actives ¥ pasives de la Compaiia v Jag bases fscales correspondientes utiizadas para determinar

la ganancia fiscal, de la siquiente manera:

» Log pesives por impuesios diferidos fueron reconocides para todas las diferencias ternparariaa
im;:m-:mlhlﬂ

r Loz actives por impuestos diferidos fueron reconocidos para todas las diferencias temporanias
deduciblas, en la medida on guo resulte probable que la entidad dispongs de ganancias fiscales
fulur s que parmilan su utilizacion.

La modicién de los pasives por impuestos diferides ¥ [os actives por impuestos diferidos roflejard las
consecuencias fiscales que se derivarin de la ferma én que la entidad espara, al final del periodo sobre
&l grue g informa, recuparar o liguidar el importe en ibros do sus activos y pagives, Los actives y pasivos
por impuestss diferides se miden empleando las fapas del impuesio a ls renia que se espera sean
atilizadas on el periodo an gue el activo se realics y el pashro a8 canceala.

El estado de situacién financiora de la Comipafiia presenta sus aclivas ¥ pasivas por impuesios diferidos
pot separado, excepio cuanda: 1) ensie ol derecho legal de componsar osias partidas ante R misma
putoridad lseal, ¥, ii) se derivan de partidas con la misma auioridad fiscal y, §if) la Compafiia tiene la
intencian de leguidar sus actives § pasives por impuestos diferidos como netes,

Ajustes por cambios en la tasa del impuesto & la renta y otros ajustes: El impuesio diferido,
carrespondients a cambios en ia tasa del impuesto a la renta, la reestimacion do la recoperabibidad de
o5 activos por Impuestos diferidos @ en la lorma esperada de recuperar el vakor en libros de un active,
go raconoon an los resultados del periods que se informa, excepio enla medida en que s relacionen con
partidas previamente reconscidas uera de los resultades del pariode que se informa,

Rogistro de los impuesios corrienies y diferides: Les bmpuestos corrientes vy difendos fusron
raconocidos como ingresos © gasios e incluides en el estado die resuliades del perlodo que se informa,
excepio an la medida on que hayan surgido de una tansacoion o micesos que s reconoce fugra do dicho
matado, ya sea en oiro resultade integral o directamenta en el patrimonio;, en cuyo cass el impuestio
también se recansce fusra del resultadea.

Provisiones (excepto jubilacién patronal y desahucio)

La Adminisiracidn de la Compafiia reconooe una provision cuandod i) la Compafia tens una obligacitn
pregenic, ya sea legal o implieita, come resultads de eventos pasados, i) es probable vayd & ser
necesana una salida de rectrsas para lguidar la abligacidn, ¥, i) &l monile puede estimerss de forma
fiable. Los montos reconcoidos como provision son la mejor estimacton de 18 Adminlatracidn, & la fecha

de cierre de los eotados financioras, de los dosembolsos nocesarios para liquidar 1a obligacidn,

Provisidn de ohligaciones conracinales;

La Compafila reconoce una provisién para de obligaciones soniractusles con cliemes considerands log
valores que fendria que desambolsar para cubrnir dafios ¥ reparaciones de los depariamentos entregados
il ciarre del poriods que e informa. Esta provisidn fue estimada con base en informacion historica

manienida por la Compaiiia
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Una engodad reconoce los ingreses de actividades erdinanas de forma gue representen la transferencia
de blenes o serviclos compromelides con los elientes a cambio de un importe que tefleje |a
contraprestacidn a la cual la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios.

Acnerdeos comerciales identificades: La Administracion de la Compafila informa gue manbens
confratos con clientes gque cumplen con los siguianies critarics:

# lLaa partes han aprobado el contenido del contrato ¥y se comprometen a cumplic com sus
raspactivas obligacones.

# La Compafia puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los bienes o servicios
a transkerit,

#  La Compafiia puede identificar las condiciones de pago con respecto a los biones o servicios a
transferir.

# El contrato Gene fandameano comearcial,

Es prokable gue la Compaiis recande la contraprestacidn a la que tendrd derecho a cambio de
log blanes o servicios gque se transberirdn sl elisne,

¥

La Administracion de Ia Compafia informa que todos log contratos con clientes forman parte de una de
las gigruiantes cartoras de confratos de clisnbes:

# Yenta de bhienes: Corresponde & ingresos provenentes de la venta de departamenios a clienica
del proyecto inmebiliaria "Bivine Nife",

¥ Prestacién de servicios: Corresponde a ingresos provenicrtes de la prestacidn de servicios da
gastién de gerencia y servicics de constroecidn a la compatiia relasionsda letereoms S8,
relactonades con el proyecio Inmabiliane “la Vietaria®

Obligacionss de desempeifio: Es cada compromiso de ransforir al clionto un bian o servicio (o un grups
de blenes o servicios) gque a8 distinie, Un bien o sarvicio gque se compromeie con un cliente es distinio s

iz cumple los dos criterios siguienies;

= ol chente pusde benaeficiarse del bion o servicio an sl mismo o juntd con oires récuracs que catin
ya disponibles para 41;

# el compromiso de la entidad de fransferir el bien o servicio al clienie o5 identificable por
saparads de olros compromisos del contrato.

Con base en log contratos con clientes, la Administracién de la Compaflla determind que las obligaciones
contractuales se satislacen medianie la ransferencin de los siquientes bienes y servicios compromatidos
con los cliantas,

# Vanta de bienes: Las chligacicnes do desempefis provenientes de los contratos de venla de
departamentos del proyecio inmebiliario "Divine Nifis' se satislecen cuando s& eniregan los
bienes inmuebles a los elienies y se firma la respootiva acla de entrega.

# Prestacion de servicios: Las obligaciones de desempoio provenientes de los contratos de
presiacitén de servicios gestién de gerencia y servicics de consimuccién se satisfacen cuando
termine el proyecto inmobiliano y se firme la respectiva acta de énfrega,

Los ingresos por servicios prestados son reconocidos durante la vigendia de los contratos
firmados con los clientes considerando que corresponden a un active en proeeso de elabaractin
que @] clisnte contrals a medida qoe avanza el proyecto inmabiliario. El méfodo utlmado por la
Crompafila para medir la sstisfaccion de las chligaciones de desempeiio se basa en los coglog
incurndos &n &l proyecto inmobiliario més las compensaciones que esperd recibir & cambio de

los servicios prestados.
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[Expresado an dalares estadounidenses)

Los ingresca de actividades ordinarias procedentes de confratos con clientes son reconccidos en
rosultados a medida que las obligaciones de desampeiic se satisfacan.

Precio de la transaccidn: La Administraciin de la Compafia informa que &l prede de la transaccitn ea
el imporie de [a conraprestacién a la que sspera tener derscho a camblo de trapsferir Jos biones ¥

sericios comprametides con elientes.

Los contratos con clientes establocen claraments los procios da los bienes ¥y servicios comercializados
por la Compaiia. Esies precios son fijos, sin financiamisnto ¥ considerando gue geran cobrades én
efective. En o] case de clienies corporatives, las pares establecieron porcentajes de descuents fjos 4
camble dal velumen de transacciones. Para consumidores finales, los precios de los produciosn
comercialinadoes por la Compafila aon previaments acordados entre lag paries.

El procio de la transaccion pata los conlrelos de services prestados fue detorminado considerando log
porcentajes do comisiones establecidos an el literal ) da la Nota 1.4,

Asignacién del precio de la transaccidn entre las obligaciones de desempefio: El precio de la
transaccion se distribuye a cada obligacion de desempeilo por un lmporie que represente la parte de la
contraprestacion i lacual la Compafiia espara tongr derecho a cambio de transderir los bienes y servicios
eampromatidos.

La Adminintracidn de la Cormpafiia distribuye ol precio de la ransaccidn a cada ebligacidn de desempafio
identificada en los conivatos basandoss en el precio de venta independionio. El progic do vonta
independients 25 el precio al gue una entidad yenderda un bien o servicio comprometide de forma
separada a un clisntn, Los precios de venta independientes de [os bienes y servicios comerelalizados por
la Compafila son directamente abservablos,

Maodicién y reconocimiento en los registros conlables: Loz ingresos de actividades ordinarias
proveniontes de confratos con clientes ¢ los costos incurridos para cumplir con dichos contrates fueron
reconecidos de la signiente manara

# Ingresos ordinarios: 5on reconocidos en los resultados del periodo que e inferma evando (o &
medida qua) wna obligacién de desempedio se satisface. Los ingresos roconocidos corresponden
al importe del precio de la transacgién asignado a las ohligaciones de desempefic satisfechas.

~ Pasives contractuales; Son ebligacicries de transferir bienes o servicios a clientes por los que
la entdad ha recibide una contraprestacién (o se he vaelio exigible) del clhents. Los pasivos
confractuales incluyen la facturacién de obligaciones de desempetfio no satisfechas (ingresos no

devengados) ¥ los anticipos recibos de clientes.

Activos condractuales: Son los conios incurridos para cumplir los contratos mantenidos gon
clisntes slempre que dichos costos cumplan los siguianites criterion: 1) se relacionan directameanie
SO R Contralo o Con un confrate espaerado que la entidad pueds identificar de forma espesifies,
ii} lo% contos generan o mejoran recurses de la entided que se ublizardn para satisfacer (o para
continuar satisfaciends) oblhigiciones de desempeiio an ol futuro, ¥, Hi) e espara que soan
recuperables. Los postos incurridos para ebteser un contrato ¢on un eliente son reconocldes
como parte de les activos cantractuales.

¥

Amortizacion de actives contractuales: Comesponde a la amornizaciin sstembtica del actlva
pontractual que es congruente con la transferencia il cliente de loa bienes y sarvicios con los qua
e relaciona dicho actvo. Las amoriiraciones del active contractual son reconocidas on los
resultados del periode que ee informa cuando {o 8 medida que) una cbligacidn de desempeiic se
satsiace.

%

¥ Duaterioro de actives contraciuales: Se reconocse en los resultados del periodo goe se infocma
el deteriore del valor on la medida que el importe en libros de los actives contractuales supore
el importe pendiento de la confraprestacién que la entidad espera recibir a cambio de Jos bisnes
o servicios coh log gue se relaciona el active, menos, los cosfos relacdionados direciameanie con la
provision de esos bienes o sarvicios ¥ que no se han reconacido coms gasto.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 ¥ 2018

(Expresado en délares estadounidenses)

Costos ¥ gastos

Loa cosios ¥ gastos [ncluoyendo la depreciacion de activos fijos) se reconocsn on los resuliados del
pericdo que sa informa en la medida en que son incurridos, independientemente de la fecha en que 5o
haya realizado ol pago.

Como notma general en los estados linancieres fo se compensan los ingresos y gastos, salve aquellss
casos enlos que la compensacidn kea regquerida o permitida por alguna norma ¥ esta preseniacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccion. Los ingresos ¥ gastos con origen en transacciones qum,
contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion ¥ la Compaifia tione
Ia intencién de Iquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder &l pago del pasivo da forma
mmultinea, se presantan neios en tesultados,

Resarva legal

La Loy de Companiias requiere que por Io menos el [0% de la atilidad anual ses apropiado como resarva
legal hasia que ésta comeo minimo alcance el 5% del caplial socdal. Esta tesorva no osta disponible para

el pago de dividendos en efectivo, pero pueds ser capitalizada en su totalidad.

Oiros refuliades infegrales

El estads de resultados y olros resultados integrales incluye partidas de ingreso o gasto que no son
reconocides en los resultados del pericdo que se informa. Eztas partidas de ingrese o gasto son
reconocidas en obo resultade integral agrupadas come “partidas que serén reclasificadas
posteriormonte a resultados” v "partidas que no serdn reclasificadas posteriorments a resaltados”, Las
partidas de ingreso o gasic recenscidos en oiro resulfade integral a2 acumulan en cuentas patrimoniales

dal otro resultade integral.

Ganancias y/o pérdidas actuariales: Los estados financieros adjuntos reportan ganancias y/o pérdidas
actuariales proveniantes de beneficion laborales pest- emplec agrupadas como “partides que no serdn
reciasificadas posteriormento a rosultados™ (ver comenianics adizionales en la Nota 2,13). Las ganancias
y/o pérdidas acruanales se acumulan anualmente en la cuenta patrimonial otro resultado integral. Al
inicio de cada periodo contable, el saldo de la cuenta patrimonial otro resultado integral se transficre
intagramanta a la cuenta patrimonial resultades asumuladess,

Resultados acumulados

Resultados acumnlades a libre disposicién: Los resultados acuriuladeos a libre dispesicion
corresponden a los obtanidos por la Compeafiia heats el 31 de diglembre del 2011 do acunrdo con PCGA
previos mis los resultados ohtenidos a partir del | de enero def 2012 de acuerdeo con las dispesiciones
contanidas en las NIT. La Junta General de Accionistas pusde distribuir o disponer el desting de ostos
resultados

Resulindos acumulados establecides en el proceso adopeidn de las NIIF por primers vez: Los
resuliades acumulados establecidos en el proceso de adopcion de las MIUF por primera vee inchuyen fos
efectos que surgen del process de conversion de los estados financiercs de la Compadfa al 31 de
dictembre del 2011 y 2010 de conformidad con lo mencionado en la "NIIF-1: Adepeidn de las NIIF por

primea yee",

El saldo acreedor de esta cuenta podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidaas
acumuladas ¥ las pérdides del periodo que se informa, asi come utilizado en absorber pérdidas o
devualio on el caso de liquidacion de la Compaiiia. El saldo deudor de esta cuents podri ser abserbido
por las tilidades acumuladas y las utilidades del pericde que se informa.

Dividondos

La distribucidn de dividendos a los acclonisias de la Compadiia disminuye el patrimonio ¥ 5o raconoscen
gomno pasivos corrienies en los estados financiercs en el poriodo an el que los accionistas resselven &0

Junta General declacar ¥ distribulr dividendas.
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EMV INMOBILIARIA 5. A.
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(Expresada en délares estadounidenses)

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOE

la preparacion de los presentes estades financierss en conformided conm NIF requiere que la
Administragion roalice ciertas estimaciones y establezza algunos supuestos inherontes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propésite de delerminar la valuacion y presentacion de algunas partidas
que forman parte de [os satades Ananciercs ¥ sus notas relacionadas. En opinién de la Administrasién,
laler estimaciones ¥ supuesios estuvigron basados an la mejor utilizacién de la informaciin disponible al
momento, los cuales podrian Degar a difenr de sus efectos finales bajo clertes condiciones.

En la aplicacién de las politicas contables de la Compafie, la Administracidn debe hacer juicios,
estimados ¥ presunciones que inciden en la valoacidn de determinados activos ¥ pasives ¥ en la
doferminacton de los resultados, asi como en la revelacién de activos y pamives contingentes. Los
estimados ¥y presunciones asociadas se basan en la experiencls histdrica v ofros faciorcs que 58
congideran como relevanies, sin embargs, debido a la subjetividad en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de log montos estimados por la Administracién. Los estimades 5
presunciones subyacenies se revisan sobre una base rogular. Los efectes de los cambios en las
eslimacionas se reconocen de maners prospectiva, es decir, en el periode de la revisldén ¥ en periodos
futuroas.

Un resurmen de las estimacionas ¥ juiclos contables critficos que la Administracién de la Compaila ha
ulthizade en el process do aplicacidn de les criterios contables se moesirs o conmiacion:

# Provisidn por deteriore de dendores comerciales: La provisién por detarioro de deudores
comarciales fue determinada utthaando 2] enfoque simplificado mencionado en la Neta 2.5. De
acuerde con aste enfogue, la referida prowision refteja el wvalor de las pérdidas crediticias
eaperadas durante toda 1a vida del active finansern, las seales fueton estimadas con base en
{nformactén histérica mantenida por la Compafia,

P Vida itil de actives Hjos v actives intangibles: Como se describe en la Nota 28 v 2.10, 1a
Compafis revisa al final de cada periode contable sus estimaciones de la vida 4l y el valor
residual de los actives ffos ¥ sctivos infangibles, Con la misma periodicidad la Compailla raviza
ol métodas utilzado para el caloule de ln depoeciacion v amortizacion de estos activos,

¥ Vida aiil de derecho de use de actives: Como se describe en la Nota 2.3.1, la Compafia
reconoce Ja amartigacidn del derecho de uso de activos durante los plazos establecidos en los
contratos de armendamiente, 5o considera que el valor residual de eslos activos esinexistente.

# Deteriors de activos no financieres: El deleriore de log activos finansioros ¥ otros activos de la
Compafils se evalian al clerre de cada perisde contable con base en las politicas y lineamientos
mencionados en la Nota 2. 12,

~ Prowisién de cbligacionss contractuales: La Compaffa reconoce una provision para de
ocbligaciones coniractuales con clientes considerande los velores que tendsia que desembolsar
para cubrir dafios y reparaciones de los departamentos entregados al ciorre del pericdo que se
informa. Esfd prewisidn fue estimads oon base en informacién hisldrica mantenida por lo

Compafiia. Ver comentarios adicionales en la Nota 2,16

+ Beneficiosz seciales post - emplea: Las pnineipales hipdlesis utthizadas e la elaboracdn de los
ciloulos actuariales para medis las provisiones de jubilacidn patronal y desahucis ee detallan an
laMota &.13.

¥ Impuestos diferidos: La Administracion de la Companfa ha realizado Ia estimacidn de sus activos
¥ pasivos por impuesios diferides congiderande que todas las diferoncias entre el valor en libros
y la basa tributaria de los actvos ¥y pasivos 5o revertiran en al fufure.

Las proyeccionss financieras de log préximos aflos determinan que las diferencias fomporarias
activas podran ser compensadas en las declacaciones futiuras del Impuests a la renta,

—— e,
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2019 Y 2018

,‘._E_’_:E"'_".’_Ed” on délares umduunidemqj

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Un resumon de los instrumenios financioros 88 muesira 4 continoacidn:

Resumen deé activos finaneleras: Un restimen de log actbros Bnancieros de muestra a continuacion;

Compozicion de saldos: A1 3] de diciembre del

Activos financieros carmigntes: 2019 2018
Efecinvo ¥ equialonias B46,953.37 1,035,385.33
brrversiomas a corto plazo I, 250,004 00 1,250, 00:d0.00
Deudores comorciales 2,403.083.86 3,083, 243,82
Oiras cuenias por cobrar 391,208.64 #83.430.40

Total actives financiores 4.851,213.87 5,822 DGR, 25

Todas los aotivos financieros incluides en el cuadro antertor fueron medidas ul costo amorbzada,

Resumen de pasivos financieres: Un resumen de los pasivos linancieros de muesira o contingacion:

Compesiciin do saldes: Al 31 de diciembrs dsl
Pasivos linancietcs cormientes, 2019 2018
DObhgacionsas finaneras 2,888,023.08 3,013,870 30
Pastros por arrendaminalos T8.361. 76 =
Acrecdores 956, 272.07 1,465, 364 57
Ciras cunntas por pagar 3,428,824 65 2,643 4B4.31
Total pasivos financietos corrafibes; T.ed6,44]. 04 B,023 8458.08
Pigios 4 ; : Z
Obliaciones financleras a lasgo plazo - 1,510,023.08
Pasreoa por arrandamienios 80,823,231 -
Aorepdores caomorciales largo plizo 256.817.68 301.617.60
asteog financiecos 0o Corthenles 247, 740,83 1.811,540.68
Total pasivos inanciercs 3,004, 222,30 i B

Todéa log pasived financierss incluidos en al svadro antenor lueran medidas al coslo amortizado,

Razones financieras: Un resumen de la posicion neta de instrumentos fnancioros se muestra a
contnuacion:

Al 31 de diciembre del
2019 2018
Posicidn nieta negativa de mstrimendos lnaseisrng (2,843,00%.52) {3,912,320.81)
Pesicidn nata nogativa de mstnimentos fmancieros corto plazo (2,365 268 60 (2,100, 778.83)
Artives inancieros tofales / Pasres financercs toiales .63 .80
HAetivos financioros cormientes / Pasmvos financiearcs cormeantas {67 074

La pesiclén nefa de instrumentos financierss moestra un mejor dessmpeilo respecio al afio inmediato
anterior principalmente pot los resuliados obtenidos en el periodo que se informa.

GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS
Como parte del giro notmal de negecics, la Compadfila se encuentra expuesia a distintos resgos de

naturaleza Bnancicra que pueden afectar dé manera significativa la situacién finandara do la Compaiia,
el resultado de sus operaciones y su capacidad para generar fujos on ol futuro,

—
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

(Expresado en délares estadounidensea)

Gome parte de sus funciones, la Administracidn de la Compaflia ha sstableclda procediminnios dae
informacidn para;

#  Identificar esged linancleros a los cuales se éncuentra expuesta.

# Cuanfificar la magnitud de los nesgas identificadaes.

* Proponer altlernativas para mitigar los riesgos financieros.

¥ Venficar el cumplimienis de las medidan aprobadas por la Administracién, y
= Controlar la efectividad de las medidas adoptadas.

A continuacién, presentamos un fasumen de los principales riesgos financieros ldentificades por la
Cormpariia, #u cuantificacion y un resumen de las medidas de mitigactdn gue actuslmente estan s uso

por f.lmh de la Gnmp-n.ﬁia:

Riesgo de mercado: Los riesgos de mercads incluyen nesges do cambio, riesgos do precio y riesgos
por la tesa de interds, A continuacion, los riesgos deteciados:

» Riesgo de camblo: Debide al giro normal de negocios, fa Compafile estd expuesta o cambios on
la cotizacién del dalar estadounidense, Estos cambios pueden provocar medificaciones
importantes en los precion de log bianes y servicios impertados.

+ BRlesge de precio: Dervado do politcas econtmicas gubsmamentales goe resinngen las
importaciones, la Compaiiia estd expuesia & cambios en los precios de reposteldn de sus actios
impartados, La Administracidn de la Compafia estima gue no existiran modificaciones
importantes en los precios de compra de los bienes y servidos proedusidos localmenta que serén
consumidos duranie &l deasrrollo normal de sus operaciones. Los precios de los bienes y
gerviclos comercializades por la Compeafia se modifican recuentements en funcidn de los
precios esfablacidos por ol mercade para producios o servicios con carachéristicns smilares.

# Riesgo por tasa de interés: La Compafiia esth expuesta o cambios no significatives on las tasas
de inierés paciadas on sus obligacionss Anancieras. La tasa de interés establecida - en sus
ohligeciones financieras es similar a la vigente en &l mercade financiers ecuatoriano para eate
tipo de operaclones firancieras:

Riesago de erédite: El riesgo de crédite corresponde al nesgo de goe una de las partes de un instrumento
fnanciers inoumpld con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera pata lo

Compaiia.

Debido al gire del negoecio, la Compaiila vende loa inmuebles constniidos directamenta al piblico en
general. Los colbros de los departamentos vendidos por la Compafia provienen de: i) anticipos recibidios
de clientes de scuerdo con las condiviones establecidos en las promesas de ventu de los inmuebles que
fueren frmadas con cada beneficiario, H) bonos de la vivienda recibidos del Mintsterio de Desarrello
Uibano y Vivienda, asi como del Banco del Estade de acuerdo con los ierminos menclonados en los
literales o) y f) da la Nola 1.5, ¥, iii) recaudacién de cuslquier valor remananie de cobro a los clienies en
el mormento de 1o firma de las esoritiras de verls de log departamantes. Prewio o la fivma de lds promesas
de venta do los inmuebles, los clientes deben lenar salicitudes que son revisadas por ol departamento
de crédito, quienss astablocen cupos, plazss y demis condiciones de pago. Los servicies de constrocgidn
prestados a compadfilas relacionadas mencionadas onoal teral ) da laMNota 1.4 son recaudados en plazos
inferiores g 120 dias.

Por otro lado, la Administraciin de la Compaflla mantiens como politica efectusr inversiones a corto plaze
inicamenic on entidades Anancieres cuyes calificaciones de riesge independlenies determinen niveles
de golvaneia que garanticen estabilidad, dinamica y respaldo de las inversiones aloctuadas.

Riesgo do liguidez: El riesgo de liquides corresponde al manejo adecuado de la liguidez de manera que
Ia Administracidn pueda atendar los requarimienios de financlamiento de la Compadiia a corto, modiano

¥ largo pias,
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KOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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{Expresado an dilares estadounidenses)

Resumen de instrurmentos financieros: Al 31 de diclembre del 2019

Resiitia e EstnEnanion fiancests K131 dediembre dol 2015

Carrianies Mo corrignies Total
Aethvos financiorrs corramies / no SOUREN s 485121387 C 4. 88 ZIR.RT
Famiwad [Eanoiorss codearsss |/ s SoalTatiing T. 4640550 #47.740,13 7604, 222,09
Total posicidm neta da meinomenios {inanceog {Z, 355, 268 RIY (447, ﬂll!l_.ﬂ.‘]-] (g,gﬂhmm
Besumen de instrumentos financiergs; Al 21 de diciembre del 2018,
Epmomen do insinumenios finsocmrog. Al 3] de divenlrn del 2018

Corrlenies Na eorrientios Tatal
Pasrron fanciros cormianiod 06,932.008.25 - B RER, Db 29
Ppivion [ i 1 CErTaEnl #,022.8400.08 1.811,B40.68 0534, 16%.78
‘Tonal peaicide neca de instrumemica finarcwTos £2,100. 770,53} LA11,840. 00 [3,813,330.5

Con la informacion provista en el cuadro anterior, fa Administracién do la Compafiia informa que:

* Los resultados del periodo que se informa contribuyeron significativarmente para alcanzar una
posicién neta negativa de instrumentos [nancierss de USHEE.B43,000.52 (2018 posiciin neta
negativa de U553,512,320.561).

#  los pxcedentes de lguidez de la Compafiia ieron inverddos an entidades del sisiema financiero
nacional an condiciones similares a las vigentes en &l mercado financiero ecuatoriano, Las
inversiones devengan ingresos financleros a tasas de interés fijas durante ol plazo de vigencia
del instrumento Oranciero que por lo genéral es inferior a 30 dias.

# La liguidez do la Compafiia pormitié cumplir oporfunamenta con el page de lod pasives
financieros. La Compafia no espers tener problemas de liguides en &) corto plazo.

¥ La Adminisiracién establece planes de invorsiones y uso de fondos en funcitn de los excedentes
do afectvo que manienga la Compaiiia.

Riesge de capiial: La Administracién gestions su capital para asegurar que la Compafifa estard en
capacidad de continuar como empresa &n marcha misniras que maximiza ol rendiméents & sus sccionistag
a ravis do la optimizacién de los gastos, douda y patrimondo.

La Adminisiracién de la Compafiia financid sus actives principalmentes con recurses propios, los mismos
fque al 3] de diciembre del 80] 8 representaron el 33.0% (2008: 30.5%) del activo total. El restante 67.0%%
(2018: 68.5%) de los activos da Lo Compatiia hteron financiados principalmente con:

» Paslvos que devengan costes nancleros explicifos {26,0% del activo total):

» Obligaciones financieras que devangan costos financieros a tasas similares a les vigenies en
el mercado financiero nacional

# Oiras cuentas por pagar gque incluyen prémames recibidos de paries relacionadas que
devengan cosios financiercs a tasas similares 4 las vigentes en el mercade fnanciero nacional

= Pasivos que devengan costos financiores implicitos {1.1% del active total):

# Pasivos por arrendarmients a corto ¥ largo plazo que devengan interoses implicitos utilizando
la tasa incremental por préstamos del srrondatario vigente an la fecha de comienss dal
eontrato (Ver Noma 2.3.1)

7 Benaficion laborales no correnies que devengan costos financiercs impliclios establecidos
de conformidad con las tasas y ta metodologia resumbda en la Mota 2.13

Pagina 32



BMVY INMOBILIARIA 5.K.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1.O5 ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 ¥ 2018

(Exprasado en dolares estidounidenses)

# Pasivos qua ne devengan costes financierss (39.9% del active total):

Acreedores comarciales corrientas ¥ no corrientes

Ciiras cuenles por pagar

Obligacianes laborales corcientes

Pasbvas contractuales

Pasivos por impuastos corrienton

Provisiones

Otros pasivos correntes (obligaciones ributarias no vencidas), ¥
Pasves por impuestos difenidos

YA NYYNYY

La Adminisiracién de la Compafis estima que ls rentabilidad proyectada para los siguientes periodos
coninbles serd lo suficientemante importante para evitar I pérdida de valor de su patnimonio,

Yalor razonable de los instrumentas financieros

La administracion considera gue, debido & su naturaleza de corte plazo, los impories en libras de loa
aciives y pasivos financieros recanccidos al eosto amortizado en los estados Anancieros s& aproximan a

su valor razonable,
EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Un resumen del efective v equivalenies de efective se musstra a contindacidn;

Composkiin de saldos: A1 11 de diciembre del

02 ima
lancos locaies B43,0E6.50 1,034,103.69
Fordos rotatreos 174,60 144,03
Cajas chicas 3,712.87 1,147.8]
Tetal efpctive v equivalentes de efactivo BAB 533.37 1,035, 30833

INVERSIONES A CORTO PLAZO

Al 3] de diciembre del 2018 y 2018, les estados financiercs adjunios muesivan inversiones a corte plaso
pot el valor de USE1 2650.000.00 que corresponden 8 eyatro depdsiies a plaze Hje en el Banca Bolivariano
C.A gue vencen el 26 de oetubre dal 2020 y devengan una tasa de interds efectiva anual del 7.05¢,

DEUDORES COMERCIALES

Fn resumen de los devdores comerciales e muesira 8 contnuacidn:

Composiciin de sakios; Al 31 de diciembre del

Depdores comearciales cormanies 2018 AL
Clienies mo relacionados localos 17,841,186 920, 777.81
Clinmas ralaciopados ipdales (1} - 110, 785,38
Ingreson por facturar a clhentes relaciomados thyi&E 4,808,138 78 2068 426,87

Buldatal 2, B35, 000, 54 3, 15T, 870.57
Dieteriaro acumoiade de dmsdores comersiaks (E5.045.08) (T4, T27.08)

d,203,053.86 4,080, 243 62

{1} Un mesumen de las transacciones ¥ saldos con partes relacionadas se muestra en la Nota 33,

{8} Corresponde a ingresos por servicios prestados durante & perlodo que se informa que serin
facturados en el siguients pertoda,

Cucnias por cobrar a deudores comerciales por vencimientos: Un repumen de las cuenias por cobrag
a deudores comereialés por vencimienios 58 mussira a confinuacisn:
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BMV INMOBILIARIK 5. K.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

(Expresado en dédlares estadounidenses)

Deudores cormercinkes por aiigedad: Al 11 de diciembre del
2019 2018

Ingrasos por factarar 2.205,138.78 2,066, 426 87
Cartorm viqenio {18,808, 44) 1017.243.30
De gl s 1BD dian = 4 21720
D 181 n 365 dins - 1B, T4T. 62
Dig-368 2 T30 dias 18, TERA41 iB,4B6.83
18808 10 2.838.47
2.226,998.84 3,15T.970.57

Politica para deterioro de doudores comerclales: Un active financlero Hene deforiorado sl crédito
cuando han ocurride uno o mis sucesos gue tenen un impacto perjudicial sobre los flujos de efectiva
futuros exiimadas de ese activo fnanciero,

Evidencias de gue un active financiers tene deleriorade el eredito incluyen informacion ohservable
palbre los Susasos slguisnies:

# Cuando el cliente o deudor es!é an proceso de declaracidn de quiebra, en suspensién de pagos,
an concures de acreadores o situacionas andlogas

Créditos reclamades judicialmente o sobre los que el cliente o deudor haya suscitado litigio de
cuya resolucidn dependa, total o parcialmente, su cobro.

W

# Craditos morosos, considerindose como lales aquellss para los que haya transcurride, como
minime, tres meses desde su vencimiento sin que se haye sbtenido 2l cobro.

Determinacién del deteriore de deudores comerciales: Ls Administracidn de la Compafiia reconocid
pérdidas por deterioro de las cuentas por cobrar a deudores comerciales considerando que;

& Las perdidas crediticias osporadas de lan edentas por cobrar a devdores comerciales fueron
ettablecidas utilizando el enfoque simpliicads mencsniado en la seccon “deteriors de aetives
financieraa" de laNota 2.5

# El factor do pardidas crediticias esperadas duranie el Hempo de vida de las cuentas por cobrara
deudores comerciales fue establecido en 0.23% de acuerdo con informacién financiers histdrica
mantenida por la Compaiila (fotal ingreses reconocidos durante el afio anterior que no so esperan
recuperar £ total de ingreses reconceidos en dicho afio)

=  Lag pérdidas crediticies esperadas de los domés sctivoz financieros fueren determinados
utilizando el onfogua genaral.

Movimiento de la provisidn de pérdidas crediticias esperadas: Durante los afios 2019 y 2018, 1a
Administracion de la Compafla no reconocit movirientos en la provigidn de pérdidas erediticias
eaparadas de deudores comerciales

Movimeenios; 31 de diclambre del

2018 gola
Saldo micial 74,727.08 48, 456,94
[neTermanios - 2. Z60.08
Utilizaciones yfo bajas {1} (60, TROLST) -
Babda [inal 23.848.08 T4, 787.05

(1) Durante el afio 2018, la Administraciénde la Compafiia decidid reversar UEE50,7TE0.87 de Ia provisidn
de pérdidas crediticias esperadas con crédiio a la cuenta otros ingresos do los resultados del pecods
que se informa,
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BMV INMOBILIARIA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEMBRE DEL 2019 ¥ 2018

[Exprosado en dolares estadounidenses)

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de las oftas cuentas por cobrar e muesira & confimuacon;

Componckn desaldos; Al 31 de diglembre del

201s 2018
Paries relacionadas (1 BE21,8324.70 452, 417.0T
Cadores varos no relacionados 2 25 ZEO. 94 Bl 01333
Total ciras cuentas por cobyar B51,208.64 §83,490.40

(1} Un resumen de las iransscciones ¥ saldos con partes relacionadas se muestra en la Nota 33,

(2} Al 31 de diciembre del 2019, incluye valores pondientes de cobro a la Administracion Tributaria
provenients de un reclame de page indebido de impuestes por el valor de US38,60T.61, intereses
por cobrar a parfes relacionadas por el valor de J3314,583.33 y desembolzos entregados en calidad
de garantia de buen uso de activos arrendados por el valor de US$5,000.00. Al 3] de diciembre del
Z018, incluye intereses por cobrar & paries relacionadas por &l valor de US$14,583.33 y desembolsos
entregados en calidad de garanfia de seriedad de oferta por el valor do USSER000.00 {walor
recuperade integrarmenta en el afio S0 LH),

ACTIVOE CONTRACTUALES

Un resumen de los irvenfarios se mueatra a continuacibn:

Provects inmehiliario: Al 31 de diciembre del
2019 2018
Tumbaca 89, 13748 618.088.17
Mitad dal Mundo 168,004.28 32470011
Pamnamerncoia Nodls L1061 5.08 10852184
Otros proyectoy 8,784 81 22, 189.37
Total proyectos nmebilarios BTT 541 63 882, 25608

Un resumen de los proyectos inmobiliarios e muestra en el lteral d) de la Hota 1.4

Mowimianios do les actives contractuales: Un resumen de los moviminntos de los activos contractuales
¢ mucostca a continuacisn:

Mavimientes delafia; A1 31 de diciembre del
2019 2018
Saklo mzial {1} £82, 266 .98 EAT, 78008
Cosios incurmdos 2.071,038.56 4,340, 130,55
Amorizackn del acties comtraciaal (2) {1:976.784.91) (4185, 662.66)
Subsotal 977,541.63 882, 264.08

{1} Confecha | deencro del 2018, log estados financieros adfuntos fukgiran actives coniractualus por el
vabar de USEGEHT,799.09 gue corTesponden al efecto provenionte de la aplicacidn inicial de NIEF-15.
Estos. valores provenienies del iavéntaris corresponden a costos incurrides para cumplic
ohligaciones no satisfochas del contrate mencisnads en el literal ¢) de la Nota 1.4 y de loa proyectos
inmobtiarios mencicnados en ef iteral d) da ka Nota 1.4

(2} Comesponde a la amortizecién sistematice del active confractual que es congruonte con la
transferenciaal clionte de los Blenes y servicios con loa que se relaciona dicho activo. la amortizacidn
del active contractual fue reconocida on los resultados det periodo que se informa a medida que se
patisface la obligacién de-desempeofio mengionada en el Btoral cf dela Nota 1.4,
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BMV INMOBILIARIR 8. A.

NOTAS EXPLICATIVAS K LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 Y 20148
{Expresado en dalares estadounidenses)

INVEMTARIOS

Un resumen de los inveniarics s MUEBITE & coninuacion:
omposxin de sakdon;

Mercadaria en [ransfto

Froyecio Divino Hifia {1
Froyecto Bakia

Materates o blenes para la construgcian

Tarrancs (2}

Total imrentacios

AL 31 de diciembre del

2013 2018
. 20,970.04
8,808, 780,83 T.027 . 362 44
31,217.28 T
1B5,163.14 249, 280,99
4,548,343.83 5,990, 28855
13.6ET, 50640 i4, IBBEE.M

{1} Cormresponde a los costos incurrides en la construccién del proyvects inmobillario Divine Mifio que la
Adminiatracidn do la Compafiia estima serdn liguidados duranie el afie 2020 (Ver comentarios

adicionales en el Heral b) de la Nota 1.4)

{2) Corresponde a terrenos donde se consiruye ol proyecto inmohiliario Divine Nifio

Costo de ventas: Duranie el afio 2018, los consumos de inventarios por ol valor USS6,B32,801.82 (2018:
555,661,628 2T) fmeron meconacidon on ol costo de venias del eslado de resullados del periodo que s

informa.

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Un resumen de las achvos por iMpoestios corrienies sg muoesta @ oontiniacsn:

Retenciones on & fusnio

Anticipos del mpuesic o & renda
Impussto a la salida de divisay

Oitros actvos por mpuesios corfenies

Total actves Sor INpUSSIGE COTIantes

Al 31 de diciombre dal

20a i
42,348, 20 28, 780.60
137,83 T.08 202,853, 72
a68.a7 3,157, 10
87,082,168 23.247.19
ZAT.TEL.2R &8, 007,01

Movimientos de log activos por impuestos corrientes: Un resumen de los movimientos de los activos

pot impuesio corrienies se muesira a conlinuacion:
Moyimicniog:
Saldo micial
Incrementos de:
Hetenciones an la fusmia
Anticipes dal impuesto a la renta
fmpuesto a la salida de divisas
Citros actives por Impauasios cemanies
Snbtotal
Dhamimconed por
COmMpersacian con POVOs poT ITpUestos cormenies

Al 31 da diciembre del
2019 2018
268,007.61 332,894.80
42.342.20 39,750,480
137.837.08 202, 652.72
350.87 3,187,10
§7,062.18 22.247.18
515, T26.88 A00,30%.41
(26B,007.61) (332,804.50)
347,721.28 268,007,681

. —— T T
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BEMV INMOBILIARIA 5 1.
NOTAS EXPLICRTIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

ACTIVOS NO CORRIENTES DISPONIBLES FARA LA VENTA

Al 3l de diciombre del 2018 y 2018, los estades financioros de la Compatia muestivan activos no corrientes
disponibles para la venta por USEE00,000.00 que corresponden al §3.42% de las acciones de la compadila
El Moiilén Bociedad Civil ¥ Comarcial quae la Adminlsiracidn de la Compafia decldid vender,

La Compafia procedid a clasificar esie jerreno coms parte de los activos no corrientes disponibles para
Ia venta considerands que se cumplian lag siguientes condicionos:;

* A la fecha de emision de los estados financieras adjuntos, I Administracidn de la Compafila
digefld un plan debidamente estructurado ¥ bajo su control para la venta de estas acciones.

* Baespera que la recuporacién del valor en libros de esta inversldn provengs poncipalmente a
traviéa da la wenia ¥ no & través de 8o uso sontinug,

La Admintsiracion de la Compafia informa que se encuentcs evaluando una oforta die compra de lag
sociones clasificadas como disponibles para la venla

PAGOS ANTICIPADOS

Un resumen de los pagos anticipados se muestra a continuacian:

Composicién do saldos: Al 31 de diclembre del

k] 2ma
Crédio tribuiano do VA en compras 194,818,583 453 348 .51
Crédita itbulars por retenciones de VA . 006681
Antieipes a proveadores )] |, 784, 8759 .20 SET.5EE, 00
Aniicipes a empltados 2 E25.491 g.587.81
W |.982.821.13 B10.35.33

(1} Incluye desembolsos afectuados a Consulterme por el valor de U8E1 206 1568.3% en ealidad de
anticipo pars la adouisicidn de un terrens. Este inmueble sord adquirido con el objetive de ampliar
el proyecto inmabiliario “Divine Nifie”, Ver comentarios adicionales en el literal a) de la Nota 1.4
Adicionalmanta, incluye anticipos eniregados a ofros proveedores de bisnes y servicios gue
corresponden principalmente & honoracies  prolesionales,  servicios  relacionados con la
conmruccidn, adquisiciones de materales de constuccion y compra do activos fijos. La
Administracién de la Compafiia estima lquidar estos anticipos durante ol pericde siguisnie al que
s informa,

FROPFIEDADES DE INVERSION

Al 31 de dictembre del 2018 y 2018, los estados financieras adjuntos muestran propiedades de immersion
por &l valor de USSEG5 472.00 que corresponde al [00% de los dorechos fiduciarios.del Fideicomiso
Mercantil Bahia 3013 gue represanta is tihalaridad legal del terreno ubiceda én la ciudad de Bahkis de
Carhques de la provincia do Manabi,

los derechos fidueinrios del Fidejcomise Mereantll Bahia 2013 fueren adoguirides por el valor da
US5330,972.00, En la focha de adopeidn inicial de las NIF, sl costa atribuide de los terranocs fus

egiablecids con base en un avalic elaborado por un perito independiente calificads por la
Buperiniendencia de Compaiiias. El incremento en al valor del terreno por US5234 500.00 fue registrado

con crédito a la cuenta patrimonial adopeidn de las HIIF por primera ves.
La Administracién de la Compaiia imforma que sobro estos tormenss g construird un edificio de

dopartamentos. A la fecha de emisidn de los estades financiercs ne se ha establecido fechas pars el inicio
de la consiruceion ¥ comercializacidn de este proyecto inmobiliario
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

{Expresado en dblares ealndounidenses)

16. ACTIVOSFI[DS

Un resumen de los actves fijos so muesits & continuwacion:

Compopicién da saldos: Al 31 de diclembre del
z01ge 2mg
Muahbles v enseres a0, 595,04 55, 255.04
Equipo de ofcma 1593544 15,835.48
Magquinaria ¥ equipa 1,681,826.30 1,544, 701,13
Equipo de compllaciin 111.322.94 102, 549.57
Veliculos vy equipos de ransparie B6,406.08 a6, 495,08
Suhtotal 1,776.B8].86 | 755 240.08
[ Depregucicon acumulada B934 1.81) (TIT.748.1T)
Total propiedades, plania v oouipa; BTH 54025 1,041,483.81
Movimiontos de los activos fijes: Un resumen de los movimientos de los aslivos ljes se muestca a
continuacion:
N¥ubiculos v
Emcbi s Eouseas dn Plsruirariey Euuipon da LI TN LiilH
anEEIS] wlising i Eempmianiin irsparTity
& e wpere del $0I8.
enn L NEREE] A1a3am AL TILEE HE 43] 58 VAR i 18
i Timprarisody sammuiets e {1ERET) (VAT BT (T1aE7 8 5 (AR 188 0
Tuial FEIRE i T1LE R T8 PN = LAID TR El
Hiowipuianiy el pfa
fRra— 111180 5. THRY MELEN EFITE. 18400 PRI~ R e
] 0T {7370, Y ENE=HTH] 0104 6 {172, 8i023)
Satonanal ETEITED] TR ET i i T3 FERLIAT] [DeLanai
&1 308 Froemis, de 3LL
i R ILEL T (L TTL - THE L B X AL 8,783 2410 04
o Dapracssin somrmaisds 4,880 3] e LT R, 6] R0 10w L B AITTRIT
. EFETTL TTILTS T IR 438 A AL AT LA LASnAL
g nte dalafs
Balsziiims 1344 ‘ EEILAT BATAA] . (LT
Bepracacita B8 B 1158 (184, 110,30 L e e LRI (ITRERL A4
Habricial N BAE TR O0FTA. I8 [XTEET] 28,1500 7B, 200
A1 e diecabi 4 R0
Eemy a0 08 [T (B TE- R [RFEE-E- 38 450 8 1.TTR 0] &8
Costwy: Daprendastin seemlsda 33,3010 REF B4R 1) {ONLEREE Ty (B e 341 a0}
Fres] ET TR TETE] BT TAIATI TE16168 BTH, 54038
17. DERECHO DE USO DE ACTIVOS
Un resumnen de los dergechos de uso de activos se muesira a continuacién:
Composicisn do paldos: Al 11 de diciembre del
019 Zn1a
Edificios (4] 3342101 -
Mushles § enseres (1) 207,781,852 -
Substeital 241,202.83 -
(T8, TT3.27) -
LE2. 430:68 &

(1} Ver eomantarios adicionales an Ia Nota 2.3.1
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BMV INMOBILIARIA 5.4,

NOTAS EXPLICATIVAS K LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEMBERE DEL 2015 Y 2018

{Expreaado en ddlires estadounidenses)

Mowvimientos de log derechos de nso de actives: Un resumen de los movimienios de las derechos de
us0 de schvos B8 TREREDE & continuacion:

Ldificarionne Bdurhinn y Total
aneares
Howrmmamin del aiie
Addinioses A% 4000 T f Fk L2049
Deprecacdn (1055 B AGEAIEET) (TETTE.ET
Subinial Z2BAT 0 138,563 65 183, 430,68
AL de diciemben del #10:
Coio 33az1.m 207, 781.02 B4 L3203 nd
Cossn: Depreciacides acum:aada 10,554, 00y [ERZ1R.2T) RTTEAT)
Teriml 23.867.00 LI8SED B0 16243058
ACTIVOS INTANGIBLES

Un resumen de los actives intangibles so muestra a continuacién;

Compesiciin de paldos Al 31 de digiembre del
2019 018
Softwarne y sinwilaros 14541684 140,416 64
Subtatal L4585, 416684 142 418,84
(=1 Depreciacen acumalada {140,816.88) (122,850,685
Total actires intangibles; 8.799.08 24 858 99
Movimiontos de los actives intangibles: Un resumen de los movimienios de los actives intangibles se
IMAS8irs & contnuacion:
Movmentes: Al 31 de diciembre dol
2019 zo1d
Snldo micial 24,688.59 4504411
Depreciaciin del afa =17, 756,00 -ae 408812
w B, TH3_BE Eﬂ._EEELEIEl

ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Al 3] de diciermbre del 2018, los estados financiercs adjuntos muestran activos por impuestos diferidos
por ol valor de USEES, 28568 (2018: US519,383.32) que provienen de las diferenciae temporarias activas
idenitficadus por la Adminintracion de la Compafiia.

Movimiento del afio Z018: Un resumen de los movimientos de los actives por impussios diferdos
provenientes de lag diferencias temporanias sctivas e muestra a continuacidn

IifErenias ISmMArinRE st vEs L N
Bdiciiaes Diamsigacisnm Ankdolinal

Frorvmidn de ohlgeciones onaiTeciuss LA 07,0300 (BEAIEEE B3
Eenafsiol & barsiee ng normsing anEea 18,990.64 ft FER T B =]
[ o s wen . £,834.9 L B0
Trtal dlorandin Ve PO AT SOTVEE ITHEIER [RFRALE (77,230, 5 10894533
Bicibeis Sof ipecs o dderkeog daies T (LR R R (130T T} 2848538
Tkl activen Dov Enpuce0s Slardm : __BaRxan 28,585 53

Phgina 39



EMV INMOBILIARIA 5.8,
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 20019 Y 20148

{Expresado en dalares esadounidensas)

Movimiento del afio 2018: Un resumen de los movimientos de los actives por impuestos diferidos
provenientes de las diferenclas iemporarias activas se muestra a continuacion:

Difereeciay temparrias ol ROER

Hablle inicial Sdiciones Disnvinuelaney Baldaiinel
Proviaiée de shiguoionss somreriusies B3, 45T 58 BRE15.83 (Bh417.82 PR ILE
Beneficom [hor e e oorannes A1a.ne ' 2091800
Tota| difwnring iemporariss asihing 4070 T1.85.0 SELATT.RE) TT512.38
Astren pus muwsion dlle doba et 13,5650.48 #3885 EETTRTY T¥ET]
Tais pramasdic S it ) e el 0% a5 #Aa

Las proyecciones inancieras elaborados por la Administracion de la Compafiia para los préximes aflos
determinan qua las diferencias temporarias aciivas podrin ser compansadas en las declaraciones fuluras
del impuesto a la renta.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Un resumen de las obligaciones fnancerds s¢ muestrd a continuacion:

Coorienio S corrlants Tufnl

A3 de diciemboe del 2203
Buits BabvariEns {1} 1, 708,323.55 : {,705,339.35
oo i I, 176,600, 73 . 1, 17E.889.73
Bubaolal A, BRSO3, 08 - e e I

Al dedisiembradsl 3018
Nanca Bellvirkng [y 4,683,333.33 31, 333.38 2018 el 0y
Bl (& 1,330, 63868 1,176,888 .73 2.507,226.81
Sabiocal 3,10 3. 504D 1010 03308 & 423 pa0. 28

(11 Banco Bolivariane: Cesresponde a las siguienies operaciones de crédito:

-

.

Los

El costo amortizado de un préstamo de U5$E333,333.358 (2018:; USE1.083,333.32) que s& paga en
cuotas trimesrales, estd sujeis a una lasa de interds efectva amial del B8.08% (2018: 7.75%) ¥

vance en febrero del 2020, v,

El costo amortizads de un préstamo de TS5, 375,000.00 (2018 USE]1,500,000.00) que s¢ pagan en
cuotis trimestrales, estin sujetns a uns tasa de nterds efoctiva anual del B.26% (2018: T.76%) v
vencan on marzo y diciembro del 30020,

prestames reciblidos del Banco Bolivarians lueron concedidos con el aval de una hipoteca abisrta

de un terreno de propledad de la compafila relacionada Consulterms

(2] Bance de Desarrello: Corresponde & las siguinnies operaciones de crddito:

-

El costo amortizado de un préstame recibido del Banco de Desarrollo por un valor onginal de
U523 300,000:00, sujeto & una insa de nierds efectiva anpal del 8 5%, vence a6 octubre del 2020
¥ huvo an afio de gracia,

Los prestamos recibidos forman parte de una linea do crédilo aprobada a favor de la Compafiia
por &l valor de US515,400,000.00 qua fue desembaolsada de la siguiente manera: ij présiames
oiergados por ol Banco de Desarrollo por un valor de US55, 000, 000,00, v, i) bonos de Ia vivienda
no reembolsables olorgedos por el Ministore de Desarrolle Urbano v Vivienda por el valor de
155 14, 400000, 0.

Vardetalle de garantias enirogadas ¢ informacion adicional sobre ¢! préstams en el litetal f) do
laMNata L4
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BMV INMOBILIARIR 5.1K.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 3] DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

(Expresado on délares estadounidenses)

PASIVOS POR ARRENDAMIENTOS

Usn resumen de los pasivos por armendamientos sa muesira a contineacidn:

il 3] de diciembre del

2019 2018
(1) 78,381.74 a
T8.361.74 -
Liccales L) B0,523.21 -
Total armandamienics fmancioros por pagar no comontes 8052381 -

{1} Var comentanos sdicionales en la Wota 2.3.1,

Vensimienton de los pasivos por arrendamiontos - no corvientes: Los vencimiontos de los pasivos por
arrendamientos — Ro corrientas 2 detallan a contnuactdn

Clazificagidn Valer
Pasives por arrendamionies - cosTionbes 78,381.78
Pasives por armendamisantos - no corrientes:
Anio 2021 B5,382.97
Afo 2022 554029
Total pasivos por arrendamianics - io cortenias GG BEE 26
Tatal paskros par Armem amismo L5, 20003

ACREEDORES COMERCIALES

Un resumen de los acreedores comerciales se muesira a confinuacion:

Composiciasn Al 31 de diciembre del

Acresdors comerciales cormentas 2019 s
Proveedores relacionades locales (1) - 1,054,005, 13
Froveadorss no relacionados locales 853.9146.83 408, 145859
ﬂu“wm;dmnm relycionados locales 3,353 14 3. 14888
858, 27207 1,465,304 57
3] 356,817, 62 a0i B17.&0
aB6.81T783 A0l 517,60

(1} Un resumen de lag iransasciones y saldos con partes relhcionadas se muestran en lo Mota 38,

(2} Incluye cusnias por pagar 4 proveedorss de bienes y servicios {contratistas) que seran cancelados
de acveordo con los términos vy condiclones establecidos en los contratos firmades con estos

acrepdores. De acuerdo con los contratos;

* La Compafia efectuard una retencidn del 5% del valor de las faciuras presentedas por los
contratistas para constituic un fondo de garantia para cubrir inconformidades en los bienes y
servicios provistes por 1os provesdores, En caso de existir inconformidades, la Compadiia podra
uHlzar el fonde de garantia pars efectuar cualquier arregle nocasario,

# Los fondos retenides serin deveeliod & los conirabisias cuande fmalicen loa proyectos
inmobiliarios "Divino Nifio” ¥ “la Victoria®™,
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 Y 2018

(Expresado en dédlares estadounidenses)

23. OBLIGACIONES LABORALES

Un resumen de las obligaciones laborales se muestra & continuacion:

Compgopiciin Al 31 do diciombre del

2019 2018
Femuansnm it poT pagar 65.83 23 530,91
Banaficos Sgales 24,273.80 20, 180:23
Soguridad sogial 18,044.88 17,808,31
Participacibn lakoral 141,127.66 288,327.63
Total ohligaciones Inbozales 1B4,512.34 29, 654,08

Movimienio de las obligaciones laborales: Un résomen de los movimientos de las obligaciones
laborales se muesira o continicasisn:

Mowmmenio; Al 3] de diciembre dal

il B Zo1a
Saldo inicial 329,554.08 736,200.17
Incremantos por
Remuneraciom:s al parscnal 471,082.82 T34.818.68
Participacidn Inbaral (1 141, 12T.B6 208 3ET.63
Gubtotal 1,142,141.76 1,743,533.45
Dismimizienes pot
Pagos de ndmina del afio [(BES,301,78) (708, 430.08)
Fago de partitipatiin laboral (268,387 63) (103, 149.20)
Total obligacones laborales 184.612.34 az8 084 08

(1) Corresponde a la paricipacién do los empleados sobre laz utilidades del peroda que: ge inferma
caléulada de acuardo con las polidicas mencionadas en la Bota 2.13.

24. PASIVOS CONTRACTUALES

Un resumen de los pasivos contraciuales se moesira a eontineacidn:

Compaosiitn de saldos: Al 11 de digiembre del
Pashos oomirs LSS TOTInmes ﬂl._l ﬂ_u
Ardicipos da elisnten folacanados (1} 1,754, 306.26 1,338,253 62
Anticipos de elisnies no ralacicnados (2 317168073 13T, 187.37
flanos recikides del Midun (3 8E7,500.00 562, 500,00
Boncs rocibicos del Banca de Desarrollo {4 1, E1E, 000,00 2,900,000.00
i 1,088, 516.80 H‘EE-‘.I'.EﬂE.H

(1) Incluye anticipos recibidos de la compafiia relacionada Lotarcoms para la construccién dol proyecto
mmchiliane “La Vietorig” en el sector de Cumbayid de le eiuded de Ouite - Esuader. La
Administracién de la Compaiis estima que astos antcipos secin lquidados durante el afio 2018, Ver
pomenianos adicionales an el literal ¢) de la Nota 1.4

{2) Incluye anticlpos recibidos da clientes del proyecte inmobiliario Diving Nifio. la Administracién de
la Compafiia gotima que la mayor parts de estos anficipos serdn liquidados durante el afio 2018, Ver
comentanos adicionales an el lilaral b) de la Nota 1.4

{3} Inciuye bonos no reembolzables recibides dal MIDUVI con base en los acuerdos mencionados en al
literal 2) de la Nota 1.4, La Administracion de la Compafiia estima que la mayor parte de estos

anticipos seran lguidedos duranie sl afio 2018,

Pagina 42



BMVINMOBILLARIA 5.7,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015 Y 20148

{Expresade en dblares éstadounidensea)

Un resumen do los movimientes de estes bonos & muesira a confinuacion;

Lompogicion de saldes Al 31 de diciembre dal
201 an1a

Salkdo indcial B2, 80000 T37.500,00

Dovahacionss (3, 000000) { UTE, GO0, 50

Saldo final 857,500,00 862,500.00

(4) Corresponde a valords recibides del Banco de Desarrolle con base en los acuerdos mencionados on
el literal o) de la Hota 1.4, La Administracidn de la Compafiia estima que la mayor parle de estos
anticipos serdn Heuidades durante el afio 2019,

Un resumen dal movimiento de esla cuenia =& mMutsiFa a continuasisn:

Gompoaikin de saldes A1 31 de diciombrs del

g 2018
Saldo Imicial 2,550, 000,00 3,625,600.00
Bonos redirmdos {1,378, 000,00 (G35, 000,000
Saldofinal 1,615.000.00 2, 880,000,008

PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Situacidn fiscal: Con base gn la opinidn do sus ascsores legales, Ja administracidn de la Compadiia
considera que ha satisfecho adecuadaments sus ekligaciones establecidas por la legislacion tributaria
vigents, Esta criterio podria svenivalmenis ser ratiicado o noe por la sdminisiracidn tributaria en una
eveniual revizitn fizcal,

La normativa tributada wvigente establece gue la Administracion Tributaria puede fiscalizay las
operaciones de las compafiias para log iltimos 3 afios (contadoe desde la fecha de presentacion de las
declaraciones de impuesio @ la renta) o § aflos [contades desde la fecha en que debid presentarse la
declaracion de impuesto o la reata).

Por lo fanto, en case de que |a Administracién Tributaria lo requiers, los afios 2016 o 2019 podrian estar
sujetos a posihles procesos de dejerminacidn.

Pasivos por impuestos corrienfes: Al 3] do diciembre del 2018, los estades financiercs adjuntos
muestran pasivos por impuestos corrientes por el valor de USE320.387 51 (2018 USE307,730.50) qgue
correspondan al impuesto a la renia por pagar que se espera liquidar en abrl del perlodo sigulenie al
cus e inlorma.

Movimiontos del pasive por impuesto corriente: Un resumen de los movimlenton del pasivo par
impuesos corrientes 50 Muesira o gontinuacion:

Mevimsanios: Al 31 de diciembres del
18 2018

Baldo miial 301, 730.50 BES.825.40
Incrementos por

{#/=) Valores mclaides en la wiilidad reta deg sferoicin Az, 357,81 T, THLE0

Eubiatal B37,118.00 1,203,553.80
Disrmimed )

Campensacidn con acthros por bnpuwesios cormienies {268,007.81) {333, 094.60)

Pagos electuadss en el afo {39,722 .80 (882,830.80)

. ) cctrianten 229,387.51 307, 730080
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BMYV INMOBILIARIA 5.8.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1/OS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICITEMERE DEL 2018 Y 2018

{Expresado an dolares estadounidenses)

Base para la determinacion de la participacidn laboral y ¢l impuesto a la renta corriente: La base
para la determinactén de [a participacion laboral ¥ el impuesto a la renta se muesiza a continuacion

Conoilisciones trbutarias resumidas K131 de diciembre dal
i) 2018
ilidad nets dal apercicio 4TH, 698.83 1,218,821.60
{=/-1 Vakres inchudos en la wilidad neta di) ejemcwo
Partigipacian labaral 141,127 .86 oG8, 32T .63
Impuesion b renta J20,024.61 200,70 66
Utiidad neta antes dod roconocimionts de &
participacidn labaral y el impuesto a bs renta del afio 840,852 40 |, T68 850,69

Determinacitn de la participacién laboral y el impuesio a la renia corriente; Un resamen de la
concihiecion iributaria s muastra a contindacidn

Conciiaciones tributarias restimisian A1 31 de diciembre del
2019 2018

Unbdad anies delimpurstoa la rapta B84.0,052.40 L, 768,850,848

{ - } Farlicipacan laboral (144,127 65 (288, 327,63

{4} Incremantos de diferancias tampararias activas I 12,835.45 TT533 28

{ - | Dismirmcionas do diferencis lomporarnias

scinvas (57,204,390} {53, 417.82)
Diferancias N0 I-:n'l.pn'nll:i.l!.l!:!

{4+ Castes fo dieduoibles o sin elecion facalsg B48,008.51 128, 122,53

[ = ) lnigrescs aperios & b gqravados (1.B16.0T) (41,8308 13)
Hase imponibis [,B01, 880,03 1,830,222.02
Empismato 5 la renta cormeante A28, 387.51 07, 130,50
Impisesta a la manla minimo - 228,689.081
Pasivo por impuesto corrents 324,387.51 307,730.50

45.0% 17.2%

Conciliacidn del pasive por impussto corriente con &l impuesto a la renta del afio: Una conciliacidn
desl pasive por impuests corriente con al impuasto a la renta del afio e muesita a continuacién

Copciliacin A1 31 de diciembre del

Zolh 018
impuentoa la renta cormente #42B,287.6§ 207,7130.60
Activos por popaestos difsrides - varaciin Mata 15 {B, 22 26) (6, 0%8.84)
[mpoeste a la penta del afio JE0, 485,25 301,701, 66

Amortizacién de pérdidas tribntarias: De acuerde con disposiciones legales vigenies, las pardidas
tributarias pueden ser compensadas con las utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5)
pericdos impoaitives slguisnies sin que exceds, en cada perodo, del 25% de las utilidades gravables.

Al 3] de diciembre del 2019 ¥ 2018, la Compafila no mantiens perdidas tribufatias pendicnios de
AT hEAE.

Estudio de precios de transferenciat El régimen de pracios de ransferencia inctoido en la bey Orgédnica
de Régiman Tributario Intemo fue establecido con el objetivo de confirmar st las transacciones efectuadas
con partes relacionadas fueron realizadas en condiciones similares a las transacciones efoctuadas entre
partes independientes. Los confribuyentes sujetos al régimen de precics de wansferencia deberdn
cumplir con las siguienies obligaciones tributarins;
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NOTAS EXPLICATIVAS R LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBERE DEL 2019 Y 2018

{Expresade en dalames estadoonldenses)

# [Presentar hasta ol mes de junic un anexode precios de iransferencia silas ransacclones superan
Joem LRSS, OO, O, G,

7 Presentar hasta el mes de junis un informe de precios de tranaferencia s las transacciones
suporan log USE15,000,000.00,

#  Presantar un informe de precios de (ransfersneis en el ease de que la Administrasion Tobutaria
la requiara,

Con estos antecedentes, la Adminisiracidn de la Compafiia decidié no contratar un profesional
indopendisnte para elaborar oun estudio de "procios de ransferoncia’” gque confirme gue las transacsianes
efectundns con partes relacionadas durante el afio 2018 lueron realizadas en condlclones similares o lna
transacciones afeciuadas entre partes independientes; an consecuencia, informamos que oo fue posible
determinar log efectos que podrian existir en los estades financieros adjunted derivados de la aplicacién
dal régimen de procios de iransferencia Los estados Enancieros adjunics doben sor leidos considerands

osia ciroupstancea,

Ley Orgdnica de Simplificacién v Progresividad Tributaria: El 3] de diclembre del 2018 se promulgs
Ia Ley Orginica de Simplificacién y Progresividad Tributaria gque incluye reformas fiscales que sordn
aplivables a partir de los ejercicios fiscales 2020 y 202, Entre otros sspecios incluye las siguiontes
reformas tobutarias relevanies,

= MNuevestribuios:

# Ge crea lao confribucidn tnica y temporal para sociedades que realicon actividados
peonémicas. Los contribuyentes sordn las sociedades que percibieron ingreass gravados an
el ejarcicio fGscal A1E,

# beestablece el régimen mbutaro simplificado para emprendedores ¥ microsmpresas

¥ Be crea el impuesto dnico a las sctividades agropecuarias. Los productores agropecuarics
ebe vendan an el mercado local pagaran una tarkfes entre el 03 ¥ el 1.8%, mientras que los
exportadores pagardn une tarifa entre &) 1,350 al 2%,

# [mpuesta s la ronta;

# Be ecalifican nuevos sectores pricrzados pers propbaiiod teibutaries: sendcios de
infraesirustara hosplialania, educatives, eulturales ¥ ardsticos.

# Be limitals deducibilidad de los intereses pagades localmente o al exterior para sociadades
¥ personas naturales distintas de las instiluciones financioras. El monts total del interés nets
an présiamos no debera suparar el 20% de [a atlidad antes de la paniclpacidn labaral, mds
interesas, depreciaciones y amaortizaciones dal respectivo ejercicio fiscal

# Bo elimina el paga abilgatorio del anticips del impuestoa la renta

# Be exonera del impuesio a la renta a los pagos parciales de los rendimientos financieros
acraditades anies del plazo minimo de tenencia

¥ Heexonera delimpuestoalarenta los ingrescs por la ejacucidn de proyecios financlados con
crédiies o fondos ne reembalsables de goblerne & gobleme.

# Ge eslablecen nuevos requisites para la deducibilidad de las provisiones para desahucio y
jubilacién patronal.

# Be establecen deducciones adicionzles por [} contratacidn de seguros para lx exportacion,
i} gastes por organizacidn y pairocinio de eventos artisticos y oulmrales, v, i) gasios de
publicidad ¥ patrocinio a favor de deportistas, programas ¥ proyecios deportdyves.

¥  Seeliminag la deduccion de gastos personales para parsonas con iNQTesoy Nelos MIperiorss o
US§100,000.00
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIFROS
AL 1] DE DICIEMBRE DLL 2019 Y 2018
(Expresado en dblares esacdoundansen)

-

Dividendos:

F

-

Para dividendos distribuidos al exterior: Se aplicard una retencidn on la fuente del impuesto
o la renta del 28% sobre el ingreso gravado guo corresponda al 40% del dividendo

dintiibuido

Para dividendos disizibuides a personas namrales residentes on Ecuador: 5o aplicard una
ratenclon on la foante del impuesto a la renta de hasta el 35%. El impuesio & la renta pagado
por la sociedad dejars de considerarse cradito tributario

Para los accionistas que no cumplan con la obligacidn de teporiar la composicion sccionania
Be aplicard una retencidn en la fnente del impuesio a la renta del 35%

La expitalisacién de utiidsdes po seri considerads distribucion de dividendos.

Impuesto al valor agregado - IVR:
# Bo incluyen nuevos bienes ¥y servicios gravados con tarifa 0%.

-

"

Bo grava con VA a los servicios digitales (locales o importadon)
Be modifican las reglas para el use dal erédito iributario

Impuento & los Consumos Especiales - ICE:

So grava con 1CE a: 1) lundas plisticas entregadas al consumidor final en establecimicnton de
comarolo, i) consumibles de tabaco calentade y lequides que contengan nicotina, ¥, iii)
planes de telefonia mdvil individuales

Be ineluyen nusvas exonsraciones v rebajas al ICE

Sa reduce las tarifas da JCE aplicables a la cervera arfesanal ¥ se [Rcrementan las tarifas
aplicablas & la corvess induatrial

e establocen nuevos parimetros para la aplicacién de la reduccién de | larids del ICE sobeo
bebicdas alcohdlices elaboradas localmenie con cafia de aslcar u otros producios

agropecuanios

e faculis al Servicio do Rentas Internas = 58I & establecer tasas para ¢! funcionamionio de
mecanismos de dentficacién, marcacidm, trazabilidad y rastrea

Impuesto a la Salida de Divisas - ISD:

F

‘I

Se exime del [BD a los dividendos remesados a favor de sccionisas demicilisdos an paraisos
liscalen

Ba modifican las condiviones para la aplicacidn de la exonsracién del 18D an abonos da
eréditos axternos

Be limitan algunas exonciones cuands al page se realids i faver do paries relacionadas

Se gravan los abonos de créditos otorgados notre septiembre y diciembre del 2019 utilizados
para pagar dividendos hasts el 3| de diciembre del 2019

Ley Organica de Telecomunicaciones:
» BSe sstablocen formas altermativas de pago de las tarifas por use y explotacito del espectro

radiceléciricn, asl como por concentrackin del marcado
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(Expresads en dolares estadounidenses)

F

Lon titulos habilitanies para ln prestacion de serices de telocomunicaciones tondrén una
duracién de hasta 20 afion, para lo cual las empreosas benoficiariaz deberdn cumplir en
materia farifaria, con lis reducciores y benecficies previstos para adulios mayores y
digcapacitados

» Otras reformas:

-

En el Gadigo Tributanio s infroeduce una lida de derechos de ios sujetos pasivod y se permile
al sujete actvoe determinar la obligacién tribataria de forma directa sobre la base de catastrog

o reglairos
S incluye un plan oxcepoional de pagos para agaentes de parceprion ¥ retanclon

Be prevé un régimen de extincidn de los valores dervados de ajustes ¥ religuidaciones da
impuesios vehiculares sdimimstrados por el 5R1

de reduce en el 105 delimpueste a la ronta del 2018 para los sectores agricola, ganadera yfo
agroindusirial do ias provincias de Imbabura, Bolivar, Chimborazo, Tungurahua, Colopas ¥
Caflar afectados por la paralizacién de octubre del 2019

En el COPCI pe ineluye un procedimuento de devalusidn simplilicads unificada de tributos al
comercio exterior, con excepcidn del IVA

En el COOTAD ge sclara que es domicilio ¥ que es esfablecimiento para efocios de'la
aplicacion del impuesto de patente ¥ del 1.5 por oul & log actvos totalos

A la fechs de emigidn de loz estados linancieros Ja administracidén de la Compafin eatd evaluando el
fmpacio de log asunios mencionados

PROVISIONES

Al 3l de diciembre del 2010, los estades financlieros de la Compafila muesiran provisiones por el valor
dn US587T,082.00 {2016 USH56,615,268) que corresponde a una provision de obligaciones contractuales
teleclonados con daios ¥y reparaciones de los inmuables entregados & clientes, La proviaidn para datios
y reparactones fue reconocida con cargo a los resultados del perlodo que se informa

Movimienio de la provisién para obligaciones contractuales: Un resumon de los movimionios de 1a
provision para obligaciones confractunles s muesira a continuacion:

Movymieritos dol afio: Al 31 do diciembre del
2019 a01a
Saldn micial EB,816.28 TB;186.34
Ciosios incurrides BY,082.00 BE.815.25
Utiliza el [5E6,615.28) (76.185.34)
Subsatal i7,082.00 54,618.28
OTROS PASIVOS CORRIENTES

Un resuman die 1o ofros pasyved cOImentics & muesira a conbniacion:

K131 de diciembre del

MRS E
2018 2018
Betenciones an la fuonte por pagar 185,38 1.44 3, 743,45
Retencices de VA por pagar 46, 188,00 44, 600,44
VA anventas por pagar EB0.062.3T A72.602.08
Total olros pasives cormentes 487,662 41 S90.015.05
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AL 11 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2014
(Exprasado en dalares estadounidensas)

BEENEFICIOS LARORALES NO CORRIENTES

Un resumen de los beneficion laborales no corrfantes se muesira a continuacidn

Compoaiciin doe saldos Al 3] do diciambre del
2018 2018
£3,511.00 82,783.00
23,468.00 20,723.00
g‘smnn 73,506.00

Mowvimienfto de los benelicios laborales no corrientfes: Los movimientos de [os boneficios laborales
nao cormrienies se delallan a continuacion;

Movimirmog: A1 3] da diciombrs del
E013 Z018
Jubsiacidn Patronal
Babdo imicial B2, TEX. 0 60, T30.00
Costos do lof senncios del afio 18, 280,00 18, 808,00
Cosiod ImanciEros 2, 246,00 Z, 44300
Pércdidas (ganancias] Aciuarales £ (2,555.00) {21, 358,000
enaficios pagados y retiros anticipados (2,243,00) (O B35, 00
Saldo final 8,611.00 52, 783,00
Desa b
Salkdo inicial 20,723.00 25,113.00
Costos de los servicios del afio B, 737,00 T, 685,00
Cestos financioros BGE.00 1208.00
Pésdidns (gananckas) Actuarialas {13 (3,850,000 {13,084, 00)
Salds final Bk, 450 ) 20,723,100
Tl benelcies barales no corxineles 3. 050.H) T3.608,00

(1} Valores reconocidos en olro resultado infegral

Hipdtosis actuariales: Un resumen de las hipdtesis actuarisles utilizadas en la determinaciédn de lag
proviziones para jubilasidn patronal y desahucie se moestran & aontinuachksn;

Hipdiasis aciuanales utifigadas: Al 31 de digiembre del

M3 £na
Tabia da mortailidad o immbdez: T [EBS 2003 TMIESS 2002
Taza do descusnio aplicads; 1.21% 4.26%
Tata de fneremente salarial s covte plaze: 0.00% 3.00%
Tass de neremento salanial o large plago: 1.5004 LB
Tasa de redaciin promedio: 10 Blr% 16.51%

Informacién demografica: Un resumen de Ia informacidn demografica utilizada an la determinacién
de las provisiones para jubilacion patronal v desahucio se milestran & eontinuasidn:

Informecdin demogralios Al 31 de diciembre del
2019 2018

Trbajadares actvos: ag 4100
Salidas de personal ] 18,00
Tiempo de sarvlela promedio de trabajaderes aeibrea: 3.81 287
Edad promedio de les trabajs dores antiguos 3840 a7.40
Vida laberal promedio romanenis T.48 1.52
Sweide mensual promedio de tmbajadoses activos: 108500 1,k246.00
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MV INMOBILIARIR 5.RK.

NOTAS EXPLICATIVAS R LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL3l DE DICIEMBRE DEL 2015 ¥ 2018

(Exprosado en dolares estadounidenses)

Andilisis de sensibilidad: Las variaciones en las provizsiones pare jubilacion patronal y desahucio ante
cambios en las varlables actuariales se Thmesiran a contnuscion

Andias de semaibilidacd Jubiiacidn
Eaironal Dosahucia

Aurmenio en la tass de descuenls an BLE: (B.3A%.41) (&, 108.8T)
Damimicidn en b tasa de descuenta en §,8%: 3, 5342 l.alaTl
Aumonic on la fasa de meremonie salrialen 0,.5%: 6,097,349 1.,281.83
Disrmirncidn &6 B jars de neramants salarial en 0.5%: (5,544.41) (1,182,858
Aumarda en la faga da rabacidn on 0,5%: (2,718.92) 1.045.18
Dirminuetén an la taea do refacsdnoen 0,5%: 2. 020.64 {B87.B3)

PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2015 y 2018, los estados financieros adjunios muestran pasivos por impuestos
diferides por el valor de US222,880.00 que provianen de las diferencias temporarias pasivas identificadas

por la Administracion de la Compaiiia.

CAPITAL 5OCIAL

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los estados financieros adjuntos muestran un capital social por ol
valor de USEE, 400,000.00 que se enceentra dividido an 2,400,000 acetones ordinarias cuyo valor nominal
es 15851 00 cadn una

RESERVAS

Un resamen de log ciros pasives corrlenies se muestta a continiacion:

Cempogickin da gakion: Al 31 de digiembre del
s 2018
Resarva legal 1,800,000.00 1,200, 000,60
Resarva facultativa B3l 733,43 821,733,473
Total resenmas 2,181,732.43 4,131,733.43

OTROS RESULTADOS INTEGRALES

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financiercs adjuntos muestran otros resultados integrales por un
valor de USS6A18.00 (F018: USH34.410.0) gue corresponden o ganancias {pérdidas) actuariaios
provenientes de los benaficioa laborales no corrientns (Ver comentarios adicionales en la Nota 28). Al
Inicia de cada perietdo contable, &l saldo de la cuonta patrimonial otro resultado tntegral fue transferido
integramente a la cuents pairimonial resultados acumulados. Ver comentarios adicionales en la Now 2.20.

RESUVLTRADOS ACUTMULADOS
Un resumen de los resultados acurmulados se muestra a continuacién;

Composicion de saldos; Al 31 de diciembre dal
2019 2018
Aesulndos scumylados,
Urtiidades acumulados 4,480,838 .53 2,262,016.82
(-} Pérdidas acomuladas {EE3,440,22) (HED,449.22)
Resukedos del periods
Utilidad nata dol afio ATE. 230,28 I, 8. 821.60
Totul rapullados acumulad os (distribaibles) 3,206,628.68 EBIT.RE9. 30
Adopeibn deé s NIF por pm . 88,438.18 58,438,156
Teielreavuipdos acumitladan 3,358 084,75 2BTE,A2R 46
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL3]1 DEDICIEMERE DEL 2019 Y 2018

{Expredado en délores estadounidenses)

Movimicnios de la coenfa patrimonial resultados acumulades: Un resumen de los movimientos de
la cunnita patrimonial resuliados acumulados se muesird a continuacion

Composicidn de saldos Al 31 de diciembere del
SOES ELE
Saldo inicial 2,817.2385.30 .61, 06234
Mo trodemd am-
{-) Apropiaciin de la resoerva logal - (TG, TEL.21)
{3 Apropiacién de la reserva faculiativa - (321, T33.48)
{=} Dnndendos declaradas - {1 500, 000, 00
Basultades del paricds guoa s informa A73,230,29 121882080
Tatal regaltados acumulades Enalee: 3,094 ,.658.50 2. B17,380.30

Dividendos: Durante el afio 2014, 1a Junta Genaral de Accionistas decidié distribuir dividendos por el
valor de T53 1,500,000.00. De acuerde con la legislacidn iributaria vigente en el Ecuador, los dividondos
distnbuidos & faver de accionistas (excepio sociedades domiciliadas en el BEcuador) so encueniran
gravades con al impuesto del 25% sobre el ingress gravado que correspondaal 40% de les dividendos
disgtribuideyd. Este impuesta deberd ser retenido en la fusnis por parie de la Compatis &a el momento
del pago o crédiio en cuenta de los dividendos declarados

INGRESOS

Un resumen de los ingresos se muestra a contimiacion:

Comporgon do saldos. Al 31 do diciembre dal

20189 2019
Venta de hienes (1 8,B04,224,20 B,582,674.78
Servicics (0 2,209,286.78 4,713,024.77
Total ingresos ordinapcs 18,113,512.098 13,296, 68552

(1) Incluye losingresos mencionades én los Hterales b) y ) de la Hata 1.4
COSTOS OPERATIVOS

Un resumen de s costos operatives so muesira a contmiasidn:

Compesiciin do saldos: A1 31 de diciombre dal

znig 2018
Conautia de invenlaring (1) 6,932,801 B2 B,681,528.27
Amonzackn da aciives contractinles {2} 1,978, 784.81 4,155,682, 64
Total egaios de opezaciin i, B08,588.73 8617, 180,53

{1} Ver comentarios adiclonales en la Nowe 11

(2} Vereomentardes adlcionnles an.la Nota |0

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Un resurmen de Ja compoesicion do Ios gasios administratives, establecido con base en Ia naturalezs dal

gasto, 28 muesita 4 conlinuacion:

{(Ver cuadre en la phginag sidgubenie)
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BMY INMOBILIARIA S A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2019 ¥ 2018

(Expresado en délares estadounidenses)

e (cidn e saldon:

Rermunaraciones al poarsanal (1)
Pragnseisn ¥ publicidad
Transporte ¥ movilEaaiin
Combustibles ¥ lubncantes
Gastos de viaje

Gastos de gestisn

Armendamiantos cpamathes
Surministras ¥ materiales
Manfenimianls ¥ roparacian
Seguics ¥ veRnn TG

Impuestos, contnbuciones y otros
Servicios piiblicos

Barnicics prostados por empresas
Depreciacein de acimros
Amorizacin de acinvos intnngibles
Daterior da activos

Casics provisionados

Diros manores

| —

Al 11 da dictomlze dil

2018 £018
B37,153.58 1,038, 038 8T
12,084.08 4,002, 12
48, BRI 7T B2 20648
21, 78324 21,3588.4]
270.85 BE. 50
X437 22L.BB
14,8124 18, 129.08
4, 755494 90,785 42
1.504.80 T, 147,34
16, 264.04 33,180.48
168,557.63 l.242.85
2,566, T2 138,883, 15
19, 787,21 27,781.89
39, 780.00 a6, BE3.20
17.203.94 16,615.04
894,6Z8.30 Z2.488.12
- H.280.09
101, 67085 Bg.GEE.23
o36.801.58 129,BER. 11
|, 552,064.25 1,738, 168,12

(1) Incluye la participacién de los ampleades sobre las utilidades del afio por el valor de USS§141,127.86
(2018; USE268,321.63) caleulada de acuerdo con las politicas menclonadas en la Noda 3,13

MOVIMIENTO FINANCIERO

Un resumen del mowvimiento inanciers s muesira a continuacitn

. e i ; —
Ingrasos irancinsos: (L)
Gasion fmancians (2)
Tatalingrespg financwros

Al 3] de dielembre del
2019 2018
153,410,396 107, B62.98
{1,079, 580.69) {EAT.034.7T8)
(926, 570.23) (429,171 82

(1) Incluye ingresos financieros par el valor de USSE8,287.47 (2018: USSTE, 3233,02) provenienies de las
inversiones mencionadas en la Nota 7, y, ingresos financleros por el valor de US$ES, 152 83 (2018:

US529,820.94) proveniontes de partes relacionadas.

(&) Corresponde a:
Em’ hh de gagios imancieros:

Costo do fransaccidn

Gastos por nberesas bancarnos {3
CGasios por intereses no bancarios ()
Caslos par intereses impliciios

Total gastos fmancirros

Al 31 de diciembre del
2018 2oig
4,683,285 35,266.82
442,023,897 355,300,60
615.286.12 148 467,27
IT,957.28 =
[, 078,380 65 537,034.78

{3} Incluye gastos financieros (intereses y comisiones) provenientes de préstamos recibidos de las

instifuciones inancieras menclanadas en la Wota 20,

(4) Incluye gastos linancieres (intereses) proveniantes de préstamos recibidos de partes relacionadas
Un resumen de las transacciones y saidos con partes relacionadas se muestra en s Nota 30
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EMYV INMOBILIARIN 5_N.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 3] DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2018

OTROS INGRESOS Y EGRESOS

Al 31 de diciembre del 2019, los astados financiercs de la Compaiiia muestran otros ingrenos netos da
egrasos por el valor de UBSET 018,83 que corréspande pringipalmenia a una reversidn la provisién de
phrdidas esperadas de deudores domercidles por ol valor de USSE0,780.87 (2018: USS[688.044 8] gque
eotresponden principalmante & multas cobradas por incumplimispios contractuales por paste de los
eliontes de la Compafia),

TRANIACCIONES T SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

El piguissile &4 un resamen de las principales ransacciones realizad as duranse el 2019 y 2018, con paries
winculadss 5e considera partes winculadas =i una Compafiia tione capacidad para controlar & ofra o
pusids sjorcer una influencia imporiants &n la toma de sus decinionss financieras u operativas. B& incluye
famblén a los sccionistas ¥ administradores representativos en la Compafiia.

Transacciones efectuadas con paries relacionadas; Un resumen da las transacciones efectuadas con
partos rélacionadas s musire & continuacién

Eripmende transacionss efeciuadas con partes relacionaday AL 31 de diciembre dal
019 il
Aetrras A2 48 178, 588.50
Pasivas £, 00000 500,000,060
Ds ingresica L274,29] 87 4, TE5.281.28
D gastes B45,358.73 36053601
Tolal tranasc ciones con meRconadas _ 143R074.86 5,800, 003 Bl
¥ Mesuwmon de transacciones con paries relacionadas: Transacciones achivas
Bagwmen de transaciones actirda: Relacign: Al 3ldediciembredel
s inia
Epgaiares elegizados 3.
Miclcansa Clha. Lida Fiml S1434.19 15262694
Loterzoms SA Fial D, b8 17 22,0000 BB
Toal ppeaciones pclivas 114,423.46 178 50 B8
F Resumaen de transacciones con partes relacionadas: Transaociones pasivas
Ropnmen de transaciones pasivas) Belasiang A1 31 de diciembre dal
018 2018
Eresiamen mecibicdos de
Invernones de s Capial 5.C. Fial - 500,000 OO
Conaulierma FEEi 10, DD -
Total cpeiaciones pasivas 190.000.00 __500.,000.00
# Resumen de transacciones con panes relacionadas: Transacciones de mngresos
Reawmen dg transaciones de ingresos) Relacien: Al 31 de diciermbre del
a01e L]
Yanton do aciivos fijes:
Lislegtoms 8.4 4,809, 138.78 4.433,437.04
Casahacs B.A = 2T0,000.34
Ingrescs lranceTos
Consullermas S8 - S1E22 682
Mstcaraa Cla. Lida. &5, 152 85 -

Tesal operacones de mgresoy 2.874.159) 67 4,760,381 .88



BMY INMOBILIARIA 5.0,
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2010 Y 2018
[Expresado en dolares astadounidonsos)

= Resumen de fransacciones con paries relacionadas: Transacciones de gastos

Besumen de transaciones de ggresos: Relagitng A1 11 de diciembre del
20ES ana
Sarvgios prestados
Casabaca 8.4 Fihal * 18, 800,00
Consulorms S0, Figal . HE, 284, T4
Iedereses mplicstas *
Consulterms 5 8. Filial #8066 14 148 487,27
Imrersicones dala Capitals.C. Filial 682,309.58 -
Roruneracionss a! porsonal clave Adminisira 111,884,00 111,%84.00
Taotal cparmcionas o Sy B49.368.73 a6, 23801

Saldes con panes relacionadas: Un resumen de los saldos con panes relactonadas se muestra o
continuacidn

# Resumon de saldes con partes relacionadas: Incluidas en gl rubre dewdores comerciales:

Composicion de saldog: Al 31 de diciembre del

2018 Z01E
Lictercoms 5.0 2,204, 138.78 2,088 426.07
Casa Baca S.&. & [70,7T66.38
Tetal deudoras eomerziales relacionadas £,809,138.78 2,237,193.28

¥ BResumen de saldos con partes relaclonadas: Incluidas en el rubro ofras cuentas por cobrar:

Compokizion de sldos; Al 11 dio diciembre del
2019 £018
Micdeanss Cia. lada. 220.824.70 403,31 188
Consulfermas 5.0, - 38, 168.31
tartha Patricia Baca 1,000, G0 1,000.00
Total oiras cusnias porcoobenr relicionadng B21,824.70 462,417.07
# Resumende saldes con partes relacionadas: Incluidas en el rubro screedores comerciales:
N1 11 da dieiombre dal
2018 2018
- I, 064,099,013
- 1.054,088,13

# Resumen de saldes con partes relacionadas: Incluidas en el rabro otras cuentas per pagar:

G iein e salcka Al 1) de diciombre del
2018 E0la
Inversicnes da la Capital 5.2, 3,326, 824,65 2843, 484. 31
326 824 BE Lm,lﬂt.ﬁl

Adicionalmente, la Administracidn de la Compafila ontragd U551, 206,156,239 a Consulterms on calidad de
enlicipos paras la adouisicidn de un temeno aledafio al provects inmobiliards "Divine Nifis”, La
Administracion de la Compadfiia estima liquidar estos anticipos duranie los afios 2020 v 2021. Ver
comentanos adicionales an la Nata 14.
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BMV INMOBILIARIA §.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2018

(Exprasado on dolares amadounidonsen)

No se han otorgade ni recibide garantias para el cumplimiento de entas obligaciones. Durante los afios
2018 y 2018 no se han reconocide pérdidas relaciopadas con cusnias incobrables sobre los saldos

adeudadns par paries relacionsdas.
CONTINGENCIAS

Cugntas por cobrar a la compakia relacionada Midcansa: La Admunimtracidon de Mideansa informa quo
In Bala de To Civil de la Cornte Provincial de Justicis de Pichincha dispuso la cancelaclén da las
inscripciones de escrituras de transferencis de dominio del inmueble reconocide en el rubre
propiedades do inversién a partir del 13 de marss de 1607, Con base an osla seniancia, al inmusble anios
menclonado {principal activo de Mideansa) ya no consta inscrito on ol Regletre de la Propiedad o nombre

dle esla ampresa.

La Administracién de Mideansa informa que presentd una demanda de amparo posesosio pars pressrvar
la posesidn que mantiene sobre ¢l inmueble. Adiconalmente presentd las respectivas objeciones por
cuanio la menciomada sentencla Mecia los inlereses de terceros que no han sido parte del juicio, violando
de esta manera derechod ¥ garantas constituciopales de e3ts empresa. El Dy, Marcels Bon Tormes, aesod
legal de Midearss estima ¢que oxisten “altas probabiidades™ de recupefar [a inscripodn en el Regiako
de la Propiedad a favor de Midcansa Cia. Leda

Con estos amecedentes, la Adminit scion de la Compafiia indorma que [a recuperacion de US$520,924.70
inchuldos en &l rubro oiras cusnias por cobrar y US3689,137.40 del proyecio mmmobiliarns Tumbasts
incluldo en el rubio activos coniraciuales dependetd de la evolusida futura de aste contingentis.

RECLASIFICACIONES

Los estadoe financierss adjuntos ingluyan informacién comparativa correspondionia al afis terminads el
11 de diciembre del 3018, La informacién comparativa inchiye las sigulentes reclasificaciones efectuadan
eon proposiios comparativos:

Regum ruisd ey Seg s gated sn
Fmazzes rew o o e il Dy
lefaz-—a TN} [TEF L]
ACTIVOSE
ACTIVOSE CORITNTES
Dsgadiorss comersaies AOEL T EE 1, 745,005,580 13380 e
TOTAL ACTIVOS 1350, 105 B
Smppiim euind g Begum nenden
faancisma financicros dal Diferenpis
(mstifipaderl i amiriay
FANNOE T PATHRIMONIO
FALIVOE CORRIENTES
Acreaitame samercia e L, 4€5, 004 6T L3998 811 1T (B0 80
Paases) Contractnsbes T [ [T !
TOTAL FASIVOA CORPIENTES [&,23= A0 0 B |5, 5, | 6% B 1,048, 723.09
PAIIVDS MO CORBIENTES
Ao poeofil CEeTErC S ﬁIII!I.Il = IF]!:I’I‘!
TOTAL FALIVOS N0 CORRIINTIES 1,808 00 &5 i 5 e DLET.E
TOTAL FREWOS LM e

La Adminisiracion de la Compafiia estima que la zueva clasificscion de sus estados fnancieron provee
informacitn relevante y fiable

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Excepto por lo menclonado en ol phrrafo sigulente, entre el 31 do diclembre del 2088 v la focha de
gmision de estos estadoa financieros (4 de julio del 2020) no se produjéron eventos qua, en la opinidn de
la Adrrinisiracidn de la Compafia pudioran tener un efecte sgnificativo sobre diches estades fnancieros
fque Ao se hayan rovelado en los miamoa
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EMVINMOBILIARIA S.&.

NOTAS CXPLICATIVAS A LOS BSTADOS FINANCIEROS
AL 3] DE DICIEWVBRE DEL 2618 ¥ 2018
Hﬂﬂnﬁmm

Con fecha 11 de marzo del 2030, s Organizaciém Mundial de la Salud calificd come pandemis a ls
onformedad provocada por la propagacién del coronavirus (ciusanis del Covid-19), lo cual significa que
la enfermadad se sxtiends an varios paises del munds de manors simultinea Desde asa fecha, los
gobiernos alrededor del mundo adoptaron medidas severas pars coniener el contagis tales camo |&
restiicoion de [a hbre movilidad do las parsonas, el clerre de puerios ¥ asropusrios, eic., qua alecian
sgnificativarnente a los diferentes seciores de la economia la Administracidn informa que adn no es
posible establecer los efecios ¥ consecuencias de estas modidas en la stwecoen Enanciers y &n los
resultsdos foluros de la Compafiia, por lo tanio, los oslados Enancieros adjunios debon ser leldos
considerando esta cirounstancia.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los enados fnancieras del afio terminado el 31 de diclembre del 201% han mdo aprobados por la
Adminkatracidn de s Compafiia ol 4 de julle del 3030 v posterformente serin presentados 4 la Junta
Canoral de Accionistas para su aprobicion definitiva. En opinidén de la Administracién de la Compafiia,
lon entados financieros serdn aprobados por la Junia Cenerdl de Acclonistas sin modificaciones,

é}ﬁfﬁﬁfﬂ
S ‘.l -é-_-:h-
Ing. Juan Fr. Merino ricie Zapata Tello

Represeniante legal Confador general
RUC1 714422613001
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