EKOPARK-DOS S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

1. INFORMACION GENERAL

Ekopark-Dos S.A. (en adelante “La Compafiia”) fue constituida mediante escritura
publica el 22 de diciembre de 2014 e inscrita en el Registro Mercantil el 9 de enero del
2015, su actividad principal es la promocion de proyectos de construccion (Promocion
Inmobiliaria) para su posterior explotacion, es decir, para alquilar espacios en esos
edificios.

El 2 de febrero del 2015, la Compafiia firmé un contrato con Ekron Construcciones S.A.,
compafiia relacionada para la prestacion de servicios profesionales para la construccion
de la torre 2 que forma parte del proyecto de un Centro Corporativo denominado
Ekopark, el cual estd conformado por 5 torres que estaran ubicados en la Av. Simén
Bolivar y Granados en la ciudad de Quito, via a Naydn. La torre 2 de Ekopark se terminé
de construir en el mes de febrero del 2016 y empezd a operar en el mes de marzo del
2016.

El control de la Compafiia es ejercido por Referencecorp S.A. que la posee en un 99% de
su participacién accionaria.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compafiia no posee empleados.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
administracion de la Compaiia.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compafiia y sus subsidirarias es el
Délar de los Estados Unidos de América (U.S. délar), el cual es la moneda de
circulacién en el Ecuador.

2.3 Bases de preparacién - Los estados financieros han sido preparados sobre la
base del costo historico, tal como se explica en las politicas contables incluidas-
mas abajo. :

El costo historico esta basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacién entregada a cambio de los bienes y servicios.

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

-8-



2.4

2.6

pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del
activo o pasivo a la fecha de medicién. El valor razonable a efectos de medicién y
o de reveiacion en los estados financieros, se determina sobre una base de este
tipo, a excepcidn de las transacciones relacionadas a pagos basados en acciones
que se encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, las operaciones de
arrendamiento que estén dentro del aicance de la NIC 17, y las mediciones que
tiene algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable,
tales como el valor en uso de la NIC 36.

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

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

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

Nivef 3: Insumos son datos no observabies para el activo o pasivo.

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

A continuacién se describen las principales politicas contabies adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros.

Efectivo y equivalentes de efectivo - Inciuye aquellos activos financieros
liquidos, depdsitos o inversiones financieras liquidas, gue se pueden transformar
rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses.

Construcciones en curso - El costo de ias construcciones en curso comprende
todos los costos relacionados con la construccion hasta ia puesta en condiciones de
funcionamiento. Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos,
los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisicidn o construccién
de activos calificados.

Propiedades de inversion - Son aguelias mantenidas para producir rentas,
plusvalias o ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son
registradas al costo menos la depreciacion acumuiada y el importe acumulado de
las pérdidas por deterioro de valor.

La vida Gtil del edificio es de 30 afios v de los componentes son de 15 afios tales
como ascensores, gradas eléctricas v otros.

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicidon o cuando
ja propiedad de inversién es retirada permanentemente de uso y no se espera
recibir beneficios econdémicos futuros de esa baja. Cualquier ganancia o pérdida
que surja de la baja de la propiedad (caiculada como la diferencia entre los
ingresos por venta netos y el importe en libros del activo) se incluye en !os
resultados del pericdo en el cual se dio de baja ia propiedad.



2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

Deterioro de activos tangibles - Al final de cada periodo, la Compaiia evalla
los valores en libros de sus activos tangibles a fin de determinar si existe un
indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal
caso, se calcula el importe recuperable del activo o unidad generadora de efectivo
a fin de determinar el alcance de la pérdida por deterioro (de haber alguna). Las
pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados,
salvo si el activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe
considerar la pérdida por deterioro como una disminuciéon o un incremento en la
revaluacion.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, no se determiné deterioro de los activos
tangibles.

Costos por préstamos - Los costos por préstamos atribuidos directamente a la
adquisicién, construccion o produccion de activos calificados, los cuales constituyen
activos que requieren de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venta, son
sumados al costo de estos activos hasta el momento en que estén listos para su
uso o venta.

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

2.9.1 Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles
y partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la Compafiia
por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales
aprobadas al final de cada periodo se reconoce como gasto y es incluido en
el resultado del ejercicio.

Arrendamientos - Se clasifican como financieros cuando los términos del
arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demas arrendamientos se
clasifican como operativos.

2.10.1 La Compaiiia como arrendador - Los valores adeudados por los
arrendatarios bajo arrendamientos financieros deben ser registrados como
valores por cobrar por el valor de la inversion neta de la Compaiiia en los
arrendamientos. Los ingresos por arrendamientos financieros son
distribuidos en los periodos contables a fin de reflejar una tasa regular de
rendimiento constante en la inversion neta pendiente de la Compaiiia con
respecto a los arrendamientos.

El ingreso por concepto de alquileres bajo arrendamientos operativos se
reconoce empleando el método de linea recta durante el plazo
correspondiente al arrendamiento.

Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de fa
contraprestacién cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que la Compafiia pueda
otorgar.
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2.11.1 Ingresos por arriendos - La politica de la Compafiia para el
reconocimiento de ingresos provenientes de arriendos operativos se
describe en la Nota 2.10.1.

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

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

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

2.14 Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen

cuando la Compafiia pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

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

2.15 Activos financieros - Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes
categorias: activos financieros “al valor razonable con cambios en los resultados”,
“inversiones mantenidas hasta el vencimiento” “activos financieros disponibles
para la venta”, y “préstamos y partidas por cobrar”. La clasificacion depende de la
naturaleza y propésito de los activos financieros y se determina al momento del
reconocimiento inicial. Todas las compras o ventas regulares de activos
financieros son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la transaccién. Las
compras o ventas regulares son todas aquellas compras o ventas de activos
financieros que requieran la entrega de activos dentro del marco de tiempo
establecido por una regulacién o acuerdo en el mercado. La Compafiia mantiene
clasificados sus activos financieros principalmente como inversiones mantenidas
hasta el vencimiento cuentas por cobrar comerciales. La clasificacion depende del
propésito con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La
administraciéon determina la clasificacién de sus instrumentos financieros en el
momento del reconocimiento inicial.

2.15.1 Inversiones mantenidas hasta el vencimiento - Las inversiones
mantenidas hasta el vencimiento son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables y fechas de vencimiento fijas que la Compafiia
tiene la intencion afirmativa y capacidad de mantener hasta el :
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vencimiento. Luego del reconocimiento inicial, las inversiones mantenidas
hasta el vencimiento se miden al costo amortizado usando el método de la
tasa de interés efectiva menos cualquier deterioro.

2.15.2 Préstamos y Cuentas por cobrar comerciales - Son activos financieros
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo. ’

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro de valor.

Deterioro de valor de activos financieros - Los activos financieros
distintos aquellos designados al valor razonable con cambios en los
resultados son probados por deterioro de valor al final de cada periodo
sobre el cual se informa. Un activo financiero estara deteriorado cuando
exista evidencia objetiva del deterioro como consecuencia de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y
los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero se han visto
afectados.

Para ciertas categorias de activos financieros, como cuentas comerciales
por cobrar, un activo cuyo deterioro no ha sido evaluado individualmente,
y es evaiuado por deterioro sobre una base colectiva. Entre la evidencia
objetiva de que una cartera de cuentas por cobrar podria estar
deteriorada se podria incluir la experiencia pasada de la Compafiia con
respecto al cobro de los pagos, un incremento en el nimero de pagos
atrasados en la cartera que superen el periodo de crédito promedio de 60
dias, asi como cambios observables en las condiciones econdémicas locales
y nacionales que se relacionen con el incumplimiento en los pagos.

2,15.3 Baja en cuenta de los activos financieros - La Compafiia da de baja
un activo financiero Unicamente cuando expiren los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere
de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo financiero. Si la Compafiia no transfiere ni retiene sustancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continda
reteniendo el control del activo transferido, la Compafiia reconoce su
participacion en el activo y la obligacién asociada por los valores que
tendria que pagar.

2.16 Pasivos financieros - Los pasivos financieros son clasificados como al valor
razonable con cambios en los resultados u ‘otros pasivos financieros’.

2.16.1 Préstamos, cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por
pagar - Se miden posteriormente al costo amortizado usando el método
de la tasa de interés efectiva.

El método de la tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo
amortizado de un pasivo financiero y de imputacion del gasto financiero a
lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de
descuento que iguala exactamente ios flujos de efectivo por cobrar o por
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pagar (incluyendo todos los honorarios y puntos pagados o recibidos que
forman parte de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y
otras primas o descuentos) estimados a lo largo de la vida esperada del
pasivo financiero (o, cuando sea adecuado), en un periodo mas corto con
el importe neto en libros en el momento de reconocimiento inicial.

2.16.2 Baja en cuentas de un pasivo financiero - La Compaiiia dard de baja en
cuentas un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las
obligaciones de la Compafiia. La diferencia entre el importe en libros del
pasivo financiero dado de baja y la contraprestacion pagada y por pagar se
reconoce en el resultado del periodo.

2.17 Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas -
Las normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), efectivas a
partir del 1 de enero del 2016, no generaron efectos en los estados financieros de
la Compaiiia.

2.18 Normas nuevas y revisadas emitidas pero aun no efectivas - La Compafiia
no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) y Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) nuevas y revisadas que han
sido emitidas pero atn no son efectivas:

Efectiva a partir de
periodos que inicien

NIIF Titulo en o después de
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos

con clientes Enero 1, 2018
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de revelacion Enero 1, 2017

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Enero 1, 2017
Impuestos diferidos por
pérdidas no realizadas

Se permite la aplicacién anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 9 Instrumentos financieroé

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la
clasificacion y medicién de activos financieros. Esta norma se modificé
posteriormente en octubre del 2010 para incluir los requisitos para la clasificacion
y medicién de pasivos financieros, asi como su baja en los estados financieros, y
en noviembre del 2013, incluydé nuevos requisitos para ia contabilidad de cobertura
general. En julio del 2014, se emitié otra versién revisada de la NIIF 9,
principalmente para incluir lo siguiente:

. Requerimientos de deterioro para activos financieros vy,

. Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacion y medicion al introducir
una categoria de medicién a “valor razonable con cambios en otro resultado
integral”, para ciertos instrumentos deudores simples.
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Los requisitos claves de ia NIIF O:

. Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 -
Instrumentos Financieros, se reconoceran posteriormente a su costo
amortizado o valor razonable. Especificamente, los instrumentos de deuda que
se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar
los flujos de efectivo contractuales, y que tengan flujos de efectivo
contractuales que son Unicamente pagos de capital e intereses sobre el capital
pendiente por lo general se miden al costo amortizado al final de los periodos
contables posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo
de negocio cuyo objetivo se cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo
contractuales como por la venta de activos financieros, y que tengan términos
contractuales del activo financiero que dan lugar en fechas especificas a flujos
de efectivo que solo constituyen pagos de capital e intereses sobre el importe
del principal pendiente, son medidos a valor razonable con cambios en otro
resultado integral. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se
miden a sus valores razonables al final de los periodos contables posteriores.
Ademas, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una eleccion irrevocable
para presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una inversion
de patrimonio (no mantenida para negociar ni que incluya una consideracion
contingente reconocida por el comprador en una combinacién de negocios de
acuerdo con NIIF 3) en otro resultado integral, y solo con el ingreso por
dividendos generalmente reconocido en el resultado del periodo.

. En la medicion de los pasivos financieros designados a valor razonable con
cambios en resultados, ia NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio
en el valor razonable del pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el
riesgo de crédito del referido pasivo, se presente en otro resultado integral, a
menos que, el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de
crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria contable en
el resultado del periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo
de crédito de un pasivo financiero no son posteriormente reclasificados al
resultado del periodo. Segtn la NIC 39, la totalidad del importe del cambio en
el valor razonable del pasivo financiero designado a valor razonabie.con
cambios en resultados se presenta en el resultado del periodo.

. Respecto al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por
pérdida crediticia incurrida, de conformidad con la NIC 39. El modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada requiere que una entidad contabilice
las pérdidas crediticias esperadas y cambios en esas pérdidas crediticias
esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo
crediticio desde el reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias.

La Administracién de la Compafiia prevé que la aplicacién de la NIIF 9 en el futuro
puede tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros
y sus revelaciones, en relacién con los activos financieros y pasivos financieros de
la Compaiiia. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimacidn razonable
de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.
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NIIF 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clientes

En mayo del 2014, se emitié la NIIF 15, que establece un modelo extenso y
detallado que deben utilizar las entidades en el registro y reconocimiento de
ingresos procedentes de contratos con clientes. La NIIF 15 reemplazaréa el actual
lineamiento de reconocimiento de ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC
11 Contratos de Construccién y las interpretaciones respectivas en la fecha en que
entre en vigencia.

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer el
ingreso que representa la transferencia de bienes o servicios establecidos
contractualmente a los clientes, en un importe que refleje la contraprestacion que
la entidad espera recibir a cambio de bienes o servicios. Especificamente, la
norma afiade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso:

Paso 1: identificar el contrato con los clientes.

Paso 2: identificar las obligaciones de ejecucion en el contrato.

Paso 3: determinar el precio de la transaccién.

Paso 4: distribuir el precio de transaccién a las obligaciones de ejecucion en el
contrato.

Paso 5: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la
obligacion.

Segun la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que)
se satisfaga una obligacion de ejecucién, es decir, cuando el “control” de los bienes
y servicios relacionados con una obligacion de ejecucién particular es transferido al
cliente. Se han afiadido muchos mas lineamientos detallados en la NIIF 15 para
poder analizar situaciones especificas. Ademas, la NIIF 15 requiere amplias
revelaciones. '

En Abril 2016, el IASB emitié “Clarificaciones a la NIIF 15” en relacién a la
identificacion de obligaciones de ejecucion, consideraciones de principal versus
agente, asi como una guia de aplicacién para licencias. ‘

La Administracién de la Compaiiia prevé que la aplicacién de la NIIF 15 en el
futuro puede tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados
financieros y sus revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado.

NIIF 16: Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacién de contratos de
arrendamiento y tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16
reemplaza la actual guia de arrendamientos incluida en la NIC 17 e
interpretaciones relacionadas.

NIIF 16 diferencia entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de si
un activo identificado es controlado por el cliente. La diferenciacién entre
arrendamiento operativo y arrendamiento financiero ha sido eliminada para la
contabilidad del arrendador y es reemplazada por un modelo en el cual el derecho
de uso del activo y su correspondiente pasivo tiene que ser reconocido por el
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arrendador para todos los arrendamientos, excepto los arrendamientos de corto
plazo y aquellos con un valor bajo de activo.

E! derecho de uso del activo es iniciaimente medido al costo y subsecuentemente
medido al costo (sujeto a ciertas excepciones) menos depreciacion acumulada y
pérdidas por deterioro, ajustado por cualquier remedicion del pasivo del
arrendatario. El pasivo del arrendatario es inicialmente medido al.valor presente
de los pagos del arrendamiento que no son pagados a esa fecha. Posteriormente
el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi.como el impacto de
las modificaciones al arrendamiento, entre otros. En adicion, la clasificacidn de los
flujos de caja de los pagos por arrendamientos operativos que de acuerdo con NIC
17 son presentados como flujos de caja de actividades de operacién también
tendrd impacto. De acuerdo con el modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamiento
seran divididos en principal e interés los cuales seradn presentados como flujos de
caja de actividades de financiamiento y de operacion, respectivamente.

En contraste a la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente
mantiene los requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del arrendador y
continda con el requerimiento de clasificar el arrendamiento como operativo o
financiero. Extensas revelaciones son requeridas con NIIF 16.

La Administracion de la Compafiia prevé que la aplicacién de la NIIF 16 en el
futuro puede tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados
financieros y sus revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado. : "

Modificaciones a la NIIF 7 Iniciativa de Revelaciones

Las modificaciones requieren a una entidad proveer revelaciones que permitan a
los usuarios de estados financieros evaluar los cambios en pasivos que suirgen de
actividades de financiamiento.

La Administracién de la Compafiia no prevé que la aplicacion de estas
modificaciones en el futuro tenga un impacto material sobre los estados
financieros. '

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuestos
Diferidos por Pérdidas no Realizadas

Las modificaciones clarifican lo siguiente:

1. Disminuciones por debajo del costo en el saldo en libros de instrumentos de
deuda a tasa fija, medidos a valor razonable, para los cuales la base tributaria
se mantiene al costo, da lugar a una diferencia temporaria deducible,
independientemente de si el tenedor de los instrumentos de deuda espera
recuperar el saldo en libros mediante la venta o por el uso, o si es probabie que
el emisor pagara todos los flujos de caja contractuales.

2. Cuando una entidad evalua si existiran utilidades gravables disponibles para ser
utilizados como diferencia temporal deducible, y las leyes impositivas
restringen la utilizacién de las pérdidas para deducirse de los ingresos
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3.

gravables de un tipo especifico, una entidad evalda la diferencia temporaria
deducible en combinacién con otras diferencias temporarias deducibles de ese
mismo tipo, pero de forma separada de otros tipos de diferencias temporarias.

3. La estimacion de utilidades gravables futuras puede incluir la recuperacion de
algun tipo de activo de la entidad por un valor superior al saldo en libros si hay
suficiente evidencia que es probable que la entidad alcanzara los mismos; vy,

4. En la evaluacion de si existen utilidades gravables futuras suficientes, una
entidad debe comparar las diferencias temporarias deducibles con las utilidades
gravables futuras excluyendo las deducciones impositivas que resulten de la
reversion de dichas diferencias temporarias deducibles.

La Administracion de la Compafiia no prevé que la aplicacién de estas
modificaciones en el futuro tenga un impacto material sobre los estados
financieros.

ESTIMACIONES Y JUICIOS O CRITERIOS CRIiTICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad economica de la entidad, con el propésito de determinar la
valuacién y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados
financieros. En opinidn de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor utilizacién de la informacién disponible al momento, los cuales
podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuacién se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la
administracion de la Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios
contables:

3.1

3.2

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

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

Estimacién de vidas dtiles de edificios y equipos mantenidos como

propiedades.de inversién - La estimacion de las vidas utiles y el valor residual
se efectian de acuerdo a lo mencionado en la Nota 2.6.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

31/12/16 31/12/15
Bancos 229,124 209,047
Inversiones temporales (1) 351,775
Total 229,124 560,822

(1) Al 31 de diciembre del 2015, representaron inversiones temporales en Banco
Guayaquil a una tasa de interés del 4.5% anual con vencimiento a enero de 2016.

PROPIEDADES DE INVERSION

La propiedad de inversién que posee la Compafia es un terreno sobre el cual se
encuentra constituido un edificio denominado “Ekopark Dos” ubicado en la Av. Simén
Bolivar y Granados en la ciudad de Quito, via a Nayon. El cual es arrendado a Nestlé
Ecuador S.A, Banco de la Produccién Produbanco S.A., Conauto C.A. y China
International Water & Electric Corp CWE.

31/12/16

Costo 12,145,380
Depreciacion acumulada (275,206)
Total 11,870,174
Clasificacion:

Terreno - 2,356,655
Edificios 8,265,102
Maquinaria y equipos 1,248,417
Total 11,870,174

El movimiento del costo de las propiedades de inversién es como sigue:

Aflo terminado

31/12/16
Saldo Inicial -
Transferencia desde construcciones en
curso (1) 12,145,380
Saldo al fin del afio 12,145,380

(1) Corresponde a las construcciones en curso por US$10,173,199 al termino del afio
2015y a US$1,972,181 de construcciones en curso durante el afio 2016 hasta el mes
de febrero que finalizé la construccidn.

Las propiedades de inversion se encuentran garantizando el préstamo que mantiene ia
Compafiia (Nota 6). '
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7.

PRESTAMOS
(Restablecido)

31/12/16 31/12/15
No garantizados - al costo amortizado:
Préstamos de accionistas (Nota 13) y subtotal - 1,238,008
Garantizados al costo amortizado:
Préstamos bancarios y subtotal (1) : 7,112,202 5,806,589
Total 7.112,202 2,044,597
Clasificacion:
Corriente 918,672
No corriente 6,193,530 7,044,597
Total 2,112,202 2,044,597

(1) Al 31 de diciembre del 2016 corresponde a un préstamo con Banco de Guayaquil S.A.
con una tasa de interés anual del 9% con vencimientos mensuales hasta marzo del
2023. Al 31 de diciembre del 2015 corresponde a préstamos con la entidad bancaria
antes mencionada, con tasas de interés anual que fluctiian entre el 7.8% y el 9% con
vencimientos hasta noviembre del 2016.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, estos préstamos se encuentran garantizados con una

hipoteca abierta del terrenc y la construccion de la Torre 2 del Centro Corporativo Ekopark
(Nota 5). :

Al 31 de diciembre del 2016 el costo financiero registrado en resultados asciende a
US$502,646.

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
31/12/16 31/12/15
Proveedores 16,669 15,514
Cuentas por pagar accionistas (Nota 13) 2,318,814 1,568,180
Otras cuentas por pagar 55,742 -
Total 2,391,225 1,283,694

Cuentas por pagar accionistas - Corresponde a transferencias realizadas por su
principal accionista Referencecorp S.A. para que la Compafiia cumpla con sus
obligaciones derivadas de la construccion del Edificio Ekopark. Durante el afio 2016, su
accionista transfirié los costos incurridos en la construccion del redondel del ciclista por
US$750,634. Las intenciones del accionista son las de capitalizar el saldo mantenido al
31 de diciembre del 2016. Durante el afio 2017 se han dado las instrucciones necesarias
para el inicio de los tramites respectivos.

-19-



INGRESOS DIFERIDOS

Corresponde a los valores recibidos por adelantado de Nestle Ecuador S.A. y China
International Water and Electric C.W.E. Estos valores son reconocidos como ingresos
diferidos en funcion del plazo de los contratos de arrendamiento.

31/12/16 31/12/15

Clasificacion:

Corriente 281,816 125,849
No corriente . 756,767 402,716
Total 1,038,583 228,565

IMPUESTOS CORRIENTES

9.1

Activos y Pasivos del aiio corriente
31/12/16 31/12/15

Activos por impuestos corrientes:

Crédito tributario de impuesto al valor agregado 768,206 564,285
Crédito tributario de impuesto a la renta 133,764 40,551
Total 901,970 604,836
Clasificacion:
Corriente 370,879 287,201
No corriente 531,091 317,635
Total 901,970 604,836

Pasivos por impuestos corrientes:
Impuesto y retenciones en la fuente de impuesto
a la renta e IVA y total 236 4,514

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una
reconciliacion entre la utilidad (pérdida) segin estados financieros y el gasto por
impuesto a la renta corriente, es como sigue:

31/12/16 31/12/15

Utilidad (pérdida) del afio antes de impuesto a la

renta 324,959 (166,098)
Gastos no deducibles 5,339 2,165
Amortizacién pérdidas tributarias (82,575) -
Utilidad (Pérdida) gravable 247,723 (163,933)
Impuesto a la renta causado e impuesto a la renta

corriente cargado a resultados (1) 54,500 ——— =
Anticipo calculado (2) 49,810 — =
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9.3

(1) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se
determina con la tarifa del 22% sobre las utilidades sujetas a distribucién, y
del 12% sobre las utilidades sujetas a capltallzacmn

(2) A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo
el valor del anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del
0.4% del activo, 0.2% del patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de
costos y gastos deducibles. Dichos rubros deben incrementarse o disminuirse
por conceptos establecidos en disposiciones tributarias.

Movimiento de crédito tributario de impuesto a Ia renta

Afio terminado

31/12/16 31/12/15
Saldos al comienzo del afio (40,551)
Provision del afio corriente 54,500
Pagos efectuados (147,713) (40,551)
Saldos al fin del afo (133.764) (40,551)

Aspectos Tributarios - El 20 de mayo del 2016, se emiti6 la Ley orgdnica de
Solidaridad y de Corresponsabilidad ciudadana para la Reconstruccion y
reactivacion de las zonas afectadas por el terremoto del 16 de abril de 2016, a
continuacién se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

. Se establece la contribucién solidaria sobre bienes inmuebles y derechos
representativos de capital existentes en Ecuador de propiedad de sociedades
no residentes en Ecuador equivalente al 0.9% en general y 1.8% al sujeto
pasivo esta en paraiso fiscal.

. Se establece la contribucién solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del
ejercicio fiscal 2015, aplicado a las sociedades que realicen actividades
econdmicas, y que fueren sujetos pasivos de impuesto a la renta.

. Exoneracion del pago del impuesto a la renta por cinco afios a las inversiones
realizadas en las provincias de Manabi y Esmeraldas.

. Exoneracién del Impuesto a la Salida de Dividas I1SD y aranceles aduaneros, a
las importaciones efectuadas a favor de contribuyentes que hayan sufrido una
afectacion econdmica directa en sus activos productivos como consecuencia del
desastre natural y que tengan su domicilio en las provincias de Manabi y
Esmeraldas.

. Exoneracion del pago del saldo del impuesto a la renta correspondiente al
ejercicio fiscal 2015, a los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectacion
directa en sus activos o actividad econdmica, como consecuencia del desastre
natural, cuyo domicilio sea en las zonas afectadas. Los sujetos pasivos que ya
hubieren cancelado dicho saldo tendran derecho a la devolucién del mismo.

. Incremento de la tarifa del IVA al 14% por el periodo de un afio.

-21-



9.5

. Devolucién o compensacion de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA
pagado por las transacciones realizadas con dinero electronico.

Precios de transferencia - De conformidad con disposiciones legales vigentes,
los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones
con partes relacionadas locales y/o del exterior, dentro de un mismo periodo fiscal
por un importe acumulado superior a US$15 millones, estan obligados a presentar
un estudio de Precios de Transferencia que determine si tales operaciones han sido
efectuadas a valores de plena competencia. El importe acumulado de las
operaciones de la Compaiiia con partes relacionadas durante el afio 2015 y 2014,
no supera el importe acumulado mencionado.

10. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

11.

La Administraciéon de la Compaiiia es la responsable de establecer, desarrollar y dar
seguimiento a las politicas de gestidn de riesgos con el objetivo de identificar, analizar,
controlar y monitorear los riesgos enfrentados por la Compafia. La Compafiia revisa
regularmente las politicas y sistemas de administracion de riesgo a fin de que refiejen
los cambios en las condiciones de mercado y en sus actividades, logrando la obtencion
de un ambiente de control disciplinado y constructivo, en el cual todos los empleados
entiendan sus roles y obligaciones.

La Compaifiia clasifica y gestiona los riesgos de instrumentos financieros de la siguiente
manera:

10.1

10.2

10.3

Riesgo de crédito - Es el riesgo de que una de las partes de un instrumento
financiero cause una pérdida financiera a la otra parte por incumplir una
obligacién. La Compafiia ha adoptado una politica de inicamente involucrarse con
partes solventes, adicionalmente ei ingreso generado por el arriendo, ha sido
cancelado en la mayor parte por sus clientes de forma anticipada.

Riesgo de liquidez - Es el riesgo de que una entidad encuentre dificultad para
cumplir con obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden
mediante la entrega de efectivo u otro activo financiero. El enfoque de la
Compafiia es contar con la liquidez suficiente, por tal razén ha implementado una
politica de parte de cobrar la mayor parte de sus arriendos por adelantado.

Riesgos de capital - La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que estard
en capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el
rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacioén de los saldos de deuda y
patrimonio. Los accionistas van a realizar un aumento de capital con el objetivo de
fortalecer la posicion financiera de la Compaiiia.

PATRIMONIO

11.1

Capital Social - El capital social autorizado consiste de 2,357,655 acciones de
US$1.00 valor nominal unitario, las cuales otorgan un voto por accién y un
derecho a los dividendos.
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12.

13.

14.

11.2 Reserva Legal - La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo
alcance el 50% del capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad. La Compaiiia
empezd a generar utilidades durante el afio 2016, por lo tanto en Junta de
Accionistas se aprobard que se realice la correspondiente apropiacién de las
utilidades del afio para constituir la reserva legal.

GASTOS DE ADMINISTRACION

Afio terminado

31/12/16 31/12/15

Depreciacién 275,206

Comisiones 20,000 68,096
Mantenimiento de edificios 46,814 6,478
Servicios basicos : 25,384 13,192
Impuestos y contribuciones. 21,122 25,000
Honorarios profesionales 19,142 8,800
Otros gastos menores 70,113 59,164
Total 477,781 180,730

SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

13.1 Transacciones Comerciales - La Compaiia efectud las siguientes transacciones
con partes relacionadas:

Afo terminado

Compaiia Relacion 31/12/16  31/12/15
Pagos a Ekron Construcciones S.A. Proveedor 2,097,133 4,909,305
Aportes de Referencecorp S.A. Accionista 750,634

13.2 Saldos con partes relacionadas -

Préstamos de Referencecorp S.A. Accionista - 1,238,008
Cuentas por pagar a _
Referencecorp S.A. Accionista 2,318,814 1,568,180
COMPROMISOS

A continuacion, se detalla un resumen de los principales contratos celebrados por la

' Compaiiia con sus clientes, y proveedores vigentes al 31 de diciembre de 2016.

a) Contrato de arrendamiento Nestlé Ecuador S.A - La Compafiia mediante escritura
pUblica, el dia 24 de marzo del 2015 celebré un contrato de arrendamiento con
Nestlé, considerando como fecha de inicio del arriendo el 1 de marzo del 2016.
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15.

16.

Nestlé ha entregado a la Compafiia un valor de US$528,565 como anticipo. La
totalidad de la suma anticipada serd descontada del arriendo, a partir del 1 de
marzo, a razdén de US$12,585 mensuales liquidos, durante los 42 meses del
arrendamiento.

b) Contrato Cafeteria Produbanco - La Compafiia el 22 de abril del 2015 celebré un
contrato de arrendamiento con Banco de la Produccién S.A. Produbanco. El plazo de
duracion sera de 10 afios a partir del 1 de marzo del 2016. Los cdnones de arriendo
durante el primer afio serdn de US$4,046, mientras que a partir del segundo afio se
realizara un incremento de minimo el 4% y maximo el 8% conforme al Indice de
Precios al Consumidor que publica el INEN. El inmueble estara destinado
Unicamente al uso por parte de Produbanco y su Grupo Financiero.

c) Contrato Conauto - La Compafiia el 28 de octubre de 2015, por medio de escritura
puablica entregé la concesién comercial de unas oficinas ubicadas en la torre 2, las
cuales seran utilizadas Unicamente como oficinas corporativas de Conauto. El plazo
de vigencia serd de 5 afios contados a partir del 1 de febrero del 2016. El canon
mensual pactado serd de US$25,692, a partir del segundo afio, los valores de renta
se irdn ajustando de manera anual en un 5%.

d) Contratoe China International Water & Electric Corp CWE - La Compaiiia, celebré un
contrato de arrendamiento a CWE de una parte de las instalaciones ubicadas en la
Torre 2. El plazo de vigencia sera de 5 afios contado a partir del 15 de noviembre del
2016. El canon de arrendamiento mensual serd de US$10.353,20 mas IVA. El
arrendatario acuerda cancelar el total de [a renta hasta el 15 de noviembre det 2016,
por lo que se le otorga un descuento del 5% que equivale a un total de renta de
US$652,170.81 mas IVA.

RESTABLECIMIENTO DE LOS ESTADOS FINANCIEROS PREVIAMENTE EMITIDOS

La Compafiia con posterioridad a la emision de los estados financieros por el aiio
terminado el 31 de diciembre del 2015, registré y capitalizé como parte de las
construcciones en curso, el valor correspondiente a los intereses generados del préstamo
que mantenia con una institucién bancaria, incrementando el valor de construcciones en
curso y el valor por pagar del préstamo, por US$256,589.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2016 y hasta la fecha de emision de estos
estados financieros (Abril 17, 2017}, no se tiene conocimiento de otros hechos de

caracter financiero o de otra indole, que afecten en forma significativa los saldos o
interpretacion de los mismos.
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17. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido
aprobados por la Administracién de la Compafiia en marzo 31 del 2017 y serdn
presentados a los Accionistas para su aprobacion. En opinion de la Gerencia de la

Compaifiia, los estados financieros seran aprobados por la Junta de Accionistas sin
modificaciones.
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