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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Apoderada Especial de:

PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)
Quito, 6 de abril del 2020

Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Opinion

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Promotora Ekopark Sociedad
Anbénima (Sucursal Ecuador) que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre del 2019 y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios
en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un
resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos materiales, la situacién financiera de Promotora Ekopark Sociedad
Andénima (Sucursal Ecuador) al 31 de diciembre del 2019, el resultado de sus
operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF.

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria -
NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccion “Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe.

Somos independientes de Promotora Ekopark Sociedad Anénima (Sucursal Ecuador) de
acuerdo con el Cédigo de ética para Profesionales de la Contabilidad emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en
inglés) junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los
estados financieros en Ecuador y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética
de acuerdo con esos requerimientos y con el codigo de ética de IESBA. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.
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A la Apoderada Especial de: )
PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)
Quito, 6 de abril del 2020

Otra informacion

La Administraciéon de la Sucursal es la responsable por la preparacién del informe anual
de la Apoderada Especial a la Junta General de Accionistas, que no incluye los estados
financieros y nuestro informe de auditoria sobre los mismos. A la fecha de este informe
no hemos recibido esta informacién y estamos en espera que sea puesta a nuestra
disposicion con posterioridad.

Nuestra opiniébn sobre los estados financieros de la Sucursal, no incluye dicha
informacién y no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusién sobre la
misma.

En conexidén con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer
dicha informacién adicional, y considerar si esta informacién contiene inconsistencias
materiales en relacién con los estados financieros con nuestro conocimiento obtenido
durante el desarrollo de nuestra auditoria y que deban ser reportadas.

Cuando obtengamos el informe de la Apoderada Especial a la Junta General de
Accionistas, si existiera un error material en esta informacién, es nuestra obligacion
reportar este asunto a los Accionistas de la Sucursal.

Responsabilidad de la Administracion sobre los estados financieros

La Administracién de la Sucursal es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera - NIIF, y del control interno que considere necesario para permitir
la preparacion de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o
error.

En la preparacion de los estados financieros adjuntos, la Administracion es responsable
de evaluar la capacidad de la Sucursal para continuar como negocio en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionados con empresa en marcha y
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que la Administracion
tenga la intencion de liquidar la Sucursal o de cesar sus operaciones, o bien no exista
alguna otra alternativa realista.

La Administracion de Promotora Ekopark Sociedad Andnima (Sucursal Ecuador), es
responsable de la supervisién del proceso de informacion financiera de la Sucursal.

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que incluye nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error material cuando existe.
Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones
economicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.
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A la Apoderada Especial de:
PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)
Quito, 6 de abril del 2020

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. Ademas como parte de nuestra auditoria:

. Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, diseniamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que en el caso de un
error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errbneas o la
vulneracién de control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disenar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficiencia del
control interno de la entidad.

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracion de la Sucursal.

o Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, del
principio contable de empresa en marcha y, determinamos sobre la base de la
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de la Sucursal para continuar como empresa en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Sucursal deje
de ser una empresa en marcha.

o Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Sucursal en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados
y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.
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A la Apoderada Especial de: )
PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)
Quito, 6 de abril del 2020

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Nuestra opinién por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2019, sobre el
cumplimiento de las obligaciones tributarias como agente de retencion y percepcién de

Promotora Ekopark Sociedad Anénima (Sucursal Ecuador), se emite por separado.
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PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Referencia a

Notas
ACTIVOS
Activos corrientes

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar relacionadas 11
Anticipos por liquidar

Impuestos por recuperar 7

Total del activo corriente

Activos no corrientes
Inventarios en construccion 8
Equipos
Activos Intangibles
Inversiones en asociadas 9

Total activos no corrientes
Total Activos

PASIVOS
Pasivos Corrientes

Obligaciones financieras 10
Proveedores 11
Cuentas por pagar relacionadas 12
Impuestos por pagar 13

Total del pasivo corriente

Pasivos no corrientes
Obligaciones financieras 10

Total pasivo no corrientes
Total Pasivos

Patrimonio
Capital asignado 15
Reserva legal 16
Resultados acumulados 16

Total Patrimonio

Total pasivo y patrimonio

2019 2018
699.426 432.692
- 355.000
961 1.496
57.538 6
757.925 789.194
1.121.185 1.121.185
285 713
10.564.243 8.610.987
11.685.713 9.732.885
12.443.638 10.5622.079
637.409 -
1.412 1.710
- 876
137 3.133
638.958 5.720
5.100.000 5.232.736
5.100.000 5.232.736
5.738.958 5.238.457
989.544 989.544
395.743 342.978
5.319.394 3.951.100
6.704.680 5.283.622
12.443.638 10.522.079

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en doélares estadounidenses)

Referencia
a Notas
Gastos Operativos:
Gastos de administracion 17
Gastos de ventas 17
Pérdida operacional
Gastos financieros
Otros ingresos, netos 18
Utilidad antes de impuesto a la renta
Impuesto a la renta 14

Utilidad neta y resultado integral del afo

019 2018
(191.366) (589.632)
- (513)
(191.366) (590.145)
(504.673) (132.736)
2.117.098 1.250.526
1.421.058 527.645
1.421.058 527.645

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros
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Contador General



PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Capital Reserva Resultados
Asignado Legal Acumulados Total
Saldos al 1 de enero del 2018 7.929.544 342.978 3.423.455 11.695.977

Resolucién de la Junta General de
de la matrizdel 3 de septiembre del 2018
Restitucion del capital asignado (4.800.000) (4.800.000)
Resolucién de la Junta General de
de la matrizdel 14 de diciembre del 2018

Restitucion del capital asignado (2.140.000) - (2.140.000)
Utilidad neta y resultado integral del afio - - 527.645 527.645
Saldos al 31 de diciembre del 2018 989.544 342.978 3.951.100 5.283.622
Establecimiento de reservas - 52.765 (52.765) -
Utilidad neta y resultado integral del afio - - 1.421.058 1.421.058
Saldos al 31 de diciembre del 2019 989.544 395.743 5.319.394 6.704.680

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en délares estadounidenses)

Referencia
a Notas

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Efectivo recibido de clientes relacionados
Efectivo pagado a proveedores
Otros ingresos, netos
Ingresos y gastos financieros
Impuestos pagados

Efectivo neto utilizado en actividades de operacién

Flujo de efectivo de las actividades de inversion:
Dividendos recibidos 18
Adiciones de inversiones en acciones, neto
Restituciones de inversiones en acciones, neto

Efectivo neto provisto por actividades de inversion

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:
Obligaciones financieras
Restitucion patrimonial

Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento
Efectivo y equivalente de efectivo

Incremento (Disminucidn) neto de efectivo y equivalentes
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afo 6

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 6

2019 2018
355.000 :
(191579)  (1.383.787)

13.842 123.325

(504.673) :
(60.529) (8.583)
(387.939)  (1.269.045)
150.000 .

. (1.000)
26.980

150.000 25.980
504.673 5232736

(4.800.000)

504.673 432.736

266.734 (810.329)
432692 1.243.021
699.426 432,692

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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1.1

1.2

PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA es una Compafiia de nacionalidad
Costarricense constituida el 20 de noviembre del 2012. Con fecha 28 de enero del 2015
mediante resolucion No. SCV.IRQ.DRASD.SAS.2016.0198, la Superintendencia de
Companias, Valores y Seguros concede a PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD
ANONIMA el permiso para operar en Ecuador bajo la modalidad de Sucursal.
PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA legaliza su domiciliacion en Ecuador,
Distrito Metropolitano de Quito, en el Registro Mercantil mediante tramite 10252 de fecha
18 de febrero del 2015.

El objeto social de la Sucursal es: comercio y/o administracion de bienes raices, vender,
comprar, hipotecar, gravar, disponer liboremente de bienes inmuebles y muebles, en
especifico desarrollar el proyecto inmobiliario EKOPARK ubicado en la Av. Simén Bolivar
y via antigua a Nayén de la parroquia Naydn (antes Zambiza), cantén y ciudad de Quito,
Provincia de Pichincha; el cual incluye la construccién de 5 torres de oficinas.

Como parte de su constitucién en anos anteriores, la Sucursal recibi6 como aporte de
capital cuatro terrenos por un valor de US$7.929.544 (Ver Nota 15), los cuales fueron
activados con base a la resolucion de la Asamblea General Extraordinaria celebrada en la
Matriz. En dichos terrenos se desarroll6 el proyecto inmobiliario antes referido.
Transacciones Importantes

Préstamo y Restitucién de Capital Asignado

Mediante Acta celebrada con fecha 3 de septiembre del 2018 la Junta General de
Accionistas, decidié: i) aprobar la restitucion del capital asignado por US$4.800.000, v ii)
aprobar una obligacion financiera con el Banco de la Produccién Produbanco S.A. Grupo
Promerica por US$5.100.000, la misma que tiene por objeto la restitucién parcial del
capital asignado favor de la Casa Matriz.

Por otro lado mediante Acta celebrada con fecha 14 de diciembre del 2018 la Junta
General de Accionistas, decidié efectuar una restitucion adicional del capital asignado por
US$2.140.000.

Inversiones en acciones

La Sucursal durante el afio 2018 efectu6 inversiones en acciones en Ekopark - Cinco S.A.
equivalente a 2.346.402 acciones (50% de participacién) con un valor nominal de un délar
cada accién. Dicha inversién esta conformada por un aporte de terreno de 2.990 m2 por
US$1.900.984, costos indirectos por US$444.418, y por aportes en efectivo por
US$1.000.

©)



1.3

1.4

1.5

PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

Operaciones actuales

Actualmente las operaciones de la Compania comprenden el mantener inversiones en
acciones en las entidades que se encargan de la ejecucién y operacion comercial de los
proyectos inmobiliarios denominados Ekopark Tres, Ekopark Cuatro y Ekopark Cinco,
que principalmente comprenden: i) Ekopark Tres y Cuatro: la construccidon de estas torres
finalizd en el ano 2018, el 100% de dichos inmuebles se encuentran entregados en
arrendamiento operativo a diferentes empresas; vy, ii) Ekopark cinco: esta torre finalizoé su
construccion en el afno 2019, parte de estas oficinas fueron destinadas para la venta y
parte para ser entregadas en arrendamiento operativo.

Situacion financiera del pais

La economia ecuatoriana no ha logrado recuperarse por varios factores que se han
presentado en los ultimos afnos, relacionados principalmente con los bajos niveles
inversién, reduccion de la liquidez general del mercado, alto endeudamiento del estado e
importante déficit fiscal, que junto con las protestas y paralizaciones que se suscitaron el
pasado mes de octubre influyeron negativamente para el desempefno econémico del afio
2019.

Ante estas situaciones el Gobierno Ecuatoriano ha implementado varias reformas que
pretenden reordenar las finanzas publicas, priorizando las inversiones y el gasto publico,
obteniendo financiamiento mas conveniente en tasa y plazo con organismos
internacionales y gobiernos extranjeros, asi como también impulsando reformas
tributarias para optimizar y obtener nuevos recursos que permitan equilibrar la caja fiscal
y fomentar las nuevas inversiones privadas o en alianzas publico-privadas para los
sectores estratégicos de la economia.

La Administracion de la Sucursal considera que las situaciones antes indicadas no han
originado efectos que ameriten impactos significativos en los estados financieros y las
operaciones de la Sucursal.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afo terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 3 de abril del 2020 de la Gerencia General y
posteriormente seran puestos a consideracion de la Asamblea General Extraordinaria de
Accionistas para su aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

(Véase pagina siguiente)

(10)



2.1

2.2

PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIIF vigentes
al 31 de diciembre 2019 y aplicadas de manera uniforme a todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros de la Sucursal al 31 de diciembre del 2019 y 2018
estan preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las
que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los
ejercicios que se presentan.

Los estados financieros de la Sucursal han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histérico. La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la
Administracion ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la
Sucursal. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente
Normas que se adoptan en 2019:
Las siguientes normas y modificaciones entraron en vigencia el 1 de enero de 2019:

o NIIF 16 — Arrendamientos.

o Caracteristicas de pago anticipado con compensacion negativa — Modificaciones a
la NIIF 9.

o Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos — Modificaciones a la
NIC 28.

o Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017.

. Modificacion, reduccién o liquidacion del plan: modificaciones a la NIC 19.

. Interpretacion 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las
Ganancias.

No representan afectaciones en los estados financieros de la Sucursal por la aplicacién
de dichas normas.

Normas por adoptar segun plazo establecido

(Véase pagina siguiente)

(11)



2.3

PROMOTORA EKOPARK SOCIEDAD ANONIMA (SUCURSAL ECUADOR)

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la
Sucursal no ha adoptado con anticipacién. El IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacién obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

Aplicacién obligatoria

Norma Tema para ejercicios
iniciados a partir de:

Marco Conceptual Marco conceptual para la informacion financiera 1 de enero del 2020

NIC 1y NIC 8 Modificaciones para aclarar el concepto de 1 de enero del 2020
materialidad y alinearlo con otras modificaciones.

NIIF 3 Enmienda. Definicion de un negocio. 1 de enero del 2020

NIIF9, NIIF 7y NIC Enmienda. Proporcionar tranquilidad de los 1 de enero del 2020

39 efectos potenciales de la incertidumbre causada

por la reforma a los indices de referencia de
tasas de interés interbancaria ofrecida (IBOR)

NIIF 17 Publicacion de la norma: "Contratos de seguros” 1 de enero del 2021
que reemplazara a la NIIF 4.

La Sucursal estima que la adopcién de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las
nuevas interpretaciones antes descritas, no tendran impacto en los estados financieros
en el ejercicio de su aplicacién inicial, pues en gran parte no son aplicables a las
operaciones de la Sucursal.

Adopcion - NIIF 16

La NIIF 16 reemplaza los conceptos de reconocimiento de arrendamientos establecidos en
la NIC 17 “Arrendamientos”, CINIIF 4 “Determinacién de si un Acuerdo contiene un
Arrendamiento”, SIC-15 “Arrendamientos Operativos — Incentivos” y SIC-27 “Evaluacion de
la Esencia de las Transacciones que Adoptan la Forma Legal de un Arrendamiento”

Los principales cambios se presentan en la contabilizacion de los arrendamientos en
calidad de arrendatario, que implica principalmente lo siguiente:

- Se incorporan en el estado de situacion financiera los registros de “activo por derecho
de uso” y los “pasivos por arrendamiento”, desde el inicio del contrato.

- El plazo del arrendamiento debe considerar si es razonablemente cierto que se
ejercera la opcion de extension o terminacion del mismo, por encima de la forma legal
de los contratos.

- El activo por derecho de uso se debe depreciar en linea recta por el periodo menor

entre su vida util y el plazo del contrato; y, si se espera razonablemente ejercer la
opcion de compra, se debe depreciar sobre la vida Gtil de dicho activo.

(12)
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- Los pagos de arrendamiento se descuentan a una tasa de interés implicita o
incremental en el plazo del arrendamiento y se separan entre principal y costo
financiero. El costo financiero es cargado en el Estado de resultados integrales en
el periodo remanente del arrendamiento.

- Los futuros incrementos de los pagos de arrendamientos basados a indices o tasas,
no se incluyen dentro del pasivo inicial hasta que tienen efecto. Cuando se efectian
los ajustes por estas tasas o indices, el pasivo de arrendamiento es medido
nuevamente y se ajusta contra el activo por derecho de uso.

- Los pagos asociados a arrendamiento de corto plazo (menor a 12 meses) y de
menor valor son reconocidos como un gasto en el Estado de resultados integrales.

En cuanto a la contabilidad del Arrendador, principalmente se mantienen los conceptos
establecidos en la anterior NIC 17, en donde los arrendamientos se clasificaban en
operativos y financieros, dependiendo de la transferencia sustancial de los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo arrendado.

Aplicacion en la Compaiia:

Sobre la citada norma, su aplicacion no gener6 impactos en la Sucursal, debido a que no
mantiene contratos de arrendamiento en calidad de arrendatario.

Moneda funcional y de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Sucursal se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacion de la Sucursal.

Efectivo

Comprende el efectivo disponible y depdsitos a la vista en bancos. Los mencionados
valores son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Sucursal, a partir del 1 de enero del 2018, clasifica sus activos financieros en las
siguientes categorias: “activos financieros a costo amortizado”, “activos financieros a
valor razonable con cambios en otro resultado integral’ y “activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados”. Los pasivos financieros se clasifican en las
siguientes categorias: “pasivos financieros a costo amortizado” y “pasivo financiero a
valor razonable con cambios en resultados”.

(13)
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La clasificacion de los activos financieros depende del propésito para el cual se
adquirieron, tomando en consideracibn el modelo de negocio utilizado para la
Administracién de estos instrumentos, asi como los términos contractuales de sus flujos
de efectivo. La clasificacién de los pasivos financieros depende del propdsito para el cual
se contrataron dichos pasivos. La Administracion determina la clasificacién de sus activos
y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Sucursal mantuvo activos financieros en la
categoria de “activos financieros a costo amortizado” y mantiene Unicamente pasivos
financieros en la categoria de “pasivos financieros a costo amortizado”. Las caracteristicas
de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el activo financiero se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de
efectivo contractuales y las condiciones del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente. Se incluyen en el activo corriente
y que presentan vencimientos originales de hasta doce meses 0 menos.

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos que los
mismos sean mantenidos para negociacion o se aplique la opciéon de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.

2.6.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

La Sucursal reconoce un activo o pasivo financiero en su estado de situacién financiera
solo cuando se convierte en parte de las clausulas contractuales del instrumento.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la adquisicién, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable con cambios en resultados”. Los costos de transaccién de
activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en resultados
integrales. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Sucursal registros los
instrumentos financieros como se describe a continuacién:

(14)
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Medicion posterior

(a)

(b)

Activos financieros a costo amortizado:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en
cuentas, se reconoce directamente en resultados y se presenta en otras ganancias
/ (netos) junto con las ganancias y pérdidas por diferencial cambiario. Las pérdidas
por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resultados
integrales. En especifico, la Sucursal presenta la siguiente cuenta dentro de esta
categoria:

() Inversiones en certificados de depdsito: Corresponden a inversiones con
vencimientos originales menor a 3 meses que son clasificadas como
equivalente de efectivo. Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al
costo amortizado aplicando el método del interés efectivo; los intereses se
reconocen en el estado de resultados integrales en la cuenta intereses
ganados del rubro “Otros Ingresos netos” cuando se ha establecido el
derecho de la Compaiiia a percibir su pago.

(ii) Cuentas por cobrar partes relacionadas: Estas cuentas corresponden a los
montos adeudados por desembolsos realizados para el fondo de
construccién de la torres 4 y 5 (Ver Nota 11). Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado pues se liquidaran en el
corto plazo.

Pasivos financieros a costo amortizado:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. La Sucursal presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria:

(i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que
no difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas
vigentes en el mercado. No existen costos de transacciones significativas
incurridos al momento de su contratacion. Los intereses devengados en
estas obligaciones se presentan en el estado de resultados integrales bajo
el rubro “Gastos financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan
en el estado de situacion financiera, bajo el rubro “Obligaciones financieras”.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 dias.
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(iii) Cuentas por pagar relacionadas: Corresponden a obligaciones de pago por
los servicios prestados a la Matriz. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado, pues se liquidan hasta en 90 dias.

2.6.3 Deterioro de activos financieros

El objetivo de los requerimientos de deterioro de valor es reconocer las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo, para todos los instrumentos
financieros en los cuales existen incrementos significativos en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial, evaluado sobre una base colectiva o individual.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Administracion de la Sucursal ha determinado que
no existen perdidas por deterioro de los activos financieros que deban ser reconocidos por
la Sucursal, en razén de que no existen indicios de deterioro de los valores por cobrar por
cuanto histéricamente no se ha presentado pérdidas en los inmuebles enajenados o
préstamos otorgados a partes relacionadas, principalmente por la calidad crediticia y nivel
de riesgo de estas transacciones.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

2.8

2.9

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si la Sucursal transfiere el activo a un tercero liquidandolo. Un pasivo es
eliminado cuando las obligaciones de la Sucursal se han extinguido, esto es, cuando la
obligacion especificada haya sido pagada o cancelada, o haya expirado.

Inventarios en construccion

Los inventarios en construccibn se componen del terreno que inicialmente fueron
registrados al valor del capital asignado basados en avallos practicados por peritos
calificados e independientes mas los costos directamente relacionados para su puesta en
condiciones de construccion.

Inversiones en asociadas

Corresponde a la participacion del 50% en Ekopark — Tres, Ekopark Cuatro, y Ekopark
Cinco en los que mantienen influencia significativa. Dichos valores se presentan al valor
patrimonial proporcional utilizando el método de la participacién a través de estados
financieros auditados al 31 de diciembre de cada periodo.

Deterioro de activos no financieros (inversiones en asociadas)

Los activos no financieros (inversiones en asociadas) se someten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su
valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso.

(16)
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Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequenos en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo). En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto
recuperable, la Sucursal registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por
deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deterioro.

La Sucursal evalia anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos no financieros. Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 no se han reconocido pérdidas
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administracion ha determinado
qgue no existen indicadores de deterioro.

Equipos

Se registran al costo historico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente
atribuibles a la adquisicion o construccién del activo.

La depreciacién de los activos fijos es calculada linealmente basada en la vida util
estimada de los bienes. Las estimaciones de vidas utiles y valores residuales de los
activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros.

Las vidas utiles estimadas de los equipos son las siguientes:

Tipo de bienes Numero de anos
Equipos de computacién 3

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del aflo comprende el impuesto a la renta corriente y el
diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimonio.

(i)  Impuesto a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

() Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados

(17)
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en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:

(i) las diferencias temporarias deducibles;

(i) la compensacion de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia no
hayan sido objeto de deduccidn fiscal,

(iii) la compensacion de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos
anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucién ante el Servicio de Rentas
Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras, para su
utilizacién.

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

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Sucursal no ha determinado la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF.

2.12 Provisiones corrientes

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Sucursal tiene una obligacién presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién vy (iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisién son la mejor estimacion de la
administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacion.

2.13 Ingresos financieros

Los ingresos provenientes de intereses se reconocen sobre la base de la proporcién de
tiempo transcurrido, usando el método de interés efectivo.

(18)
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Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de Estados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sucursal la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos
de mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién
de riesgos de la Sucursal se concentra principalmente en lo impredecible de los
mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeiio
financiero de la Sucursal.

Los departamentos de crédito, tesoreria y finanzas tienen a su cargo la administraciéon de
riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas a nivel corporativo y/o la Gerencia
General, quienes identifican, evaluan y cubren los riesgos financieros en coordinacién
estrecha con las unidades operativas de la Sucursal. Casa Matriz proporciona por escrito
principios para la administracién general de riesgos asi como politicas escritas que
cubren éareas especificas, tales como el riesgo de tasas de interés, el riesgo de crédito, el
uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y para la inversion de los
excedentes de liquidez.

El area de finanzas tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las
politicas aprobadas por la Gerencia General, quienes identifican, evalian y cubren los
riesgos financieros en coordinacién estrecha con las unidades operativas de la Sucursal.

(a) Riesgos de mercado

(i)  Riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable y los flujos de efectivo

El riesgo de tasa de interés para la Sucursal surge de su endeudamiento de
largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a la Sucursal al
riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone a la Sucursal al riesgo de tasa de interés
sobre el valor razonable de sus pasivos. La Sucursal ha establecido una
politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo siempre y cuando
no se deba comprometer los activos de la entidad, procurando mantener
tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

La Sucursal analiza su exposicién al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i)

(19)
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(b)

(c)

cambios y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones
del Banco Central del Ecuador vy ii) las posiciones respecto de
refinanciamientos, renovacion de las posiciones existentes, financiamiento
alternativo y cobertura. Sobre la base de estos escenarios y del
comportamiento estadistico del endeudamiento de la Sucursal, se calcula el
impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas de
interés. La Sucursal ha estimado que el impacto en la utilidad después de
impuestos por el movimiento, variacion y/o duracion de tasas, no es
significativo, considerando la baja volatiidad de las tasas pasivas
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo ademas
no se realiza analisis de sensibilidad al respecto.

(i)  Riesgo de precio y concentracion:

El departamento de finanzas mantiene listas actualizadas de precios vy
detalles diversificados de proveedores de bienes y servicios, con el fin de
buscar las mejores alternativas en cuanto a precios y calidad; adicionalmente
existen politicas y procesos de seleccion de proveedores.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo y
equivalentes y en las cuentas por cobrar partes relacionadas y empleados.

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efectivo,
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacion “A”.

La Sucursal mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en la siguiente
institucion financiera:
Calificacion (1)

Entidad financiera 2019 2018

Banco de la Producciéon S.A. Produbanco - Grupo Promerica AAA- / AAA- AAA- / AAA-

(1) Calificaciones de riesgo emitidas por la agencia calificadora Bank Watch
Rating y PCR Pacific S.A.

La Sucursal considera que no existe riesgo de crédito en los préstamos otorgados a
sus comparnias relacionadas en razén de que cuentan con los respaldos necesarios
para poder recuperar esos valores.

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades comerciales y de las obligaciones bancarias. Para administrar la
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liquidez de corto plazo, la Sucursal se basa en los flujos de caja proyectados para
un periodo de doce meses.

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos.
Por tanto la Sucursal mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antigledad menor a
un afno.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno se administra la
liqguidez tomando en consideracion la elaboracion y analisis mensual de indicadores
que permitan evaluar la gestion en determinados procesos.

La Sucursal no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Sucursal agrupados sobre la base del periodo remanente
a la fecha del estado de situacion hasta la fecha de su vencimiento. Los montos
revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

2019 Corriente No corriente
Obligaciones financieras 637.409 5.100.000
Proveedores 1.412 -
638.821 5.100.000
2018 Corriente No corriente
Obligaciones financieras - 5.232.736
Proveedores 1.710 -
Cuentas por pagar relacionadas 876 -
2.586 5.232.736

3.2 Administracion del riesgo de capital
Los objetivos de la Sucursal al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de
la misma de continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a
sus accionistas.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la Sucursal se
administra el riesgo de capital tomando en consideracion los siguientes puntos:

(Véase pagina siguiente)
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e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 ano), mediano
(entre 1 y 3 anos) y largo (mas de 3 afos) plazo que permita analizar el mayor valor
econdmico a la Sucursal.

e Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de
activos y pasivos.

e El retorno de capital se reduce a una combinacion lineal de retornos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Sucursal en los productos mas
rentables.

Adicionalmente, consistente con la industria, la Sucursal monitorea su capital sobre la
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre
el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo
cuentas por pagar proveedores) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital
total se calcula como el “patrimonio neto” mas la deuda neta.

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

2019 2018

Obligaciones financieras 5.737.409 5.232.736
Proveedores 1.412 1.710
Cuentas por pagar relacionadas - 876

5.738.821 5.235.322
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (699.426) (432.692)
Deuda neta 5.039.395 4.802.630
Total patrimonio neto 6.704.680 5.283.622
Capital total 11.744.075 10.086.252
Ratio de apalancamiento 43% 48%

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Sucursal realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Sucursal se
encuentran basadas en la experiencia histérica, cambios en la industria e informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son

importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Sucursal y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Sucursal no ha requerido estimaciones contables
significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

2019 2018

Corriente No corriente Corriente No corriente
Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 6) 699.426 - 432.692
Activos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por cobrar relacionadas (Nota 11) - - 355.000
Total activos financieros 699.426 - 787.692
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Obligaciones financieras (Nota 10) 637.409 5.100.000 - 5.232.736
Proveedores (Nota 11) 14.112 - 1.710 -
Cuentas por pagar relacionadas (Nota 12) - 876
Total pasivos financieros 651.521 5.100.000 2.586 5.232.736

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

o Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

o Informacion distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

o Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda
confirmar en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, no existen elementos medidos a valor razonable. Los
instrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido a la naturaleza de los
mismos.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:
2019 2018
Bancos (1) 107.434 432.692
Inversiones en certificados de depositos (2) 591.992 -
699.426 432.692

(1) Al 31 de diciembre del 2019, corresponden a depdsitos de libre disponibilidad
mantenidos en el Banco de la Produccion S.A. Produbanco - Grupo Promerica.

(2) Al 31 de diciembre del 2019, corresponde a dos certificados de depédsitos por
US$210.000 y US$380.000 mas los intereses realizados a tasas del 4,67% vy
4,21%, respectivamente.

IMPUESTOS POR RECUPERAR
Composicion:
2019 2018
Anticipo Retenciones Impuesto Renta 273 6
Anticipo de Impuesto a la Renta (1) 57.265 -
57.538 6

(1) Comprende al anticipo generado en el afo 2019, el cual sera recuperado por la
Promotora durante el afio 2020.

INVENTARIOS EN CONSTRUCCION
Composicién:
2019 2018

Terrenos (1) 1.121.185 1.121.185
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(1)

En la actualidad la Sucursal se encuentra en tramites con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito para poder realizar la transferencia del lote de terreno donde
se desarrollé el inmueble de Ekopark Cuatro por un valor de US$1.121.185. Dicho
tramite se espera completar durante el afio 2020.

INVERSIONES EN ASOCIADAS

Composicion:

Porcentaje de Valor patrimonial proporcional incluido
Saldo en libros participacion en los resultados integrales del afo (3)

2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ekopark - Tres S.A. (1) (2) 4.258.699 3.882.082 50% 50% 376.617 434.645
Ekopark - Cuatro S.A. (1) 2.335.520 2.204.900 50% 50% 130.620 149.268
Ekopark - Cinco S.A. (1) 3.970.024 2.524.005 50% 50% 1.446.019 177.603
10.564.243 8.610.987 1.953.256 761.516

(1)

Corresponde a las acciones ordinarias y nominativas que mantiene la Sucursal en
cada una de las companias y corresponde al capital suscrito de cada una de éstas,
cuyo objeto social es la compra - venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles
propios o arrendados, asi como la promocién de proyectos de construccién para su
posterior explotacién, administraciébn de bienes inmuebles a cambio de una
retribucién o por contrato.

Mediante escrituras publicas celebradas el 5 de junio del 2015, el 22 de marzo del
2016 y el 24 de mayo del 2018 se constituyen la Compania Ekopark Tres S.A., la
Comparnia Ekopark-Cuatro EKOPARKCUATRO S.A., y la Compania Ekopark-Cinco
Ekoparkcinco S.A., cuyos objetos sociales son la compra — venta, alquiler y
explotacion de bienes inmuebles propios o arrendados, asi como la promocion de
proyectos de construccién para su posterior explotacion, administracion de bienes
inmuebles a cambio de una retribucién o por contrato.

Durante el 2019, la Compania Ekopark tres S.A. Distribuyé dividendos a favor de la
Promotora Ekopark S.A., por un valor de US$150.000 segun acta de Junta General
Extraordinaria de Accionistas de Ekopark Tres S.A., con fecha de 20 de marzo del
2019 ( Ver nota 18).

Corresponde al ajuste del valor patrimonial proporcional obtenido al cierre del

ejercicio con estados financieros no auditados. Dichos valores se incluyen en el
estado de resultados integrales (ver nota 18).
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Las principales cifras de las subsidiarias se presentan a continuacion:

Ekopark - Tres S.A.
Ekopark - Cuatro S.A.
Ekopark - Cinco S.A.

Ekopark - Tres S.A.
Ekopark - Cuatro S.A.
Ekopark - Ginco S.A.

Estado de situacion financiera
Al 31 de diciembre del 2019

Estado de situacion financiera
Al 31 de diciembre del 2018

Activos Pasivo Patrimonio

Activos Pasivo Patrimonio

13.945.331 5.427.933 8.517.398
7.442.494 2.771.456 4.671.038
16.311.477 8.371.430 7.940.048

14.387.178 6.640.755 7.746.423
7.727.893 3.311.999 4.415.8%4
12.003.059 6.955.048 5.048.011

Estado de resultados Estado de resultados
Al 31 de diciembre del 2019 Al 31 de diciembre del 2018
Costos y Costos y
Ingresos Gastos Utilidad Ingresos Gastos Utilidad

2.332.345 1.261.370 1.070.975
975.495 720.351 205.144
11.773.638 8.281.602 3.492.036

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicion:

Banco de la Produccion S.A. Produbanco - Grupo Promerica (1)

Intereses

Corriente
No corriente

2114257 1262709 851,548
909.991 605.360 304,631
2052 26845 (244.7%3)

201 201
5.100.000 5.100.000
637.409 132.736
5.737.409 5.232.736
637.409 -
5.100.000 5.232.736
5.737.409 5.232.736

(1) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 corresponde a una operacioén de crédito por
US$5.100.000, con vencimiento el 24 de marzo del 2027 a una tasa del 9,76%. Las
cuotas seran canceladas a partir del 24 de marzo del 2020.

PROVEEDORES

(Véase pagina siguiente)
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, corresponde principalmente a los valores por pagar
que mantiene la Sucursal por la adquisicion de bienes y servicios profesionales por
US$1.412 (2018; US$1.710).

SALDOS CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los  afos
2018 y 2017 con companias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de
companias y partes relacionadas a: i) las personas naturales o juridicas (companias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Sucursal, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas): y, ii) personal clave de la gerencia o
administracién.

Saldos

Sociedad Relacién Transaccién 2019 2018

Cuentas por cobrar largo plazo

Ekopark Cuatro (1) Entidad del Grupo Comercial - 55.000
Ekopark Cinco (2) - 300.000
355.000

Cuentas por pagar
Promotora Ekopark S.A. Costa Rica Entidad del Grupo Comercial - 876

(1) Corresponde a valores entregados a Ekopark Cuatro para la construccion de la
torre cuatro del proyecto; dichos valores fueron recuperados en el 2019 después de
la culminacion de los tramites y finalizacion de la construccion.

(2) Corresponde a valores entregados a Ekopark Cinco S.A., para la constitucion del
fondo de construccién de la torre 5; dicho valor fue liquidado en el 2019.

Remuneraciones a la Apoderada Especial
La Administracion de la Sucursal es efectuada por la Apoderada Especial. A continuacion

se presentan los valores percibidos por el ejecutivo de la Sucursal durante los ejercicios
terminados al 31 de diciembre del 2019:

2019 201

Honorarios por servicios 50.990 80.128

(27)
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IMPUESTOS POR PAGAR
Composicion:
2019 2018
Retenciones en la fuente de Impuesto a la Renta 65 1.542
Retenciones en la fuente de Impuesto al Valor Agregado 72 1.592
137 3.134

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion fiscal

A la fecha de emisidén de los estados financieros, la Sucursal no ha sido fiscalizada por

las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2016

al 2019 se encuentran abiertos a revisién por parte de las autoridades fiscales.

Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2019 y 2018 se determin6é como sigue:

2019 2018

Utilidad del ejercicio antes de impuestos 1.421.058 527.645

Menos: Ingresos exentos (1) (2.103.256) (761.516)

Mas: Gastos no deducibles (2) 1.803 873

Mas: Otros gastos no deducibles (3) 4.480 -
Total base imponible total de Impuesto a la Renta (675.915) (232.998)

Tasa de impuesto a la renta 25% 28%
Impuesto a la renta calculado - -
Anticipo de impuesto a la renta (4) 57.538 -

Total impuesto a la renta del afio - -

(1) Corresponde principalmente a la valoracién patrimonial proporcional de las
inversiones en acciones mantenidas en sus asociadas.

(2) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, corresponde principalmente a costos y gastos
no sustentados con comprobantes de venta.
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(3)

(4)

Al 31 de diciembre del 2019 corresponden a gastos no deducibles incurridos para
generar ingresos exentos por US$4.480.

Hasta el ejercicio fiscal 2018 se debid determinar un anticipo minimo de Impuesto a
la Renta y comparar este valor con el Impuesto a la Renta efectivamente causado;
el mayor de los dos valores constituia el pago definitivo del Impuesto a la Renta. Sin
perjuicio de ello, en caso de que el Impuesto a la Renta causado hubiere sido
superior a la Tasa Impositiva Efectiva (TIE) pero inferior al Anticipo determinado, se
podia solicitar la devolucién de la diferencia entre éstos. De acuerdo a lo anotado,
la Compariia registr6 como Impuesto a la Renta causado el anticipo minimo
determinado.

A partir del ejercicio fiscal 2019, el calculo del anticipo de Impuesto a la Renta se
efectla bajos los mismos parametros, pero adicionalmente se deducen, para su
determinacion, las retenciones en la fuente efectuadas a la Compafia y en el caso
de que el anticipo calculado fuere superior al Impuesto a la Renta causado, dicho
exceso podra ser sujeto de devolucidn ante el SRI.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la determinacién del impuesto a la renta por pagar fue

como sigue:
2019 2018
Impuesto a la renta causado (57.265) -
Menos
Retenciones en la fuente efectuadas (273) (6)
Saldo a favor (Nota 7) (57.538) (6)

La provision para impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 25% aplicable a las utilidades distribuidas; dicha tasa se
reduce al 15% si las utilidades son reinvertidas por contribuyente siempre y cuando sean
exportadores habituales, dedicarse a la produccion de bienes, incluidas las del sector
manufacturero, que posean 50% o0 mas de componente nacional y las companias de
turismo receptivo.

Reconciliacion de la tasa efectiva

La relacién entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2019
y 2018 se muestra a continuacién:

(Véase pagina siguiente)
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Utilidad antes de impuesto a la renta 1.421.058 527.645
Tasa impositiva vigente 25% 28%

355.265 147.741

Menos: Ingresos exentos (525.814) (974.740)

Mas: Gastos no deducibles 451 1.117

Mas: Otros gastos no deducibles 1.120 -

Impuesto a la renta - -

Tasa efectiva - -

Precios de Transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas
Internas, Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el
segundo suplemento del RO. 511 del viernes 29 de mayo del 2015 solicité se prepare y
remita por parte de la empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un
Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas companias
gue hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el
mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 (Anexo e
Informe) o US$3.000.000 (Anexo). Se incluye como parte relacionadas a las empresas
domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de
junio del 2018 conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en su
declaracién de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos,
ingresos y egresos. Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado
superior al 3% de los ingresos gravados y que no tengan transacciones con paraisos
fiscales o exploten recursos naturales estan exentos de la referida normativa

La Sucursal no ha efectuado durante los afos 2019 y 2018 operaciones que superen
dicho monto.

Otros asuntos

“Ley Organica de Simplificacion y Progresividad Tributaria”: El 31 de diciembre del
2019 se publicé la referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 111, donde,
entre otros aspectos, se efectuan las siguientes reformas a la Ley de Régimen Tributario
Interno:

o Estan exentos para la determinacion de impuesto a la renta, los dividendos vy
utilidades, calculados después del pago del impuesto a la renta, distribuidos por
sociedades residentes nacionales o extranjeras residentes en el Ecuador, a favor
de otras sociedades nacionales. La capitalizacion de utilidades no sera considerada
como distribucidon de dividendos, inclusive en los casos en los que dicha
capitalizacion se genere por efectos de la reinversién de utilidades.
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o También estan exentos del impuesto a la renta las utilidades, rendimientos o
beneficios de las sociedades, fondos y fideicomisos de titularizacién en el Ecuador,
o cualquier otro vehiculo similar, cuya actividad econémica exclusivamente sea la
inversion y administracion de activos inmuebles, con el cumplimiento de ciertos
requisitos.

o Las provisiones para atender el pago de desahucio y de pensiones jubilares
patronales, siempre que, para estas ultimas, se cumplan las siguientes condiciones:

(a) Se refieran al personal que haya cumplido por lo menos diez afios de trabajo
en la misma empresa; y,

(o) Los aportes en efectivo de estas provisiones sean administrados por
empresas especializadas en administracién de fondos autorizadas por la Ley
de Mercado de Valores."

o Las personas naturales que tengan ingresos netos mayores a cien mil dolares de
los Estados Unidos de América (USD$100.000,00), solo podran deducir sus gastos
personales de salud por enfermedades catastroficas, raras o huérfanas
debidamente certificadas o avaladas por la autoridad sanitaria nacional competente.

o Las sociedades que realicen actividades econdmicas, y que hayan generado
ingresos gravados iguales o superiores a (US$1.000.000) en el ejercicio fiscal 2018,
pagaran una contribucion unica y temporal, para los ejercicios fiscales 2020, 2021 y
2022, calculada de acuerdo a los ingresos declarados en el 2018, con tarifas que
van entre el 0,10% hasta 0,20%, en ningun caso esta contribucién sera superior al
veinte y cinco por ciento (25%) del impuesto a la renta causado del ejercicio fiscal
2018. Esta contribucion no puede ser utilizada como crédito tributario, ni como
gasto deducible.

o Se elimina el anticipo obligatorio de impuesto a la Renta, este podra anticiparse de
forma voluntaria, y sera equivalente al 50% del impuesto a la Renta causado del
ejercicio fiscal anterior, menos las retenciones en la fuente efectuadas en dicho
ejercicio fiscal.

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

o En el caso que la distribucién se realice a personas naturales residentes fiscales en
el Ecuador, el ingreso gravado formara parte de su renta global. Las sociedades
que distribuyan dividendos actuaran como agentes de retencién del impuesto
aplicando una tarifa de hasta el veinte y cinco por ciento (25%) sobre dicho ingreso
gravado, conforme la resolucion que para el efecto emita el Servicio de Rentas
Internas;
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En el caso de que la sociedad que distribuye los dividendos incumpla el deber de
informar sobre su composicién societaria, se procedera a la retencion del impuesto
a la renta, sobre los dividendos que correspondan a dicho incumplimiento, con la
maxima tarifa de impuesto a la renta aplicable a personas naturales.

Se establece un régimen impositivo, aplicable a los impuestos a la renta, al valor
agregado y a los consumos especiales, para microempresas, incluidos
emprendedores que cumplan con la condicién de microempresas, y de acuerdo a
las disposiciones contenidas en la ley.

Los contribuyentes determinaran el impuesto a la renta aplicando la tarifa del dos
por ciento (2%) sobre los ingresos brutos del respectivo ejercicio fiscal
exclusivamente respecto de aquellos ingresos provenientes de la actividad
empresarial. Los ingresos percibidos por las microempresas por fuentes distintas a
la actividad empresarial se sujetaran al régimen general del impuesto a la renta y
serd de aplicacion obligatoria para las microempresas. Ciertas actividades
econ6micas como la inmobiliaria y la de servicios profesionales, no pueden
acogerse a este regimen.

Se tendra derecho a crédito tributario por el IVA pagado en las adquisiciones
locales o importaciones de los bienes que pasen a formar parte de su activo fijo; o
de los bienes, de las materias primas o insumos y de los servicios, siempre que
tales bienes y servicios se destinen Unicamente a la producciéon y comercializacién
de otros bienes y servicios gravados con este impuesto, que podra ser usado hasta
en cinco (5) afnos contados desde la fecha de exigibilidad de la declaracion.

“Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion
de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal” El 21 de agosto del 2018 se publicé la
referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 309, en la cual se incluye las
siguientes consideraciones principales:

Remisién del 100% intereses, multas y recargos de obligaciones tributarias,
fiscales y aduaneras, que incorporé cuya administracién y/o recaudacion le
corresponde Unicamente al Servicio de Rentas Internas, segun los términos y
condiciones establecidos por dicho organismo

Remision de la totalidad de los intereses y recargos derivados de las obligaciones
aduaneras establecidas en control posterior a través de rectificaciones de tributos,
cuya administracion y/o recaudacion le corresponde Unicamente al Servicio
Nacional de Aduanas del Ecuador, determinadas al 2 de abril del 2018.

Reduccién de intereses, multas y recargos de las obligaciones patronales en mora
con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), causados en obligaciones
de aportes en mora generados y en firme hasta el 2 de abril del 2018, Se incluyen
las obligaciones en glosa, titulos de crédito, acuerdos de pagos parciales o
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convenios de purga de mora. Se dispuso de un plazo un porcentaje para la
reduccion de estos conceptos.

o Exoneracién del Impuesto a la renta para las nuevas inversiones productivas en
sectores priorizados:

- Las nuevas inversiones productivas (definiciones del Cédigo Organico de la
Produccion, Comercio e Inversiones - en los sectores priorizados) tendran
derecho a la exoneracion del impuesto a la renta, y su anticipo, por 12 anos
(que se encuentren fuera de las jurisdicciones urbanas de los cantones de
Quito y Guayaquil.

- Las inversiones realizadas en estos sectores en las areas urbanas de Quito y
Guayaquil podran acogerse a la misma exoneracion por 8 afnos.

- Las nuevas inversiones productivas que se ejecuten en los sectores
priorizados industrial, agroindustrial y agroasociativo, dentro de los cantones
de frontera, gozaran de la exoneracion prevista en este articulo por 15 afos.

o Las nuevas inversiones productivas que suscriban contratos de inversién, tendran
derecho a la exoneracion del Impuesto a la salida de divisas (ISD) en los pagos
realizados al exterior por la importaciones de bienes de capital y materias primas
necesarias para el desarrollo del proyecto (montos y plazos establecidos en el
contrato); y, dividendos distribuidos por sociedades nacionales o extranjeras
domiciliadas en el Ecuador, después del pago del impuesto a la renta, a favor de
beneficiarios efectivos que sean personas naturales domiciliadas o residentes en el
Ecuador o en el exterior.

o Las sociedades que reinviertan en el pais desde al menos el 50% de las utilidades,
en nuevos activos productivos, estaran exoneradas del ISD, por pagos al exterior
por concepto de distribucidén de dividendos a beneficiarios efectivos residentes en el
Ecuador.

o Remision del 100% de intereses, multas, costas procesales de procedimientos de
ejecucion coactiva y demas recargos derivados del saldo de las obligaciones, cuya
administraciéon y recaudacién le corresponde Unica y directamente a la
Superintendencia de Companiias, Valores y Seguros, en un plazo de 90 dias.

o Las nuevas inversiones en los sectores econdmicos determinados como industrias
béasicas (definicion del Cédigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones),
tendran derecho a la exoneracién del impuesto a la renta y su anticipo por 15 afios.
Los plazos de exoneracion se ampliaran por 5 afios mas, en el caso de que dichas
inversiones se realicen en cantones fronterizos del pais.
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“Codigo del Trabajo”: El 6 de abril del 2018 se publicé la ultima modificacién mediante
sentencia de la Corte Constitucional del Ecuador declarando la inconstitucionalidad de
ciertos articulos al tratar sobre el techo de las utilidades.

De acuerdo con la Administracion de la Sucursal, no se esperan efectos significativos en
Sus operaciones.

CAPITAL ASIGNADO

El patrimonio se conforma de la siguiente manera: i) US$10.000 correspondiente al
aporte en efectivo; ii) US$979.544 de aportes netos efectuados en terrenos; vy, iii) Los
resultados de la operacion.

Mediante actas celebradas con fecha 3 de septiembre y 14 de diciembre del 2018 la
Junta General de Accionistas aprobd la restitucion del capital asignado por US$4.800.000
y US$2.140.000, respectivamente, a favor de su Casa Matriz.

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sucursal debe apropiar por lo menos el 10% de
la utilidad neta del afo a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el
50% del capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucién de
dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre del 2019, la reserva constituida alcanza el 39,99% (2018: 34,66% del capital
asignado.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacion
de la Administracién y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, las utilidades
son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se mantienen en
Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de capital u otras
reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicion de los accionistas.

GASTOS POR NATURALEZA

Los costos y gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los
siguientes:

(Véase pagina siguiente)

(34)
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2019 2018
Impuestos y contribuciones (1) 123.310  484.921
Honorarios por servicios 50.990 80.128
Servicios profesionales 16.638 23.923
Depreciacion 428 428
Amortizacion - 232
Publicidad - 513

191.366 590.145

(1) Al 31 de diciembre del 2019 corresponde a: i) US$121.804 (2018: US$208.298) por
concepto de contribuciones, tasas e impuestos municipales, i) US$192 (2018:
US$250.597) por impuesto a la salida de divisas, y iii)) US$1.314 (2018: US$526)
por concepto de impuestos enviados al gasto como no deducibles por la
construccion del Proyecto Edificio de oficinas Torre 1 Ekopark.

18. OTROS INGRESOS, NETOS

Composicion:
2019 2018

Otros ingresos:
Utilidad en acciones y participaciones (1) 2.103.256 761.516
Ingresos por rendimientos (3) 15.284 -
Varios ingresos 122 490.778
2.118.662 1.252.294

Otros gastos:

Gastos no deducibles varios (489) (347)
Otros (1.075) (1.421)
(1.564) (1.768)
2.117.098 1.250.526

(1) Al 31 de diciembre del 2019, corresponden a la actualizacion del Valor Proporcional
Patrimonial de las inversiones en acciones que mantiene en Ekopark Tres S.A.,
Ekopark Cuatro S.A. y Ekopark Cinco S.A., por US$1.953.256 (2018: US$761.516)
y US$150.000 correspondiente a dividendos recibidos por parte de la Compaiia
Ekopark tres S.A. segun acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas de
fecha de 20 de marzo del 2019 (Ver Nota 9).
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(2) Al 31 de diciembre del 2019, corresponde a los rendimientos generados por los
certificados de depoésito a corto plazo mantenidos en el Banco de la Produccién
S.A. Produbanco - Grupo Promerica.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de preparacién de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién de la Sucursal, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en
los mismos y que ameriten una mayor exposicion.



