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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES iw.moarestephens-ec.comn

A los Sefores Accionistas de:
EKOPARK TRES S.A,

Quito, 4 de abril del 2017

informe sobre 14 auditoria de los estados financieros

Cpinidn

Hemos auditade los estados financieros que se adjuntan de Ekopark Tres S A que
comprenden el estade de situacion financiera al 31 da diciembre del 2016 ¥ los
comrespondientes estados de resultades integrales, de cambios en el patrimonio v de
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un fesumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinian, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera de Ekopark Tres S.A. & 31 de diciembre
del 2018, el resultado de sus Operacianes y sus flujos de efectivo Por el afo terminado en
esa fecha, de acuerdo con Normas Intermacionales de Informacion Financiera - NIIE.

Fundamentos de [ opinian

Muestra auditora fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionalas de Auditeria -
NIA. Nuestra responsahilidad de acuerdo con dichas narmas se describe mas adelante

&n la seccidn ‘Responsabilidad del alditor en relacién con Ia auditoria de los estados
financieras” de nuestrg infome,

Somos independientes de Ekopark Tres S.A., de acverde con el Codigo de ética pars
Profesionales de Ia Contabilidad emitidas par el Consejo de Normas Imternacionales de
Etica para Contadores {IESBA por sus siglas en inglés) junto

financieros en Ecuador W
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de acuerdn con  esos
fequerimientos y con el codigo de ética de IESBA, Consideramos que la evidencia de

auditoria que hemos obitenido Proporciona una base suficiente ¥ adecuada parag nuestra
opinion,

Otros asuntos

Debido a que, Ekopark Tres $.A. ze canstituys el 22 de junio de 2015, las cifras
correspondientes a dicho afio no fueran auditadas, sin embargo; obtuvimos evidencia de

auditorla suficients y apropiada de que los saldos de apertura al 1 de enero del 2016
estan libres de distorsiones significativas.

Grupe Moore Sephars, InteSpanda Fera ¢l desarralfo empragarial,

RE STEPHEMS FROWLLE MOORE STEPHENS
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MOORE STEPHENS ,,

A los sefiores Accionistas de:
Ekopark Tres S.A,
Quito, 4 de abril del 2017

Responsabilidad de la Administracién sobre los estados financieros

La Administracion de Ekapark Tres 8.A. as responsable de la preparacion y presentacién

razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financierg — NIIF, ¥ del control interno que considere necesario para permitir

la preparacién de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o
&rrar.

En la preparacién de los estados financieros adjuntos, la Administracién es responsable
de evaluar i2 capacidad la Entidad para continuar coma negacio en marcha, revelando,
seglin corresponda, los asuntos relacionados con empresa en marcha y utiizando a)
principio contable de Smpresa en marcha a menos que Ia Administracion tenga Ia

intencién de liguidar i Compafiia o de cesar sus operaciones, o hien ro exista alguna
ofra alternativa realista.

La Administracién de Ekopark Tres 5.A. es responsable de |z supervision del proceso de
informacion financiera de Ia Compaiia,

Responsabilidad del auditor en refacion con la auditoria de los estadas financieros

Los objetives de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de emrores materizaies, debide a fraude o arror, y
emitir un informe de auditorfa que incluye nuestra opinidn. Seguridad razonable es un altg
grado de seguridad, pero no garantiza Que una auditoria realizada de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error materizal cuando existe,
Los errores materiales pueden deberse a fraude a error ¥ & consideran materiales si,
individualmenta o en su conjunto, podrian razonablemente influir en ias decisiones
ecandmicas que los Usuarios toman, basandose en los estadas financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestra juicio profesional Yy mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditor(a. Ademds como parte de nuestra auditoria:

» Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditora pars
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditorta suficiente ¥
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 & error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacian,

omisiongs  deliberadas, manifestaciones  intencianadamente grréneas o a
vulneracién de control intemna,

. Qbtuvimos conocimiento del control interno relevante para la auditaria can el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las

circlinstancias y no con la finalidad de SXpresar una opinidn sobre |z eficiencia del
control interno de |a entidad.

* Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables Y ia correspondiente informacidn revelada por la
Administracion de la Compariia.

(2)

Grapo hegore Stephens, Incafipenca para o dasarnglln erpretarl




MOORE STEPHENS

20%
Alos sefiores Accionistas de: e -
Ekopark Tres 8 A.

Quito, 4 abrit del 2017

. Concluimos sobre lo adecuado de |a utilizacién, por parte de 1a Administracion, del .
principio contable de empresa en marcha y, determinamas sobre la base de |a
evidencia de auditoria obtenida, "si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechas o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de Ia Compafia para continuar coma empresa en marchz. Si
concluimas que existe una incertidumbre material, se requiere que llamamos la
atencidén en nuestro informe de auditoria sobre |z correspondiente informacion
revelada en los estados financieros o, sl dichas revelaciones rno son adecuadas,
QUE expresemos una opinidn modificada. Nuesfras canclusiones se basan en Iz
evidencia de auditoria obtenida hasta |a fecha de nuestro informe de auditoria. 3in

embarge, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que Ia Compafifa deje
de ser una empresa en marcha.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura v el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, v si los estados financieros

representan las transacciones y hechos Subyacentes de un modo que lagran su
presentacion razonable.

Comunicamas a ios responsables de la Administracian de g Compafita en relacién can,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados
y 105 hallazgos significativos de Ia auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos &n el transcurso de la auditoria,

inforine sobre ottos requerimientos legales y reglamentarios

Nuestras opiniones par el gjercicio terminado el 31 de diciembre del 2016, sobre: i)

infermacion financiera suplementana, v i) cumplimiento de las obligaciones_tribytarias
tomo agente de retencidn y percepcién de [a Compaiiia Ekopark Tres S T 58 emitenpor
separado.

Wi By

i L
Numero de Registro en la rmande Castellanos R,

Superintendencia de Representante Legal
Compaiias: SC-RNAE-2-780 No. de Registra: 36169

()
Grupse Moare Steprens. intelipsnss parg 2| desamlio ampreddeial.




EKOPARK TRES 5.A,

ESTADOQ DE SiITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en ddlares estadounidenses)

ACTIVE
Activoz corrientas

Efectivo y equivalentes
Anticipo proveedores
Impuestas por recuperar
Otras cuentas por cobrar

Total activos carrientas

Activos no corriantes
Propiedades y equlpos
Fropiedades de inversion
Activo por impuesio diferidg

Total actives no corrientas

Total activos

Referencia
a Motas

e |

10
14

2018 2015
78B.570 8.577
600,020 800.020

1.251.140 TA2.037

£98 -
2.650.428 1.340.634
0133 ¥8.133
13,148.816 8.329 858

32,584 -
13.251.833 8. 407,949
15.902.261 9.748.625

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

\jﬁ(ﬁnicé&f;zg,/r )
Representa gal

Ing. C.P.A. Idran Estrella

Contador

(4)



EKQOPARK TRES $.A.

ESTADO DE SITUACION FINANGIERA
AL 31 DE DICIEMERE DE 2016
{Expresado en délares gstadounidenses)

PASIVOS

Pasivos corrientes
Obligaciones financieras
Guentas por pagar
Ingresos diferidos
Impuestos por pagar

Total pasives carrientes

FPasivos no corrientos
Obligaciones financleras
Ingresos diferidos
Cuertas por pagar

Total pasivos no eorrientas

Total pasivos

Fatrimeonlo
Capital social
Aportes para futuras capitallzaciones
Rasultades acumulados

Total patrimonio

Total pasivos y patimonlc

Refarencia
a Natas

11
12
14

11
14
12

15
16
17

2016 2015
722.714 -
357.556 098,450
564.073 -
650 3.104
1.644.993 1.001.564
5.550.200 .
2.068.269 2.115.275
232,959 .
7.951.428 2.115.275
9,596.421 3.116.939
3.225.036 3.225.036
3.053.959 3.600.000
26.845 {193.250)
6,305.840 6.631.786
15.902.261 5.748.625

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

Vers
Repres

ica Va )
antet egal

ing. C.P.A. Idri&n Estrella
Contador

()



EXOPARK TRES S.4.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ARO TERMINADG AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en défares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2016 2015

Ingresos de actividades ordinarias 18 665.918 -
Gastos operativos:

De ventas 19 {222.470) {156.687)

De administracion 1% {208.289) (37.334)
Utiidad {Pérdida} oparacional 235159 {194 021}
Gastos financieros {135) (114}
Otros ingresos, neto 2.306 885
Utilidad (Pérdida) antes de impuesto a la 237 330 (193.250)
rents
Impuesto a la ranta cormente 13 {50.119) -
impuesto 2 la renta diferido 13 32.884 -
;J:Inad?d {(Pérdida} neta y resultado integral 220095  (193.250)

fio

Las notas explicativas anexas son parte integrante de 103 estados financieros

IR
. : -_-_“_______._.——-r"'_ .
Verdnich Vaca - Ing. C.P.A, |drian Estreila
Représenta al Contador
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EKOPARK TRES 5.4,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014
{Expresado en dalares estadounidenses)

L.

Flujo da efectivo de las actividades da operacisn:
Efectivo recibido de clisntes
Efectivo pagado a proveedorss ¥ emplaados
Impuestos
Otros ingresos, netos

Efectivo neto proviste por las actividades de operacion

Fiujo de efective de las actividades de inversidn:
Adiciones de propiedades ¥ Squipos, neto
Adiciones de Propiedades de inversion

Efectiv neto utilizado en |as actividades de Invers(én

Flujo di efectivo de las actividades de flnanciamianto:
Obligaciones fnancieras
{Devolucidng Aporte futuras capitalizaciones

Efeclivo neto pronista por tas actividadas de inanciamisnta

Inzremento neto de efectiva ¥ equialentes de efactivo
Efectivo y aquivalentes de efsclivo al inicio del afio

Efective v aguivalentes de efactivo al final del sfo

2016 2015

998.877 . 2,115,275
(387.775) 206.286
(571.6786) (729,047}
2.308 885
41,732 1,593 359
- (80.000)
{4,210 5243 (3,104,922}
(4.219 524) (5.184.822)

B.267.785 .
(1.300.000) 3.600.000
4,967 765 3.600.000
789,593 B.577
8.577 -
798.570 8.577

Las notas axplicativas anexas son pane integrante de los estados financieros,

WenEnmicEsthedn
Sordads ZRapashl



EKOPARK TRES $.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMERE DE 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

Refarencla
aNotas 2016 2015
Flujo d¢ efectlve de las actividades d& operaclon:
Utilidad {P&rdida) antes de impuesto a la renta 237.330 {183.250)
Transactiones gue no repressntan
desembolsos de efactivo:
Depreciacién propiedades y equipes o 8.000 1.867
Depreciacién propledades de inversidn 10 154 526 -
Provisién interds por cobrar {628) -
Provisidn interés por pagar 5.129 -
404 PR7 {181,383
Cambios en acthos ¥ pasfvsg:
Impusstos por recuperar (519.104) {732.03%)
Cuentas por pagar . {540,904} -
Impuestos por pagar [2.454) 388 440
Impligsto a la renta {50,119 3,104
Garantias por pagar 332.95% -
Ingresa diferidn 517,067 2,115,275
Efective provisto por las acthidades de operacién 41.732 1863 35648

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financleros,

DOOA,

Idrian Estrsﬂa..},,
Contador GeneraF

)



1.1

1.2

2.1

EKGPARK TRES S.A,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE BE 2016
{Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto sociat

Ekopark Tres SA. fue constituida v existe bajo las leyes ecuatorianas desde su
inscripeién en el Registro Mercantii el 02 de junio del 2015, Su domicilio principal se
encuentra en Quite, provincia de Pichincha, :

El objeto sccial de la Companila es |a tompra - venta, alquiler y explotacién de bienes
inmuebles propios o arrendados, come: edificios de apartamentos y viviendas edificios
no residenciales, incluso salas de exposiciones; instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y terrenos; incluye: promocion de proyectos de construccion
{promocién inmobiliaria), para su posterior explotacién, v la administracién de bienes
inmuebles a cambio de una retribucisn o por contrato.

La operacidn de la Compaiila desde su constitucién comprendié la construccién de la
Torre 3 de! proyecto inmabiliariac denominado “Centro Corporative Ekopark”, ubicado
en la Av. Simén Bollvar y la antigua via a Nayén, en la ciudad de Quito, ¢an la finalidad
de entregarlo en arrendamiento operative a Otece! S.A., de conformidad con el
contrato de arrendamiento firmado el 1 de septiembre del 2015 (Ver nota 20).

Aprobacidn de los estados financieros

Los estados financieros por el afa terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 3 de abril del 2017 de Ia Gerencia General y
posteriormente serdn puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para
5u aprobacidn definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A conlinuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacidn de estos estados financieros. Tal corno lo requiere |3 Norma Internacional
de Informacién Financiera, estas politicas han side diseRfadas en funcién a la NIF
vigente al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas de manera uniforme en todos los
ejercicios presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacidn

Los presentes estados financieros de |a Compafifa al 31 de diciembre del 2048 y 2015
estan preparades de acuerdo con las Normas Intarnacionales de Informacién
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido sdeoptadas an Ecuador, y representan la adopcicn integral,
explicita y sin reservas de las referidas nermas internacionales aplicadas de maners
uniforme en los ejercicios que se presentan.



2.2

EKOPARK TRES 5 A,

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en délares estadounidenses)

Los estados financieros de ia Compadla han sido preparados de acuerdo con el
principio del costo histdrico. La preparacion de los estados financieros de acuerdo con

NIIF requiere el uso de ciertos estimad

os contables criticos. También requiere que ta

Administracién ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables

de la Compafiia. En Iz Nota 4 se
juicio o complejidad, ¢ las dreas d
para los estados financieros.

revelan las dreas que implican un mayor grado de
onde los supuestos y estimaciones sen significativos
Debido a la subjetividad inherente en este proceso

contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por |a
Administragion.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estad
mejoras e interpretacicnes a la norm

0s financieros, no se han publicade enmiendas,
2 existente que no han enfrado en vigencia y que

la Companla ne ha adoptado con anticipacién. El IASB considera come necesarios ¥

urgentes, los siguientes proyectos a
fechas indicadas a continuacion:

NIC 7

NG 12

NIIF 12

NI 28

NIC 40
RAIF 1

NEF 2
MNIF 4

HIF 5
MIF 3

NOF 1%

FRIC 22
MIF 15

La Administracién de la Com

enmiendas a las NIIF interpretaciones antes de
sus actividades, no se generara un im

Iama
Ermiendas que Incomoran ravela lgnas adiklonakes gus peratten analizarlos
Camblos en sy paskos darivadog de las pcthvidades de finenclacion.
Ermiznda. Reconncimiento de activag porimpusstos dfeqdes por péadidas no
realizadas,

Melars, Aclamacitn del 3k ance de los reguermlenios de Informaciin 5 revelar
enla WEF 12,

Mefora, Medicn de s parkfpadas al valor mionable: Juna ppckdn da
Invezkin parinveskn o une spcion de pollBca coherenta?,
Enmienda, Tmnsferanclas de prepitdades de nverslén,

Meloma. § upreskn de axandlones » coro platopam los adoptantes perpdmem
var,

Entnfenda: Clagifcacitn y medildn de las cperaclonas de pago batadas en
acelomnas,

Emmtlendas relithvas a Iy aplcacidn de Io HIF § {Instrumentas Financleras), -
Mejors, Reconocimlents y medi 1dn de ae tvas fina neleray,
Enmilsnda. S5¢ ha revisado de forma suswncial t» contahlad de coberturas

REM pemitic reflepr mejorlas actividades de §eston de desgos de los estadoy

financieres: ademas, permite los ca mbios de los lampdas "crédlss proplos”,
Mejora, Requredmientss pam re¢ancelmiento de Mgresos que apiican a tados

los conmatos con clentet {evcapte por contatos de leaslng, sentmtos de
SERUME & lngtrumentss finang it ms],

Intepretacidn: Efactos de las va faclones de los Bpos de camblg,
Publicackin da la norma; "Armendamisnwns" etk agrma resmplazard s la NIC 17,

el ejercicio de sv aplicacion inicial.

probades, de aplicacién obligateria a partir de las

Anlicaclin ohllgatora pam
slercichos niciadas g partir

e
ide erero del 2017

ldeenerp del2D17
lde araro del 1057
lde erero del 2018

lde enerns del 2018
lde enera del 2014

lde emern del 2018
lde enerocdel 2018

lda enem del 2018
ldw enam del 2018

lde enmro del 2018

lde ghamdel 2013
lde mnerm del 2013

pafifa estima que la adopcidn de las nuevas normas,
scritas, considerando la naturaleza de
pacto significative en los estados financieros en

{11}



2.3

2.4

2.5

EKOPARK TRES S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERCS
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en délares estadounidenses)

Moneda funcional y de presentacion

Las partidas en fos estados financieros de Ia Compafiia se expresan en la monada del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad {moneda funcicnal}. Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcionai v la
moneda de presentacidn de la Compafla.

Efective y equivalentes de efective
El efective y equivalsntes de efective comprenden el efectivo disponible, depésitos a la

vista en bancos v ofras inversiones de corto plazo de alta liqguidez con vencimientos

originales de tres meses o menos. Los mencionados valores son de libre
disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacidn

La Compafiia clasifica sus actives financieros an las siguientes categorias: "activos
financiercs a valor razonable a través de ganancias y pérdidas®, ‘prastamos y cuentas
por cobrar’, “activos financieros mantenidos hasta su vencimienta” v ‘"activos
financleros disponibles para la venta”. Los pasivos financieros se clasifican en las
siguientes categorias; "pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y
pérdidas’ y “otros pasives financieros”. La clasificacién depende del propésite para el
cual se adquirieron ios actives o contrataron los pasivos financieros. La Administracién

determina la clasificacién de sus activos ¥ pasivos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compadia mantuva activos financieros en la
Categorla de “activos financieros mantenidos hasta su vencimients" y maniuvo
uricamente pasivos financieras en |3 categorfa de “otros pasivos financieros”. Las
caracteristicas de |os referitdos instrumentes financieros se explican a continuacién:
(a) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento
Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables y
vencimiento fijo que la Administracion tiene la intencidn ¥ capacidad de mantener
hasta su vencimienta.
Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se incluyen como parte de los
activos corrientes, debido a que cuenta cen un vencimienta inferior a 12 meses a
partir de |a fecha del estado de situacién financiera,

(b} Otros pasives financieros

{Vease pédgina siguiente}
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Representados en el estado de situacién financiera por las cobligaciones
financieras y proveedores. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de

vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha del estado de
situacidn financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion Inicial ¥ posterior

Reconocimiento -

La Compafiia reconoce un active o pasivo financiero en el estade de situacidn

financiera a la fecha de I3 negaciacion y se recanocen cuando se comprometen a
comprar o vendar el activo 0 pagar el pasivo.

Medicién inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualguier costo atribuible a la transaccidn, que de ser significativo, es reconocide coma
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable a través de perdidas y ganancias” y este es significativo.

Cen posterioridad al reconocimiento inicial |a Compafiia valoriza los mismos como se
describe a continuacisn: ' '

Medicién posterior -

(@) Activos financieros mantenidos hasta 5U vencimlento:

Corresponden a inversiones en certificados de depésitos con vencimientos
originales de 3 meses. Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al costo
amortizado aplicando el método del interés efectivo; 08 intereses se reconocen
en el estado de resuftades integrales en la cuenta intereses ganados del rubro
“ingreses financieros (neto)” cuando se ha establecido el derecho de la
Comparila a percibir su pago. ’

{a} Qtros pasivos financieros

Fosterior 2 su reconocimiento inicial se miden al costo amortizade aplicando el
metodo de interés efective. En especifico, la Compafila presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria;

(i}  Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor neminal que
no difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas
vigentes en el mercado. No exlsten costaos de fransacciones significativas
incurridos al moments de su contratacion. Posteriormente se miden al
tosto amortizado utilizande las tasas de interés pactadas. Los intereses
devengados de estas obligaciones se presentan come parte de los costos
de construccidn de la propiedad de inversién {activo calificable).

{13)
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(i} Cuentas por pagar_comerciales v olras cuentas per pagar. Son
obligaciones de Pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores
locales o del exterior en el curso normal de los negocios. Se reconocen a
sU valer nominal que es equivalente a sy costo amertizade pues no
generan intareses y son pagaderas hasta 60 dias, En caso de que sus
plazes de pago pactados sean mayores a 12 meses, se presentan comao
Pasivos no corrientes ¥ generan intereses, gue se reconocen en sl estado
de resultados integrales bajo el rubro de gastes por intereses,

2.5.3 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los fiujos de
efectiva del activo o si Ia Compafila transfiere el active a un tercero sin retener
sustancialmente los riesgos y benaficios del activo. Un pasivo es eliminadae cuando las
obiigaciones de la Cempafiia especificadas en e contrato se han liquidado.

2.5.4 Deterioro de actives financieros

2.8

2.7

La Compafla establece una provisién para perdidas por deterioro de sus activos
financieras cuando existe evidencia objetiva de que la Compadia no sera capaz de
cobrar todes los importes que se le adeudan de atuerdo con los términas originaies de
las mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del
deudor, la probabilidad de que e! deudor entra en quiebra o reorganizacian financiera ¥
la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado. El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de |a pérdida
que se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valar actyal
de los flujos de efectivo futuros estimadas descontado a la tasa de interés efectiva
original de! active financiero.

Al 31 de diciernbre del 2018 y 2015, Ja Compafiia no ha registrado provisiones por
deterioro, debido a que no mantiene activos financieros.

Impuestos por recuperar

Corresponden principalmente a crédito tributario del impueste a! valor agregado
efectuadas por terceros v retenciones del impuesto a la rentz que seran recuperadas
&n un periodo menor a 12 meses. Cuando ia Administracién estima que dichos saldos
no podran ser recuperados se cargan a los resultados del afo,

Propiedades y equipos - .

Las propiedades y equipos son registrados al costo histdMco, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. E| costo incluye los
desembolsos directamente atribuibles a |a adquisicidn ¢ construccidn del activo, Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sdlo son capitalizados cuando es
prabable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversian fluyan hacia la
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Compafia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponden a2 reparaciones o mantenimiento y son registrados en
resultados cuando son incumidos. E| costo también puede incluir transferencias del
patrimanio de cualquier ganancia o pérdida en contratos que califican como coberturas
de flujos de efectivo de compras de maquinarias y equipos.

La depreciacitn de propiedades, y equipos, es calculada linealmenta basada en [a
vida Util estimads de los bienes del activo fijo, o de componentes significativos
identificables que posean vidas utiles diferenciadas, ¥ no considera vaiores residuales,
debido a que la Administracion de Ja Compadia estima que el valor de realizacion de
sus propiedades y equipos al término de su vida Gtil sera irrelevante. Las estimaciones
de vidas Gtiles y valores residuales de Jos activos fijos son revisadas, y ajustadas si es
necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

La vida il estimada de propiedades v equipos es la siguiente:

Tipo de bienes MNomero de afios

Maguinarfas y equipos 10

Las pérdidas v ganancias por la venta de propiedades vy equipos, se caloulan

comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de
resulfados integrales,

Cuando el valor en libros de un active de propiedades vy equipos excede a su monto
recuperable, este ez reducide inmediatamente hasta su valor recuperable,

Frupiedaﬂes de inversion -

Corresponden a bienes inmuehles mantenidos para |a obtencidn de plusvalla o para
generar renta a través de contratos de arrendamiento operative de inmuebles. Las
propiedades de inversian son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas
y perdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos
directamente atribuibles a |a adquisicién o construccién del active. Les desembolsos
posteriores a Iz compra o adquisicién solo son capitalizados cuando es probable gue
beneficios econdmicos futures a50ciados a la inversidn fluyan hacia la Compaiiia ¥ los
costos pueden ser medideos razonablemente. Los otros desembolsos postericres

correspanden a reparaciones o mantenimiento ¥ son registrados en los resultados
integrales cuande son incurmidos.

Las terrenos no se deprecian. La depreciacion de edificios o instalaciones es calculada
linealmente basada en la vida otil estimada de [os bienes ¥ considerando su valor
residual. Las estimaciones de vidas dtiles y valores residuzles de las propiedades de
inversién zon revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de Ios

estados financieros, La vida Gtil estimada de fas propiedades de inversion es de 30
aifos,

{15}
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Las interéses y otros costos de endeudamiento s capitalizan siempre v cuando astén
relacionados con |a construccitn de activos calificables. Un activo calificable es aquél

que requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su Uso, periodo que la
Administracién ha definido coro Mayor a un afo.

Al 31 de diciembre de! 2016 se han capitalizado intereses de endeudamiento e]=33
US$318.895 (Ver nota 10).

Deterig_ro de activos no financieros {propiedades y equipos, propiedades de
inversidn) -

Los activos sujetos a depreciacién o amontizacién se someten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos ¢ circunstancias que indican gque podda no recuperarse
su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que al valar
en libros del active excede a su valor recuperable, El valer recuperable de los activos

corresponde al mayor entre el monto neto que se obitendra de su venta o su valor en
usqQ,

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
Pequefios en los gqua generen flujos de efectivo identificanles {unidades generadoras
de efectivo). En el caso que el monto def valor libros del active exceda a su monto
recuperable, la Compafiia registra una pérdida por deterioro en los resultados del
ejercicio. Los saldos en libros de actives no financieros gue han sideo chjeto de casligos
por deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deterioro.

La Compaiila evaloa anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos na financieros. Al 31 de diciembre del 2016 ¥ 2013 no se han reconacido
pérdidas por detericre de activos no financieros, debido 3 que la Administracion ha

. determinado que no existen indicadores de deterioro.

2.10

impuesto a la renta corriente y diferide -

E| gasto por impuesto a Ia renta del ado comprende el impuesta a !a renta corriente v
el diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto
cuando seé trata de partidas que se reconocen directaments en al patrimorio. En este
casa el impuesto también se reconoce en otros resultados integrates o directarnente
en g| patrimonio.

{iy Impuesto & |a renta corriente: La provisién para Impuesto a 1a renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utjilidades gravables y se carga a las
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar
exigible

(i)  Impuesto & la renta_diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su’
totalidad, por el métodn del pasive, sobre las diferencias temporarias que surgen
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entre las bases tributarias de activos Y pasivos y sus respectivos valores
mostrados en los estados financieros preparados bajo NiIF. E! Impuesto a ia
renta diferido se determina usands tasas tributarias que han sido promulgadas a
la fecha del estado de situacion financiers Y gue se espera serdn aplicables

cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta
pasive se pague

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

{i} las diferencias tempararias deducibles: :

(i) la compensacian de pérdidas obtenidas en pericdos anteriores que todavia
no hayan sido objeto de deduccion fiscal;

(i} la compensacisn de creditos tributarios no utilizados brocedentes de periodos
anteriores, siempre v cuande nao se solicite su devolucidn ante el Servicio de

Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras,
para su tilizacidn,

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida gue

sea probable que se produzcan beneficios tributarfos futuros contra los gue s&
Ruedan usar las diferencias tempuorales.

Les saldos de fmpuestos a la renta diferidos actives y pasives se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos
comientes con impuestos pasivos corrientes ¥ cuando los impuestos a la renta
diferidos actives y pasivos se relacionen con la misma auteridad tributaria.

Ingresos diferidos

Los ingresos diferidos constituyen principalmente &l cobro anticipade de los valores
determinados en el contratn de arrendamiento de bienes inmuebles celebrado con
Otecel S.A. Lg Compafiia transfiere estos valores a resultados mensualmente por e

método de Iinea recta con base al servicio prestado de acuerdoe al plazo de vigancia
del respective contrato,

Reconocimiento de ingresos

La Compafia genera sus ingresos en el amends operativo de bienes inmuebles con
base en el contrato suscrito con Otecel S.A. (Ver nota 20),

Los ingresos comprenden e valor razonable de lo cobrado o por cebrar por la

Prestacion de servicios en el curso normal de las aperaciones de I Companla. Los
ingrescs se muestran netos de mpuestos, rebajas y descuentos atorgados,

(17)
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Los ingresos son reconocides en la medida &n que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia Ia Compania, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando Ia
Compafila hace la entrega de su servicio a suU cliente,

Costos y Gastos -

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de |a fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los
lineamientos de la base tontable de acumulacién {devengo) en la NIC 1 “Presentacian
de Estadaos Financieros”,

" ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIERCS

Factores de riesgo financiero -

Las actividades de la Compafila la exponen a una variedad de rigsgos financieros:
riesgos de mercado, riesgo de crédito y riesge de liquidez. El programa generzal de
administracién de riesgos de la Compailia se concentra principalmente en o
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos
adversos en el desempedic financiero de Ia Compafiia.

La Gerencia de |la empresa tiene 3 su cargo la administracidn de riesgos de acuerdo
con |las politicas aprobadas a nivel corporativa y/o la Presidencia, quienes identifican,
evalian y cubren los riesgos financieros en coordinacién estrecha con tas unidades
operativas de ia Compania.

{a} Riﬁ-sgns de mercado

(i} Riesgo de valer razonable par tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compadia surge de su endpudamiento
de largo plazo. El endeudamisnto @ tasas variables expone a 1a Compafia
al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efective. Sin mbargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone la Compafia al riesgo Fe tasa de

interés sohre el valer razonable de sus RASsIVOS,

La Compadia analiza su exposicisn al riesgo de tasa de interés de manera
‘dindmica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i)
cambics vy ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y
publicacicnes del Banco Central del Ecuador y i) las posiciones respecto
de  refinanciamientos, rencvacitn  de |as posiciones  existentes,
financiamiento alternative y cobertura. Sobre la base de 2sias escenarios y
del compertamiente estadistico det endeudamiente de g Compafia, se
calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento definido en
las tasas de interés. La Compafila ha estimado que el impacto en la
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(b)

{c)

utilidad después de impuestos por el movimiento, variacién y/o duracidn de
tasas, no es significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas
pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este
motive ademas no se realiza analisis de sensibilidad al respecto.

{in  Riesgo de precio y concentracién:

La exposicién a la variacién de precios de la Compadfa esta relacionada
con el componente de costos, gravamenes en la construccion e (ndices de
precios del consumidor que publica periddicamente el INEC en materia de
arrendamiento, sin embargo; el reajuste relacicnade pracio del servicio
no podra ser menor at 5 % del valor de la renta establecida.

La Compafila mantiene un scla cliente, varios proveedores y un préstamo
bancaric a largo plaze. por lo tanto tiene riesgos significativos de
concentracidn.  Sus ingresos se encuentran sustentados, y guardan
relacion con el contrato de arrendamiento suscrito con su dnico clients
OTECEL S.A. {Ver neta 20}, el cuai esta sujeto a la permanencia de
sarvicios en el largo plazo v asegura cancefar las obligaciones financieras.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de rlesgo crediticio son aplicadas principalmente
por el drea de crédite y finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presents en ef

efective, ya que sus ingresos fuergn pagados por anticipade por parte de su
tliente.

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene e! efectiva,
tienen calificaciones de riesga independiente que dencten niveles de solvencia ¥
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacidn “A",

La Compaiila mantiene su efectivo y equivalente de efective en instituciones
financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacidn (1)

Entidad flnanciera 2016 2015
Banco Produbanco .4, - Grupo Promérica ANA_ AL
Banco Internacional 5.4, AAA - AAA -

Las peliticas estrictas de concesién de crédite ¥ seguimfents mensuai de |z

cartera de clientes, permite que esta no se deteriare Y tenga adecuzdos niveles
de recuperacién de cuentas por cobrar comercizias,

Riesgo de liquidez

(Vease pagina siguiente)
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La principal fuente de liquidez son los flujos de efective provenientes de sus
actividades comerciales. Para administrar la liguidez de corto plazo, la Compaiia
se hasa en los flujos de caja proyectados para un renodeo de doce meses,

La polltica para al mangjo del riesge de liquidez involucra el mantenimiento de
nivel de efectivo y equivalentes de efective de seguridad y acceso inmediato a
recursos. Par tanto |a Compafila mantiene Indices de liquidez para cubrir

eventuales pasives inmediates con saldos relacionados a proveedores y otros
¢con antigledad menor a un afio.

Continuande con el modelo de negocio y factibilidad interno, se administra Ia
liquidez tomando en consideracién los siguientes puntos:

*  Elaboracién y aplicacion de politicas. procedimientas, manuales de cabrarzas
tlaras que permitan un mejor seguimiento, a través de una estructura
administrativa descentralizada que la soporte.

*  Elakboracitn y andfisis mensual de indicadores que parmitan evaluar ia gestion

en determinados procesas. -

La Compania no mantiene instrumentos derivados, E| cuadro siguiente analiza
108 pasivos financieros de Ia Compaiita agrupados scbre la base del periodo
remanente a ia fecha del estado de situacién hasta la fecha de su vencimienic.

Los montos revelados en el cuadre son los flujos de efectivo no descontados.

Menos de 30 Entra 30 dias y Enma1y2 has de 2
Afo 2016 dias 1 afo afos afios
Obligacionas fmancierss - T22.714 1454382  4.095818
Cuentas por pagar 224 753 128.327 - 332959
224 752 851.041 1454, 382 4423777
Menos de 30  Entre30dlasy  Entre 1y2 Mas de 2
£A0 2015 ding 1 afo afos anos
Cugntas por pagar 471217 S27.243 -
471,217 527.241 -

Administracion del riesgo de capitai

Los objetives de la Compafila al administrar el capital son el salvaguardar {a capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con al propasito de generar
relornos a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una
estructura de capital dptima para reducir el costo del capital.
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Continuando con el modeie de negocic y factibilidad intemo que maneja la Companiza
se administra el riesgo de capital tomando en consideracién los siguientes puntos:

*  Se trazan horizontes de retorno de capital de corte (menores a 1 afo)}, mediana

{entre T y 3 afos) vy largo (mas de 3 aflos) plazo que permita analizar & mayor
valor econdmico a la Compafila,

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

El retorno de capital se reduce 3 ung combinacidn lineal de retornos de

instrumentos financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compadia en los
productos mas rentables. '

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compadla monitorea su capital sobre
la base def ratic de apalancamiento. Este ratio se calcula como. la deuda neta dividida
entre el capital total. La deuda neta se calcula com¢ el total de los recursos ajencs

(incluyendo cuentas por pagar) manas el efectiva y equivalentes al efectivo, El capital
total se calcula como el “patrimonio neto” mas |3 deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2016 y de 2015 fueron los
siguientes:

016 2015

Cuentas por pagar 896.038 298.460
Obligaciones financieras 8.272.914 -

6.958.952 908.450
Menos: Efective v equivalentes de efectivo {798.570) {8.577)
Deuda neta §.160.382 989,883
Total patrimanio neto 6.305.840 5.631.786
Capital total 12.466.222 7.621.669
Ratio de apalancamiante 48%, 13%

Las principales fuentes de apalancamiento son lag obligaciones financieras.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Compaiifa realice estimaciones
y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas ¥ supuesfos utilizados por la
Comparia se encuentran basadas en la experiencia histdrica, cambios en la industria

(21}
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e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embarga, los
resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condicionas.

Las estimaciones ¥ politicas contables significativas saon definidas como aquellas que
son importantes para reflejar correctamente |3 situacién financiera Y los resultados de

la Compafia ylo las que requieren un altlo grado de juicio por parte de |a
Administracién,

Vida atil de las propiedades y equipos ¥ propiedades de inversién

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolégicos, cambios en el uso
planificado, podrian hacer que la vida Otil fuera diferente de las estimacicnes
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciongs de uso

futurc de los actives. La determinacidn de las vidas ttiles se evalliag al vierre de cads
ano. Ver Nota 2.7 y 2.8,

% INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA '

3.1 Categorlas de instrumentos financieros -

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

2016 2015
Lomiente No corniente  Cormanis Ng Carrignte

Actives financieros madicdos ai costo

Efective y equivalentss de efectiw (Maota 8) FAR.570 - 8.577 -
Activos financiercs medldos al chete '

amortizado

Chras cuentas par cobrar g98 - - -
Total actived Ananclaros THG 258 - 8,577 - -

Paslvos financieros madidos al coste

amortizado

Obligaelanes flnanclaras (Mota 113 T22.714 £.550.200 - -
Cuentzs por pagar (Natz 12) 257 558 332 950 S88.480 -
Total pagivos financieros 1080270 5.883.159 §98.460 -

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un active o pasivo financiers puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicién:

{Véase pagina siguiente)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 '
{Expresado en délares estadounidenses)

- Precios de cotizacitn {no ajustadas) en mercados activos para actives o pasivos
idénticos (nivel 1).

Infermacién distinta a precios de cotizacion Incluidas en el nivel 1 que se pueda

confirmar para el active o pasivo, ya que sea directamente {precios}, o
indirectamente {que se deriven de precios) (nivel 2).

Infermacién sobre el activo o pasivc que no se basa en data que se pueda
confirmar en el mercado (informacian no abservable) (nivel 33

Al 31 de diciembre del 2018 y 2015, ne existen elementos medidos a valor razonable.

Los instrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido 3 la naturaleza
de corto plazo de los mismos.

EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicién:
2018 2015
Bancos 297.218 3.577
Inversiones mantenidas hasta su vencimiento (1) a1.352 -
¥98.570 8.577
(1) Al 31 da diclembre del 2016 corresponden a pélizas de acumulacléon mantenidas

en el Bance Internacional $.A. con vencimiento menor de 90 dias, a yna tasa de
interés del 2.95% anual,

ANTICIPOS
2018 2015
Anticipos proveedores (1) 500.020 £00.020

(1} Al 31 de diciembre del 2015 Y 2115 comprende principalmente a fondos
entregados a la Compafiia Ekron Construcciones 3.A., para la construccién del

bien inmueble denominado Torre 3. Dicho anticipo sers liquidede en un corto
Plazo durante el afio 2017,

IMPUESTOS POR RECUPERAR

(Véase pagina siguiente)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Expresado en délares estadounidenses)

2018 2Mm5
Impuesto al Valor Agregada (WA} {1} 8591.729 523,238
Retenciones an 1a fuente (2 2131.791 169,240
Retenciones da va 145 221 39.5549
1.251.141 732,037

(1} Corresponde ai Iva generado en las compras de bieres y servicios, dichos

valores serén “ompensades con ios impuestos generados en los ingresos
futuros de la Compafiia.

-
{2) Corresponden a anticipos de impuestos que son compensados al memento de |5
determinacidn del Impuesto a |g renta corriente,

3. PROPIEDADES Y EQUIPOS

El movimiento y los saldos de las propiedades ¥ eglipe sa presentan a cantinuacidn;

WMaguinarias

Descripsitn ¥ equipgs
Al 22 de junio del 2015
Casto - 80.000
Dapreciacion acurnulags -
Vakor en libros 80,000
L = TN
Cepreclacian (1.867)
Valar en libros al 31 de diciambra daei 2015 78,133
Al 31 de diclambra del 2015
Cogto BO.OJ0
Depreciacidn acyvrmulada {1.867)
Walor an llbros 78.133
=l===_:n===.
Movim lenta 2046
Depraciacian [8.000)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2018 70,132
Al 31 da dicilembre del 2016
Costo 80.000
Cepreclacion acumulads {8.867)
Yalor en libros al 31 de dejermrbra del 2016 70.133

10. PROPIEDADES DE INVERSION

(Véase pagina siguiente)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

{Expresado en délares estadounidensas)

El movimiento v los saldos de Jas prup!edades de inversién se presentan a

continuacisn:

Censtruccianes Eificio e Derachos de
Descripsitn Terrahg en curse {1} Instalaciones  construccion {2} Total
Al 22 da Junio del 201s
Casto histérica 3,235,085 BAE, 450 - - 4. 223,406
Cepreclacian agumulada - - - - -
Valor an lbros © 3225038 958,480 - - d 233,485
Moviminnto 20415
Adicionas - 4,106 362 - - 4,106,362
Dapreslacian - - . . .
Valkor & diglarrbra 2015 3225006 5.104, 622 . - 8,329,858
Al 31 de diciembra de 2015
Casly histérico 3.225.038 5.104,822 - - B.324.858
Cepragiacion scurmylada - . - - -
Valar en libros 3.225.036 504,822 - - _8.320.B58
Mavirmilenta 2015
Adiclones - 4.215.524 - T53.659 4,973,483
Reclasicacldn {cosio) - (9.324.346) 9224345 - .
Depreciachin - - (139,855} [14.660) (154 525)
Valor s dickerbre 2015 A.225.035 - 0184, 481 739,254 13.14B.816
Al M de diciembre da 2016
Coste hiskarleo 3.225.036 - 8.324 345 753.559 13303341
Deprectackdn acurmulada - - (135, 865) (14,660 (154,525}
Walor en libwos 3.225.035 - 9,184,481 734,200 13,140,815
(1) Eldetalle de construcciones en Curso s el siguiente:
2018 2015
Costos directos {a) 7.431,865 4215182
Costos indirectos (&} 1.832 481 885.640
8.324 348 5,104,822

(a) Los costos comprenden lo siguiente:

{(Vease pdgina siguiente)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en déiares estadounidenses}

2018

e —

Coelos da construccidn
Honorarios diraecién t&enica
Haonararios planos ¥y direccion
Costo préstamao

Fizscalizacion dal Arovecio

Cuadrilla da ApOYD - operadargs
Honorarios ge adminisbracidn da) proyecto
Honorarios de garencia de provedcto
Sandcios bagicos

Seguridad yvgilancia

Momina de saguridad Indusirial
Seguros

Némina de conatruecion
Alimentacién

Honorarlas de calculo astructural
Uhiles de oficina

Pagos tasas ygastos de EMaAP
Mouilizacidn

2015

Cosies de construccion

Honorarias plancs ¥ dirgcclon
Henorarios direcclén iéenica
Fiscalizacion del proyects
Honorarics de gerencia de Proyacty
Honararios de adminisracian de) proyecio
Cuadrilla de apoys - oparadores
Seguridad y vigitancig

Henerarios de calculo es ructural
Mominz de seguridad fnduskial
Nomina de construceian
Alimenkacion

Utites de oficina

Coatos Coslos
directog inm Total
7481885 - ¥.491 B85
- 651,498 651 49565
- 413,807 413,807
- 318,995 318.595
- 215730 215730
- 61,035 61035
- 40,222 40,222
- 33138 33138
- 29 287 29287
- 25837 25837
- 12.835 12,835
- 10,080 10,080
- B.435 8.435
- 4. 4588 4. 455
- 2.000 2.000
- 1.785 1765
- 280 2650
- 83 a3
7.491 865 TB32.487 8.224 345
Costos Cosos Total
directos indiractos —
4215183 - 4215183
. J65.888 359.388
- 349046 349.048
- H8.120 gs.120
- 33138 33.138
- 24.065 24.085
- 14 522 14 5237
- 7.980 7580
B 2.000 2.000
- 1.114 1.114
- 1.078 1.076
_ 654 654
- 30 39
4215183 889,540 S104.822

{2)  Con fécha 14 de enera del 2014, se constituyd el Fideicomisg tercanti| de

Administracion de Flujos

Ciclista” por parte de las siguientes entidadas:
AD Portas 5.A.: i) Promotora Ekopark 5.A.:

denominade “Fideicomiso Intercambiador el
i} Servicios Profesionales
i} Referencecorp S.A.: ¥ i)

Anefi 8.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos. Al 31 de diciembre
del 2018, Corresponde a la asignacién de costos asociados del referido
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EKOPARK TRES 5.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROQS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en délares estadounidenses)

fideicomiso cuyo fin fue la administracion del proyecto relacionado a Iz
redefinicion vial que incluye I3 ampliacién de la Via Nayén de dos a cuatro
carriles v, el desarrgllo del proyecto de ampliacidn de la Av. Siman Bolivar,

OBUIGACIONES FINANCIERAS

Tasa de Al 31 de digiembre dal 2016
intardg Garantig Corranta Mo corriente

Banco Intemacional 5.4 (1) 8.85% Pagard a la orden can

vencimientos sucesivos 722.714 5.580.200

{1} Al 31 de diciembre del 2015 corresponde a un crédite con vencimientos
comprendidos enfre el 24 de junio del 2016 y el 25 de julic de! 2023. Dichas
operaciones incluyen US$189.253 de intereses davengados a la fecha

CUENTAS POR PAGAR

2016 2015
Comiente
Prinveedores locales {13 333.079 £58.450
terases por pagar 4. 477 -
357.556 998, 480
Mo comenta
Garantts clientes (2] 332 55% -
580515 853.450

{1} Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, corresponde principalmente a una cuenta
For pagar gue mantienen la Compafifa a Ekron Construcciones S.A,

{2} Corresponde a |z

{cliente) por dos m
contrata.

garantla determinads en el contrato firmade con Ctecel
ases de arriendo, la misma sers devuelta al término del

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDG

{mpuesto a la renta

{Véase pagina siguiente)
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERQS
AL 31 DE DICIEMBRE OE 20186
{Expresado en délares estadounidenses)

La composicion de) impuesto a la renta es I3 Siguiente:

2015 25
impuesto a la renta cormiente 50.119 -
Impugsto a la rents diferido (32.884) -
Cargo a los resultados integrales del ano 17,235 -

Situacion fiscai

A la fecha de emisién de los estados financieros, Ia Compaiila no ha sido frecalizada
Por las autoridades tributarias. De acuerdo con |a normativa tributaria vigente, los afos
2015 al 2016 se encuentran abiertos a revisién PUr parte de las awvtoridades fiscales,

Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los aflos 2016 y 2015 se determing como sigue:

2018 2015
IUtEIidad {FPérdida) antes de participacion laboral e 237,329 (193.250)
IMmpuesios _

Menos: Amortizacion de rerdidas tributarins (53.318) -
Utilidad (Pérdida) antes da ImMpuestos 184.011 {193.250)
Mas: Gastos no deducibles 28.262 -
Base imponible total 213.273 {183.250)
Taza de impuesto a fa renta {1} 23 50% 23 50%

Impuesto a |a renta corriente por pagar 50.118 -

Al 31 de diciembre de 2016 Y 2015 la determinacian del impuesto a la renta por pagar
fue como sigue:

2018 2015
impuesto a la renta causado a119 -
Menos
Retenciones en la fuente efectuadas {24.671) {189.240
Crédito tributario afo anterior {169,240 -
Saido a favor {213.791) {169 240}

{1} La tarifa general de impuesto a la renta para sociedades es de 22%. sin
embargo; en el caso da Que exista participacidn directa o indirecta de sacios,
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EKOPARK TRES $.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DE 2045

(Expresade en dbiares estadounidenses)

accionistas, participes, beneficiarios o similares, que sean residentes en
paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién, |2 tarifa de impuesto a Ig
renta sobre su proporcion sers de 25%, ¥ en el caso de que la participacion sea
mayor al 50%, |a tarifa sera del 25% sobre todos los ingresos de |a sociedad. Si
la tarifa es compuesta, es decir hay utilidades gravadas con el 22% y ofras
utilidades con el 25%, el impuesto causado es la sumatoria de ambas, v en el
caso de reduccién de tarifa por reinversién de utilidades, se debe primero
calcular la tarifa efectiva y ahi aplicar la reduccién. De acuerdo con lo
mencionado, al 31 de diciembre del 2018 |3 Compafila determind una base
combinada (compuesta) del 23,5% de impuestc a la renta de acuerdo z la
participacién accionarial da cada uno de sus accionistas.

El Cédige de i3 Produceisn aprobado por |a Asamblea Nacional e 29 de diciembre de
2010, establecié que las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas
reconocidas de acuerda al Codigo de la Produccion, las personas naturzles obiigadas a
llevar contabilidad y las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, que
inictaren actividades, estaran sujetas al pago del anticipo de impuegsto a la renta despugs
del quinto afio de operacién efectiva, entendiéndose por tal la iniciacidn de su procese
productivo v comercial. En caso de que el proceso productiva asl Io reguiera, este plazo

podra ser ampliado, previa autorizacitn de la Secretarla Técnica del Consejo Sectorial
de la Produccién y el Servicio de Rentas internas.

Curante os afos 2015 y 2015, la Compafila en base al parrafo expuesto, no determing

anticipo minimo de impuesto a la renta, por la cual se incluye en el estade de resultacos
£omo impuesto 2 la renta el monto de US$50.119,

Impuesto a la Renta Diferido

El andlisis de active impuesto diferido es el siguiente:

2016
frpuestos difeddos activos:
Impueate difedds activ que se liguidara despuds de 12 meses 12.528
Impuasto difeddo sctivg qua ae llquidard dentra de 12 meaas 20 355
A2 8L

E! movimiente de la cuenta impuesto a {a renta diferido o5 el siguiente:

(Vease pagina siguiente)
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Al 22 de junio de 2015

Cargo a resuftados por impugstos diferidos -
-

Al 31 de diciembre daj 2015
Carge a resultadas por impuestos difaridos . 32.884
Al 31 de diciambre del 26156 32.884

El movimiento del impueste a la renta -diferido sin considerar compensacion es e
siguiente:

Far
amartizacitn
de pérdidas

Impuestos diferidos activos: _
Al 22 da junio del 2015 -
Cargo a resultades por impuastos diferidos -
Al 31 de diciembre del 2015 -
Cargo a resltados por impuestos diferidos _ 32.884
Al 37 de diciembre del 2016 . 32.884
m=_.n-

EL
La refacién entre el gasto per impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afcs
2016 ¥ 2015 se muestra a continuacion;

2018 2015
Utilidad (pérdida) antes de impuesto a Ia renta 184.011 {193.250)
Tasa impositiva vigente 230()% 22%
43.243
Efecto fiscal de los gastos no deducibies
al calcular la ganangia fiscal 5.877
impuesto a fa renta 50.119
Tasa Efectiva E7% 0%

Otros asuntos - Reformas Tributarias

“Ley Orgénica para el Equilibric de !as Finanzas Piblicas”: EI 28 de abril dal 2015
se aprobo la “Ley Organica para el Equilibric de las Finanzas Publicas” publicado en el
Registro Oficial No. 744 donde, antre otros aspectos, se efectlan las siguientes
reformas detaliadas a continuacien:

. Devalucién del Impuesto al Valar Agregado (IVA} por un equivalente entre 1% ¥
2% del VA pagade, cuando las tfransacciones son realizadas con dinero
electrénico, tarjetas de dabitg, tarjeta prepago o tarjeta de crédito.
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Al 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Expresado en délares estadounidenses)

Pagos efectuados por medios electrénicos soportaran deducibilidad de gastos

para efectos de Impuestn a la Renta y crédito tributario de VA,

. Fara efectos del céleulo de anficipo de Impuesto 3 |2 Renta correspondiente 3
los ejercicios fiscales 2017 al 2019, se excluird de la parte de los ingresos,
Costos vy gastos, aguelins abtenidos y realizados con dinero electrénico.

. Deduccién del 50% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos
Especiales generado en I3 contratacidn de servicios de tslefonia fijga ¥ mdvil
avanzada.

. No sujecién al pago de mpuesto a les Consumos Especiales sobre las
adquisiciones y donaciones de bienes entregados a entidades y organismaos del

sector plblics, _

Gravar con tarifa de Impueste a las Consumos Especiales del 15% a los

servicios de telefonfa fija v planes que comercialicen Gnicamente voz, o en

conjunte voz, datos y sus prestados a sociedades.

. Exencién de un monto anuai de US$5.000 cuando el hecho generador del
impuesto a |a Salida de Divisas se produzca mediante la utilizacién de tarjetas

de crédito o débito por consumos o retiros efectuados desde el exterior.

"Ley Organica Solidaria ¥ de Corresponsabilidad Civdadana para la
Recanstruccidn y Reactivacién de las Zonas afectadas por al terremoto del 16 de
abril del 2016™: E| 20 de mayo se aprobd la “Ley Organica Solidaria y de
Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccidn ¥ Reactivacidn de las Zonas
afectadas por el terremoto del 16 de abyril del 2016" publicado en el Registro Oficial No,

759 donde, entre otros aspectos, se efectian las siguientes reformas detalladas a
continuacion:

Contribucién Solidaria sobre Ias utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas
sujetos del impuesto 2 I3 renta (incluyende Fideicomisos que paguen o no
impuesto) y personas naturales sujetas al pago del impuesto a3 a renta con una
base imponible superior a LUS$12.000,

. Incremanto al 14% del Impuesto al Valor Agregado a partir def 1 de junio del
2016 por un perlode de 12 meses. ' _

Personas naturales residentes GUe mantengan un patrimonio existente al 1 de

enero del 2018 igual © mayor @ un millén de délares dentro y fuera del pals, sa

gravara el 0,90% de! patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en ares de
influencia y que hayan sufrido una afectacién directs en sus activos,

Personas naturales no residentes gue mantengan un patrimonioc exfstente al 1 de

enero del 2016 igual o mayor a un miilén de ddlares dentro del pals, se gravara

el 090% del patrimonic. Se excluye a personas domiciliadas en 4rea de
influencia y que hayan sufrido una afectacién directa en sus activos.

- Gravar el 1,8% sobre el avalun catastral del afic 2016 en caso de bienes
inmusbles y sobre el valer patrimonial proporcional en el caso de derechos
representativos de capital, las sociedades residentes en el Ecuador que
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representatives de
capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad residente en un

(31}
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paraise fiscal o jurisdiccion de menor imposicién ¢ no se conszea SU residencia,

. Gravar el 0,90% sabre al avalla catastral del afo 2018 €N caso de bienes
inmuebles y sobre el valar patrimonial proporcional en caso de derechoas
representativos de capital Izs sociedades residentas en &l Ecuador que
mantengan bienes inmuebies en &l Ecuador y derechos representativos de
capital de sociedages de propiedad directa de una sociedad no residente en el

Ecuador, paraiso fiscal o Jurisdiceién de Menor impaosicidn o no se CoONoZCa su
residencia,

La Administracién de Ja Compafila considers que las mencionadas medidas no han
tenido un impacto significativo en sus operaciones,

INGRESQS DIFERIDOS

Los ingresos diferidos constituyen arriendos cobrados par anticipado a Otacel S.A por
US$ 2.820.366, de acuerds al contrato de arriendo suscrite e 01 de septiembre del
2015 con una vigencia de 7 afios y su adenda del 26 de julio del 2018, Peor dicho bien,

Se pagara un cancn mensual de US$186.479 mas VA monto al gue se le ira
devengande el valor anticipado en 60 meses,

El contrate de arrendamiento incluye el bien inmueble denerminado Torre Tres del
Proyecto denominade “Centro Corporativa Ekopark® gque constz de siete pisos de
oficinas, un piso de terraza. un salsn comunal, cinco pisos de subsuelos, y bodegas,

El bien inmueble, ain en construccion (Ver Nota 9), e entregé parz su uso al
beneficiario en el mes de septiernbre del 2016,

Al 31 de diciembrs dei 2018 Al 31 de diciembre del 2015

Lorrente Mo corriente LComienta No comiente

Otecel 5.4, 584.073 2.068.288 - ~ 2.1158.275
584,073 2.088.269 - 2.115.275

El mavimiento de| ingrese diferido es ef siguiente:

(Vease pagina siguients)
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AL 1 DE DICIEMBRE DE z04%
"(Expresado en déiares estadounidenses)

Ingresos diferidos

Al 22 de junio del 2015

Anticipos recibidos 2.115.275
Al 31 de diciembre del 2015 2.115.275
Anticipas netos - 705.091

Devengamiento (Ver nota 18) (188.024)

Ad 31 de diciembre del 2018 2532 342

CAPITAL SOCIAL

Ei capital autorizado, suscrito ¥ pagado de la Compaiifa al 31 de diciembre da| 2016 y
2015 comprende 3.225.038 acciones lguales, acumulativas e indivisibles de valor
nominal US$1 cada una; siende sus accioristas las siguientes perseonas jurfdicas: iy
Promotora Ekepark 5.4, Sucursal Ecuador, cuya domicifio principal es Costa Rica, v:
i} Referencorp S.A. cuyo domicilio principal es Ecuador, :

APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Durante el afo 2018, Ins accionistas de la Comparia efectuaron: i) aportes para futuras
capitalizaciones por US$1.350.000 (2015: US$3.600.000), i) aportes en especies
{derechos de construccién) por USS 753,959, iii) devoluciones por US$2.650.000.

RESERVAS Y RESULTADDS ACUMULADOS
Fesarva legal

De acuerdo con Iz legislacion vigente, la Compafia dabe apropiar por lo menos el 10%
de la utilidad reta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance el 50% del capital suscrito, La reserva legal no estd disponible para
distribucidn de dividendos, pero puede ser capitalizadz o utllizada pera absorber
perdidas. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, no se ha efectuado registro alguno.

Resultados acumulados

Les resultadas {utilidades o perdidas) de cada ejercicio san incluidas en este rubro,
manieniendo registros que permitan identificar su ejercicio de origen. Con fa
aprobacion de la Junta General de Accionistas y cumpliends las disposicionas
normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras
que las pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con Ia

(33)
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Reserva legal, Reserva de capital

: el U otras reservas v cuentas patrimoniales de |ibre
disposicidn de los accianistas, ‘

INGRESO POR ACTIVIDADDES ORDINARIAS

De acuerdo al contrato de ariendo suscrito el 01 de septiembre dael 2015 can Otaced
S.A., con una vigencia de 7 afios, a partir de la fecha de entrega del bien inmueble que
fue en septiembre del 2016, se pagara un canon mensual de US$166.479 mas VA,

del cual se aplicara un descuento mensual de US$47.008 torrespondiente al devengo
dai anticipo.

2018 2015
Arriendos (1) ¢ 477.894 -
Reconocimientos de ingresos (23 168,024 -
- BE5.E1R -

(1) Corresponde a los ingresocs facturados l|;':u::r arrendamiento del edificio g Otacel
3 .A., descontado e! anticipa,

{2} Corresponden al devengo de 4 meses sobre los arfiendos pagadas por anlicipado
por pane de Otece! S.A., (Ver Nota 14).

GASTOS POR NATURALEZA

Los costes ¥ gastos cperacionales agrupados de acuerdo a sy naturaleza saon Ilos
siguientes:

2016
T Gastos de Gastos
wntas adminisiatives Total
Comisiones en wentas 168.479 - 166.479
Gastos publicidad 55.991 - 55,451
Depreciacién propiedades ge inversign - 154,526 154 526
Honorarios profezionales - 24 445 24, 449
Impusstos, tasas ¥ contribuciones - 21190 21180
Depreciacitn propisdades ¥ equipo - B.000 B.0QD
Suministros de oficina - 125 125
222.470 208.289 430780

e
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2015
Gastos de Gastos
wentas admin|strativos Total

Comisiones an ventas 156 687 - 156,687
Impuestos - 26,131 25.131
Honorarios profesionales - 9.270 8270
Depreciacion propiedades ¥ agulpos - 1.B67 1.867
Suminlstres de oficing - &6 &6

156,687 37.334 194 021

20. CONTRATOS

Con fecha 5 de febrero del 2015, Referencecorp. ‘S.A. v Ekopark S.A.
suscribieron con Ekron Construcciones 3.A., un contrato de disefip ¥ direccidn
arguitectdnicos para el proyecto inmobiiiaric Ekopark Tres, por un valor de
US$428.110, que constituye: esquema preliminares  por U5521.491;
anteproyecto US$107.113; proyecto definitivo US$128.518; planos constructivos,
detalles US$64.302: volimenes Y Ppresupuesto US$21.481 vy direccisn
arguitectdnica US%85.195. E| Plazo del presente contrato es de 24 meses, ef cual
se divide en dos etapas: etapa 1. esquemas preliminares, antegroyecto, proyecto
definitivo, planos constructives, volumanes y presupuesto, 180 dlas y la etapa 2:
direccion arquitecténica, 18 meses hasts la inauguracidn de ia misma.

Con fecha 5 de febrero del 2013, Referencecorp. S.A. ¥ Ekopark S.A,
suscribieron con Ekron Construcciones $.A., un contrato de construccion vy
direccién técnica por administracisn para el proyecte intmobiliario Ekopark Tres,
los honorarios seran facturados mensualmente segun los porcentajes; direccidn
tecnica del proyecto H% ¥ por administracion dei proyecto 1.25%, calculados
tomando como base ios costos directos, el plazo del presente contrato es 16
meses contados desde |a firma de| contrato de arrendamients con el arrendatatio
de (@ Torre 3, este podra ser ampliado cirando a constructora justifigue. £l fondo
de garantia de US3$600.000, registrade como anticipo proveedores. (Ver nota 7}

Con fecha 1 de septiembre del 2015, la Compafila suscribié con Otecel S5.A,, un
tontrato de arrendamiento del edificio Ekopark Tres, la mensualidad pactada
asciende a US$156.687 mas IVA, en el caso de los parqueaderos e! arriendo
asciende @ un valor de US33 995 mas VA, Ctecel S.A. realizé un pago
anficipado por US$$2.820.366.. de theho anticipo US$1.410.183 fueron pagados
mediante cheque y transferenciz al momento de la suscripcién det presente
contrato, el saido fue cancelado en 6 cuotas iguales de US$235.031 durante los
& primeros meses. El plazo del contrato es de 7 afics 3 partir del 1 de mayo del
2016, sin embarga; con fecha 26 de julio del 2016, la Compariia suscribié una
adenda al contrato mencionade anteriormente, que reemplaza |z cidusula
correspondiente al plaze, teniendo en cuents que el confrato de arrendamiento
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—

ada por la renta mensuai desde &l

una extensitn de 772,84m2, ubicades en e| subsuelo 1 de |3
forma se reajusta el vajor del arrendamiento
US$186.479, de los cuales US$47.005

totalidad de la syma anticipada entregada por OTECEL 8.4 por o

. Con fecha 20 de octubre del 2015, 13 Compafiia suscribis Con el C.P.A ing. Luis
0% profesionales, por
US$1.200 mensuales mas IVA, el precio sera pagado confarme la entrega de las
facturas, adicionalmente POr |a revisidn de la informacion coniable por el perledo
transcurrido de junic a octubre del 2015 se astablecid un honorario fijo y Unico de
US$E00 mas IVA, &l contrato tene un plazo de 12 meses ¥ S8 renovara

idrian Estreliz Silva, un contrate de Brestacidn de servic

indefinidamente de mutuo acuerdo entre las partes.

. Con fechs 1 de julio del 2014, Ia Cormpaftia suscribié con Induvallas Cia, Lida., un
tontrato de arrendamiento ds vallas pubiicitarias, par USES0.000 por un afio por
arriendo de 5 caras el mismo gque deberd Pagar en 3 cuctss iguales de

US§16.667 mas IVA para los meses de julic, agesto y septiembre del 2018,

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacion de estns_ estados
financieros, no se produjeran eventos que, en la opinidn de Ia Admjnistraqrén de |a
Comparila, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que

na se hayan revelado en los mismos ¥ que amenten una mayoer exposicion.

5'..‘\..‘.7‘@

~———1ng. ©.P.A. |drian Estralla
Contader

da junio dej 2018, las partes acordaran

Pactado inciuye un valoer adicional por

torre 3. De ests
¥ sé estipula un pago mensual de
s5e descontara mensualments de |3

5 proximos 80



