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PKFECUADOR & Co. PK F

DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas
EKOPARK - TRES S.A.
Quito, Ecuador

Opinién:

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de EKOPARK - TRES S.A., los
cuales incluyen el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017, y los
estados de resultados integrales, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo, por el
ano terminado en esa fecha, y un resumen de las politicas contables mas
significativas y otra informacion financiera explicativa (Expresados en USDélares).

2. En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonic y de la situacién financiera de EKOPARK -
TRES S.A. al 31 de diciembre de 2017, asi como de los resultados de sus
cperaciones v de los fiujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado
en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

Base de la opinion:

3. Hemcs llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo- con Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades con relaciéon con esas normas se detallan
mas adelante en *Responsabilidades del auditor sobre la auditoria de los estados
financiercs”. Somos independientes de la Entidad de acuerdo con las disposiciones
del Codigo de Etica para Contadores Puablicos emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica (IESBA, por sus siglas en inglés), y hemos cumplido nuestras
otras responsabilidades éticas de conformidad con estos requerimientos. Creemos
gue la evidencia de audiforia que hemos obtenido constituye una base suficiente y
apropiada para nusestra opinion de auditoria.

Parrafo de énfasis:

4, Los estades financieros correspondientes al periodo terminado al 31 de diciembre de
2016, que se presentan con fines comparativos, fueron auditados por otros auditores,
guienes emitieron una opinidn sin salvedades el 4 de abril de 2017,

Asuntos clave de auditoria:

5, Asuntos clave de auditoria son aquellos asuntos que, a nuestro juicio profesional,
fueron de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del
periodo actual. Estos asuntos fueron cubieros en el contexto de nuestra auditoria de
los estados financieros en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién al
respecto, sin expresar una opinion por separado sobre los mismos.

6. No hemos identificado asuntos clave de auditoria que deban ser informados.
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Responsabilidades de la Administracion sobre los Estados Financieros:

7.

La Administracion es responsable por la preparacion y presentacion razonable de
estos estados financieros, de conformidad con las Normas internacionales de

‘Informacién Financiera (NIIF). Esta responsabilidad incluye el disefio, implementacion

y mantenimiento del control interno que permita la elaboracién de estados financieros
libres de incorrecciones materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estades financieros, la Administracidén es responsable de
evaluar la capacidad de la Entidad para continuar como negocic en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionados con el negocio en marcha, a
menos. que pretenda liquidar la empresa o cesar operaciones, © no tenga otra
alternativa mas realista que hacerlo.

La Administracion es responsable de supervisar el proceso de generacion de
informacion financiera de la Entidad.

Responsabilidades del Auditor sobre la Auditoria de los Estados Financieros:

10. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados

1.

financieros en su conjunto estan libres de incorrecciones materiales, ya sea por fraude
o error, y emitir un informe de auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una suditoria
realizada de conformidad con las NIA siempre detectara una incorreccién material
cuando exista. Una incorreccién puede surgir por fraude o error, y se considera
material si, de forma individual o conjunta, es razonable esperar que influya en las
decisiones econdmicas de los usuarios sobre los estados financieros.

Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas {nternacionales de Auditoria,
aplicamos el juicio profesional y mantenemos e! escepticismo profesional durante tada
la auditoria, Asimismo: '

14.1. Identificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciones materiales en los
estados financieros, ya sea por fraude o error, disefiamos y aplicamos
procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente vy apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material por fraude es
mas alto que para una resultante de error, ya que el fraude pueds implicar
colusién, falsificacidn, omisiones intencionales, tergiversaciones, o la anulacion
del control interno.

11.2. Obtuvimos un entendimiento del control infermo relevante para la auditoria con
el fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinidn sobre la
efectividad del control interno de la Compahia.

11.3. Evaluamos la idoneidad de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad
de las estimaciones contables y revelaciones relacionadas realizadas por la
Administracién.
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11.4. Concluimos sobre la idoneidad del uso del supusesto de negocio en marcha y, en
base a la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre
significativa relacionada con eventos o cordiciones que puedan aportar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compafia para continuar come un
negocio en marcha. Si llegamos a la conclusién de que existe una incertidumbre
significativa, tenemos ia obligacion de ilamar la atencién en nuestro informe de
auditoria de las revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si tales
revelaciones son insuficientes, modificar nuestra opinion. Nuestras conclusiones
se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria, Sin embargo, eventos o condiciones futurcs pueden
causar que la Compaiifa no pueda continuar como un negocio en marcha.

11.5. Evaluamos la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelacicnes, y si los estados financieros representan
razonablemente las transaccionss y eventos subyacentes.

12. Hemos comunicado a la Administracion, entre otros asuntos, ef alcance previsto, el
cronograma y los hallazgos significativos de auditoria, asi como las deficiencias
significativas de control internc que fueron identificadas durante nuestra auditoria.

13. También le hemos proporcionadc a la Administracidn una declaracién sobre el
cumplimiento de Ilos requerimientos éticos relevantes en relacién con la
independencia, y hemos comunicado todas ias relaciones y otros asuntos que puedan
razonablemente ser considerados para influir en nuestra independencia, y en su caso,
las salvaguardas correspondientes.

14. De los asuntos comunicades a la Administracién, determinamos aquelios asuntos que
eran de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del pericdo
actual y, por 1o tanto, los asuntos clave de auditoria. Describimos estos asuntos en
nuestro informe de auditoria @ menos que la ley o el reglamento impida la divulgacidn
piblica sobre el asunto o cuando, en circunstancias exfremadamentg inusuaies,
determinamos que un asunto no debe ser comunicado en nuestro informe, porque de
hacerlo, seria razonable pensar que las consecuencias adversas serian mayores que
los beneficios de interés piblico de dicha comunicacion.

Informe sobre otros requisitos legales y reglamentarios:

15. De conformidad con el articulo 102 de la Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno,
estamos obligados a opinar sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la
Compahia en su calidad de sujeto pasivo. Nuestra opinion al respecto se emitira en un
informe por separado.

P .
- PKFcador fto e —

/ R
19 de marzo de 2018 fiusl Garcla Andrade
Guayaquil, Ecuador Superintendencia de Compaiiias, Valores

y Seguros No.02
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ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

(Expresados en USDdlares)

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:
Efeclivo y equivalentes al efectivo (Nota G)
Ofras cuentas y documentos por cobrar no rélacionados
Activos por impuestos corriantes (Mata H)
Otros aclivos
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Equipos (Mota 1)
Propiedades de inversion (Nota J)
Actives por impuestos diferidos
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES
TOTAL DE ACTIVDS

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Obligaciones con instituciones financieras {Nota K)
Cuentas y documentos por pagar no relacionados
Cuentas y documentos por pagar relacionados {Nota Q)
Otras phligaciones corriantes
Pasivos por ingresos diferidos (Nota L}

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVOS NO CORRIENTES:
Obligaciones con instituciones financieras (Nota K}
Pasivas por ingresos diferidos (Nota L)
Otros pasivos (Nota M)

TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES

PATRIMONIO (Nota N)
Capital social
Aporte para futuras capitahizaciones
Resultados acumulados

TOTAL PATRIMONIO

TOTA PASIVOS Y PATRIMONIO

Al M de diciembre de

2017 2016
56,194 798.570
3.000 600.020
1.333.168 1.261.142
BO6
1.392 362 2.650.428
62133 70,133
13.528.951 13.148.818
32.884
13.591.084 13.251.833
14.983 446 15.902 261
815.883 479,172

894
77.541 353.079
332 650
554 073 564.073
1.458,723 1.396.974
4,738.734 5798.219
1.504.195 2.068.289
332,959 J332.85%
6.575,888 8.199.447
5.525.036 3.225.036
753,959 3.053.959
669.840 26.845
5.948 A35 6.305.840
14.983. 446 15.902.261
I\H““Jh
W Mhe: 8
|
Ingf‘éPA. Adriana Cueva
Contader General

Vea notas a los estados financieroy



EKOPARK- TRES 5.A.

ESTADOS DE RESULTADD

EGRA

{Expresados en USDdlares)

INGRESOS DE ACTIVIDACES ORDINARIASNola O}

GASTOS OPERACIONALES:
Gastos administrativos (Nota P)

UTILIDAD OPERACIONAL
OTROS INGRESOS Y GASTOS:
Otros ingrasos
Gastos financiercs
Otros gastos

UTILIDAD ANTES DEL IMPUESTO A LA RENTA

Impuesto a la renta (Nota R)
Impuesto diferide

UTILIDAD DEL EJERCICIO

UTILIDAD DEL EJERGICIO POR ACCION
Dg operaciones conlinuas:
Basico

Vaa notas a los estados financleros

S
Afos terminadas al
31 de diclembre de
2017 2016
1.705.227 665.918
305465 430.760
1.309.762 235158
2,388 2.306
514617
135
(512.229) 2174
797.533 237.329
154.538 50.118
32.804
642995 220.088
} S
U T,
Ing. CPA. Adriana Cueva
Contador General



£048(UBUI} SOPEYSA $0] € SEJOU BOA

[e15U3L) JOPEIVGD
BAANY) BUBLIPY wdD ‘Bul

3

— ‘U
OPE'699 656'€5. 9E0'6Te'S
G669
000008 Z- oooooe'd
S#9'9T 6G6°€50°E 9€0'sZZE
S60'0EC
6G6°€5L
00000E" -
0SZE6L- Qcoo09e 9€0'sTT e
sopeInuInae sauoizezyendes |e10s
seIMn}
sopeynsay ered apody leuded

resay 29

. BOpA edwgueA 0N

10T 2P 2uGWSDp 3p 1€ B Opjeg

oo |2p peplnn

[E100s [EideD ap cuawaru)

2102 9p cleus 8p | |2 OPES

opoIala (8p PPN

{upicerujsuoo ap soyaatag) sasadsa ua sapody
sauoioezeudes seiniry sajode ap uQKINIcAI(
LT °p 0IAUS 3P | [B OPES

{saie1005N U2 sopesaudx3)

OINOWIE1Yd 13 N3 SOIGNYD 3d SOdVL

‘WS SFUL -MYvdOM3a



EKOPARK- TRES S.A.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

(Expresados an USDélares)

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Efectivo recibido de cliemes
Efectivo pagade a proveadoras y empleados
Otros ingresos
Otros gastos

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE AGTIVIDADES DE OPERACION

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicién de propiedades da inversion

EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES DE INVERSION

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Préstamos con instituciones financieras, nato
Devolucidn aportes futuras capitalizaciones
EFECTIVO NETQ PROVENIENTE DE {USADO EN) ACTIVIDACES DE
FINANCIAMIENTO

AUMENTO (DISMINUCION) DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL
EFECTIVO

SALDO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL INICIO
DEL ARNC

SALDOC DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL FINAL
DEL ANO

Vea notas a los estados financleros

Anocs terminados al
31 de diclembre de

2017 2016
1.141.852 998.877
{452.632) (959.316)
2,388 2.306
- (135)
691.608 41732
(706.183) (4.219.524)
(706.183) {4.219.524)
(727.801) 5.267.785
(4.300.000)
(727.801) 4,967.785
(742.376) 789,993
798,570 8.577
56.194 798,570

ing. CPA. Adriana Cuava
Contador General



EKOPARK- TRES S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
(Expresados en USDélares)

Afios terminados al
31 de disiembre de

2017 2016
CONCILIACION DE LA UTILIDAD DEL EJERCICIO CON
EL EFECTIVO NETQ PROVENIENTE DE LAS
ACTIVIDADES DE OPERACION
UTILIDAD DEL EJERCICIO 642.995 220.095
Ajustes por:
Depreciacidn de equipo 8.000 8.000
Depreciacion de propiedes de inversién 326.048 154,526
Impuestos diferidos 32.884
Ingresos diferidos (564.074)
Otros resuitados integrales 4.431
445.853 387.052
CAMBIOS NETOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:
Cuentas y documentos por cobrar 597.020 {519.104)
Otros activos (81.330)
Cuentas y documentos por pagar (268.935) (343.283)
Otros pasivos 517.067
245.755 (345.320)

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS ACTIVIDADES
DE OPERACION 691.608 41.732

Ing. CPA, Adriana Cueva
Contador General




EKOPARK - TRES S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresadas en USD Délares)
A. EKOPARK - TRES S.A.:

La Compafiia Ekopark Tres S.A fue constituida y existe bajo las leyes
ecuatorianas desde su inscripcion en el Registro Mercantil el 02 de jumo del 2015,
Su domicilio principal se encuentra en Quito, provincia de Pichincha.

El objeto social de la Compariia es la compra - venta, alquiler y explotacién
de bienes inmuebles propios o arrendados, como: edificios de apartamentos y
viviendas, edificios no residenciales incluso salas de exposiciones; instalaciones
para almacenaje, centros comerciales y terrencs, incluye: promocion de proyectos
de censtruccién (promocion inmobiliaria), para su posterior explotacion y la
administracion de bienss inmuebles a cambio de una retribucidn ¢ por contrato.

La operacion de la Compaifila desde su construccion comprendié la
construccién de la Torre 3 del proyecto inmobiliarioc denominado "Centro
Corporativo Ekopark" ubicado en la Av. Simén Bolivar y la antigua via a Nayén, en
la ciudad de Quito, con la finalidad de entregarlo en arrendamiento operativo a
Otecel S.A., de conformidad con el contrato de arrendamiento firmado el 1 de
septiembre de 2015,

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Compéﬁia no posee empleados.

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

Los estados financieros por el afo terminado al 31 de diciembre de 2017,
han sido emitidos con autorizacién de fecha 12 de marzo de 2018 por parte dei
Representante Legal de la Compafiia, y posteriormente seran puestos a
consideracion de la Junta de Accionistas para su aprobacion definitiva.

B. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS:

A continuacion se describen las bases de presentacion utilizadas para
elaborar los estados financieros:

Declaracién de cumplimiento: La Compaiia mantiene sus registros
contables de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion

Financiera emitidas por el Comité Internacional sobre Normas de Contabilidad
(JASB, por sus siglas en ingles) vigentes a la fecha de los estados financieros
adjuntos (31 de diciembre de 2017), que también han sido utilizadas en .la
preparacion de los estados financieras adjuntos y sus notas.

Bases de medicion: Los estados financieros han side preparados sobre la
base del costo histérico, los activos se registran por el importe del efectivo y otras
partidas pagadas; los pasivos se registran al importe de los productos recibidos a
cambio de incurrir en la obligacion, y por las cantidades de efectivo y equivalentes
al efectivo que espera pagar para satisfacer el pasivo en el curso normal de la
operacion,
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EKOPARK - TRES S.A.

B. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS _FINANCIEROS:
(Continuacion)

. Moneda local: A partir del 10 de enero de 2000, el Délar de Estados
Unidos de América (USD) es la moneda de uso local en la RepUblica del Ecuador
y moneda funcional de presentacién de la Compafiia.

C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

A continuacion mencionamos las principales politicas contabies utilizadas
por la administracion en la preparacion de los estados financieros adjuntos:

Efectivo y equivalentes al efectivo; Constituyen fondos de inmediata
disponibilidad de ia Compaiiia. El efectivo comprende tanto el efectivo como los
depoésitos a la vista. Los equivalentes al efective son inversiones a corto plazo de
gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinades de
gfectivo, por lo que estan sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su
valor. Una inversion sera equivalents al efectivo cuando tenga vencimiento en tres
meses o menos desde la fecha de adquisicion.

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

» Activos financieros: Los activos financieros se clasifican en: mversiones
mantenidas hasta el vencimiento”, y “cuentas por cobrar comerciales”.
La clasificacidon depende de la naturaleza y propésito de los activos
financieros y se determina al momento del reconocimiento inicial. Todas
las compras o ventas regulares de activos financieros son recenocidas y
dadas de baja a la fecha de la transaccion. Las compras o ventas
regulares son todas aquellas compras o ventas de activos financieros
que requieran la entrega de aclivos dentro del marco de tiempo
establecido por una reguiacién o acuerdo en el mercado.

Cuentas por cobrar comerciales v otras cuentas por cobrar: Son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no

cofizan en un mercado activo. Después del reconocimienta inicial, a
valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el método de la
tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro de valor.

Deterioro _de valor de Activos _Financieros: [Los activos financieros
distintos aguellos designados al valor razonable con cambios en los
resultados son probadas por deterioro de valor al final de cada periodo
sobre el cual se informa. Un activo financiero estara deteriorado cuando
exista evidencia objetiva del deterioro corno consecuencia de uno 0 mas
eventos que hayan ocumido despuéds del réconocimienio inicial del
activo y los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero se
han visto afectados.
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EKOPARK - TRES S.A.

C. RESUMEN DE LOS S _PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacian)

Para ciertas categorias de activos financieros, como cuentas
comerciales por cobrar, un active cuyo deterioro no ha sido evaluado
individualmente, y es evaiuado por deteriorc sobre una base colectiva.
Entre la evidencia objetiva de que una cartera de cuentas por cobrar
podria estar deteriorada se podria incluir la experiencia pasada de ia
Compaiiia con respecto al cabro de los pagos, un incremento en el
numero de pagos atrasados en la cartera que superen el periodo de
credito promedio de 60 dias, asi como cambios cbservables en las
condiciones econdmicas locales y nacionales que se relacionen con el
incumplimiento en las pagos.

Baja de un activo financiero: La Compafila da de baja un activo
financiero Unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
financiero. Si la Compafiia no transfiere ni retiene sustancialmente todos
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continda reteniendo
el control del activo transferido, la Compafiia reconoce su participacion
en el activo y la obligacion asociada por los valores gue tendfia gue
pagar.

o Pasivos financiercs reconccidos a valor razonable: lLos pasivos
financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Comparfiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la
obligacién por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de
situacion financiera.

Cuentas-por_pagar comerciales y otrag cuentas por pagar: Son pasivos
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no
colizan en un mercado activo. Después del reconocimiento inicial, a
valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el métcdo de Ia
tasa de interés efectiva.

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

Compafiias relacionadas: Las transacciones con partes relacionadas se
registran de acuerdo a los términos establecidos entre las partes.

Propiedades y equipos: Las propiedades y equipos son registrados 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 construccidn del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o
adquisicion sélo son capitalizados cuando es probable que beneficios
econdmicos, futuros asociados a la inversién fluyan hacia la Compaiiia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparacicnes o mantenimiento y son registrados en resultados
cuando son incurridos.
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EKOPARK - TRES S.A.

C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacion)

El costo también puede incluir transferencias de! patrimonio de cualquier
ganancia o pérdida en contratos que califican como coberturas de flujos de
efective de compras de maquinarias y equipos.

La depreciacion de propiedades y equipos, es calculada linealmente
basada en la vida util estimada de los bienes del activo fijo, o de componentes
significativos identificables que posean vidas Utiles diferenciadas, y no considera
valores residuales, debido a que la Administracién de la Compafiia estima que el
valor de realizacion de sus propiedades y equipos al t&rmino de su vida util sera
irrelevante. Las estimaciones de vidas Utiles y valores residuales de los activos
fiios son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros.

La Vida utif estimada de propiedades y equipos es la siguiente:

Tipo de activo Anos
Maquinaria y equipo 10

Propiedades de_inversidon: Corresponden a bienes inmuebles mantenidos
para la obtencidn de plusvalia o para generar renta a través de contratos de
arrendamiento operative de inmuebles Las propiedades de inversion son
registradas al costo, menos depreciacicnes acumuladas y pérdidas por deterioro,
en caso de producirse El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a
la adquisicidon o construccion del activo Los desembaolsos posteriores a la compra
o adquisicibn solo son capitalizados cuando es probable que beneficios
econdmicos fuluros asociados a la inversién fluyan hacia la Compafiia y los costos
pueden ser medidos razonablemente Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de edificios e instalaciones
es calculada linealmente basada en la vida Ulil estimada de los bienes y
considerando su valor residual Las estimaciones de vidas utiles y valores
residuales de las propiedades de inversién son revisadas, y ajustadas si es
necesarno, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

La vida util estimada de las propiedades de inversion es de 30 afios.

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

impuesto corriente: E! cargo por impuesto a la renta corriente se calcula
mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacién)

La normativa tributaria vigente exige el pago de un anticipo minimo de
impuesto a la renta, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras reportadas el
afno anterior sobre el 0.2% dei patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. En caso de que el impuesto
a la renta causado sea menor que el anficipo, este (ltimo se convertira en
impueste a la renta definitiva, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de
Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la
norma que rige la devolucion de este anticipo.

Impuestos corrientes se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos
en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de un transaccién o
suceso que se reconoce fuera del resultado, ya sea en ofro resultado integral o
tirectamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesio también se reconoce
fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de una combinacion de
negocios.

Ingresos _diferidos: Los ingresos diferidos constituyen principatmente el
cobro anticipado de los valores determinados en el contrato de arrendamiento de
bienes inmuebles celebrado con Otecal S.A. La Compaiiia transfiere estos valores
a resultados mensualmente por el método de linea recta con base al servicio
prestado de acuerdo al plazo de vigencia del respectivo contrato.

Reconogimiento de ingresos de -aclividades ordinarias: Los ingresos se
contabilizan en base al método de devengado y se miden por el valor razonable
de la contraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta los descuentos,
bonificacicnes o rebajas comerciales que la Compaiiia pueda otorgar, y sin incluir
impuestos ni aranceles.

Ingresos por arriendos; Los valores adeudados por los arrendatarios bajo
arrendamientos financieros deben ser registrados como valores por cobrar por el
valor de la inversion neta de la Compafiia en los arrendamientos. Los ingregos por
arrendamientos financieros son distribuidos en los periodos contables a fin de
reflejar una tasa regular de rendimiento constante en la inversién neta pendiente
de la Compania con respecto a los arrendamientos. El ingreso por concepto de
alquileres bajo arrendamientos operatives se reconoce empleando el método de
linea recta durante el plazo correspondiente al arrendamiento. '

Costos v gastos ordinarios: Se registran scbre la base del devengado y se
registran cuando se conocen.

Dividendos: Los dividendes distribuidos a los accionistas se reconocen en
el afic en que se aprohd la distribucion.

‘Utilidad _por_accién: Ha sido calculada sobre la base del promedio
ponderado de |las acciones a la fecha del estado de situacion financiera. Al 31 de
diciembre de 2017 y 2016, la Compafiia no tiene instrumentos financieros con
efecto dilutivo por lo que las utilidades basica y diluida no son diferentes.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
{Continuaciodn) '

Compensacion de saldos y transaccionss; Como narma general en los
estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos
y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o

permitida por alguna norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia de Ia
transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractuaimente o
por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compaiiia
tiene ia intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder
al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

Nuevas Normas Internacionales de Informacién_Financiera (NIIF) y
anmiendas vigentes:

Las politicas contables adoptadas son consistentes con aquellas utilizadas
el aiio anterior. Los siguientes Normas entraron en vigencia en el afio terminads el
31 de diciembre de 2017, las siguientes modificaciones a las NIIF:

Madificacién emitida Facha de N
amision Sujeto de modificacion

Modificaciones a la NIC 7 Enero de 2016 Las modificaclones responden a la necesidad de

Estado de Flujos de Efectiva mejorar 12 informacion  proporciomada a los
usuarios de los estados financieros en relacidn
con los pasivos que surgen de actividades de
financiacion, vy requieren que las entidades
revelen la informacién que permita a los usuerios
de los estados financieros evaluar los cambios en
pasivos  producides por  actividades  de
financiacibn, incluyendo iamo ‘os derivados de
flujos de efectivo como los que no Implican Aujos
de efectivo,

Madificaciones ala NIC 12 Eneto de 2016 Las modificacionas aclaran los requerimisntos de

Impuesto a las Gananclas reconocimisnto de activos por impuestos diferidos
por pérdidas no realizadas en instrumentos de
deuda medidos a valor razonable.

Mudlficaciones a la NItIF 12 Enercde 2016 Las modificaclones aclaran los requerimientos de

Informarcion a Revelar sobre relevar informacidn  sobre  inverslones  en

Participaciones y ofras subsidiarias, empresas conjunias o asociados que

Entidades estan claslficados o mantenidos para la venta.

La adopcion de estas modificaciones no tuvo un impacto significativo, sobre
los estados financieros de la Compafiia y sus revelaciones.

Normas internacionales de_informacion financiera y enmiendas emitidas
aun no vigenies:

A continuacién, se enumeran las normas internacionales de infermacian
financiera y enmiendas emitidas pero que no se encontraban en vigencia a la
fecha de emision de los estados financieros de la Entidad:
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RESUMEN DE LOS
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Norma Internacional de
Informacién Financiera
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PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

Sujete de modificacién

Facha de entrada
an vigor *

NIIF 9
Instrumentas
Financieros

NIIF 15

Ingresos de Aclividades
Ordinarias  Procedentas
de Cantratos con Clientes

Ei Consejo realiz6 modificaciones a los
reguerimienios de clasificactdn v medicion
para activos financieros, abordande un rango
limitado de cuestiones de aplicacion e
introdudendo una categorla de medicién de
"valor razonable con cambios en otro
resultado integral” para instrumentos de
deuda simples concretos.

El Consejo lambién afadic a la MIIF 9 loa
requerimientos de delerioro de  valor
relacionados con la contabilidad de las
pérdidas ocrediticias esperades scbre los
activos financleras de una entidad y los
compromisos de ampliar el crédito. Este
modelo de deterioro por pérdida crediticia
esperada es contrario al modelo de deterioro
por pérdida crediticia incurida  (de
conformidad con la MIC 39), la diferenda
cohsiste en que ya no es necesanc gque
ocurra un evento antes de Qque sa
reconazean las pérdidas crediticias.

Esta norma daroga la NIC 18, NIC 11 y las
interpretaciones respectivas,

El principio basico de la NIIF 15 es que una
entidad reconoce los Ingreses de actividades
ordinarias de forma que representen Ia
transferencla de bienes o  servicios
compromelidos con las clientes a cambio de un
importe qua refleje (a contraprestacién a la cual
la entidad espera tenar derache a cambio de
dichos bienes o servicios. Una entidad
reconoce los ingresos de actividades ordinarias
de acuerdo con ese principio basico mediante
la aplicaci6n de las siguientes etapas:

1. Identificar el contrato {0 contratos) con A
cliente.

2. |dentificar las obligaciones de desempeno
en el contrato, ’

3. Determinar & preclo de |a transaceion.

4, Asignar el precio de la transaccion entre las
obligaciones de desemperio del cantrato.

5. Reconocer el Ingreso cuando {o @ medida
que) 1a enfidad salisiace una obligacion de
desempefio. .

La norma tambign incluye un  conjunto
cohesionada de requerimientos de informacion
a revelar que daria lugar a gue una entidad
proportionara a ‘os usuarios de ios estados
financieroe  informacién integral sobre la
naturaleza, importe, calendario e incertidumbre
de loa ingresos de aclividades ordinatias vy de
los flujos de efeclvo que surgen de Ios
contratos de lg entidad con los cllentes.

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018
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{Continuacion)

Norma Internacional de
Informacién Financiera

Sujeto de modlficacién

NIIF 1

Adopcion  por  Frimera
Vez de las Normas
Inteymacionales de

Informacion Financiera

MIF 2
Pagos
Acciones

Basados en

NIC 28
Inversiones en Asociadas
y Negocios Conjuntos

MIF 16 Arrendamientos

NIC 40
Propiedades de
Inversion

NIIF 4
Contratos de seguros

*La aplicacion anticipada es posible, a menes que se sefitale lo contrario.

Eliminacion de exenciones a corto plazo para
las entidades que adoptan por primera vez las
NIIF.

Las modlficaciones praporcionan
requerimientos para la contabillzacidn de los
sfeclos de  las  condliciones para &
irrevocabilidad y las condiciones distintas a las
de las de irrevocabilidad de la concesion sobre
la medicicn de un pago basado en acciones
que se liquide en efectivo, las transacciones
con pages basados en accipnes con una
caracteristica de liquidacién por o neto por
causa de obligaclones fiscales de retener, y
una moedificacion de los términos y condiciones
de un pago basado en acciones que cambia la
clasificacién de la transaccion de llquidarse en
efectivo a liguidearse con Instrumentos de
patrimgnijo.

‘Medicion a valor razonable de una asociada o

negoclo conjunto.

Lz nueva neorma deroga la NIC 17 e
interpretaciones relacionadas, y establece
los principios bésicos para el
reconocimiento, medicion, presentacién e
informacién a ravelar de los arrendamientos.
Ei objetivo es asegurar que los arrendatarios
y arrendadores proporcionen informacion
relevarnie de forma que represente fisimenta
esas lransacciones. Esta  informacién
proporciona una base a los usuarios de los
estados financieros para evaluar el efecto
que Iss amendamientos lienen sobre la
situacién financiera, el rendimiento financiero
y 1os flujos de efeclivo de una entidad.

La aclaracidon sobre Ja transferancia de una .

propiedad de inversidn desde o hacia, sdlo
esta parmitida cuando existe evidencia de un
cambio en su uso.

La madificacién permite a las entidades que
estdn dentro del alcance de la NIIF 4 |a
opcion de aplicar la NIIF 9 o su exencién
temporal.

Fecha de e ntrada
en vigor *

C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

1 de enero de 2018

1 de engro de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2019

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

La aplicacién de la NIIF 9 Instrumentos Financieros con la NilF 4 Contratos
de Seguro (Modificaciones a la NIIF 4) aborda las preocupaciones surgidas de las
diferentes fechas de vigencia de la NIIF 9 y la préxima Norma scbre contratos de
seguro. Las modificaciones introducen dos enfoques opcionales:

o Una exencién temporaria - las entidades cuyas actividades estén
predominantemente conectadas con seguros pueden optar
continuar aplicando la NIC 38 en lugar de la NIIF 9. Esta exencién
ternporaria opcional de ia NiIF 9 esté disponible hasta el 2021.

por
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacion)

= Un enfoque de la superposicién - todas las entidades que emiten
contratos de seguro y aplican la NIIF 9 pueden optar por reclasificar en
otro resultado integral, la diferencia en los importes reconocidos en el
resultado del periodo para activos financieros elegibles entre aplicar la
NIIF @ y aplicar la NIC 38.

La Administracion de la Compandia, prevé que la aplicacion de estas
normas no tendrd un impacto sobre los importes reconocidos en los estados
financieros y sus revelaciones.

D. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES:

La preparacion de los estados financieros adjuntos de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera requiere que la administracion
realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la Compaiiia, con el propésito de determinar la valuacion
y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financieros.

En opinién de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor utilizaciéon de la informacién disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan regularmente. Las
revisiones a las estimaciones contabies se reconocen en el periodo de la revision
y periodos futuros si la revision afecta tanto al periodo actual como a pericdos
subsecuentes.

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

Detericro de actives: A la fecha de cierme de cada periodo, o en aquella
fecha gque se considere necesario, se analiza el valor de los activos para
determinar si existe algun indicio de que dichos activas hubieran sufrido una
pérdida por deferioro. En caso de que exista algin indicio se realiza una
estimacion del importe recuperable de dicho active. Si se trata de activos
identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima
la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el
aclivo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodes anteriores
son revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su valor
recuperable incrementando el valor del aclive con cargo a resultados con el limite
del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconacido la
pérdida por deterioro.
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D. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES: (Continuacion)

Estimacién de vidas dtiles de edificios v equipos mantenidos como
propiedades de inversion: La estimacidn de las vidas Gliles y el valor residual se
efectian de acuerdo a lo mencionado en la Nota C.

E. ADMINISTRACION DE RIESGOS:

Tal como requiere el parrafo 31 de la Norma Intemacional de Informacién
Financiera NIIF 7, a continuacién se revela la naturaleza y el alcance de los
riesgos que surgen de los instrumentos financieros a los que la Compaiiia esta
expuesta a la fecha de los estados financieros:

Riesgo de liguidez; La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo
provenientes de sus actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corto
plazo, la Compaiiia se basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de
doce meses. '

La politica para el manejo del riesgo de liquidsz involucra el mantenimiento
de nivel de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y accesc inmediato a
recursos. Por tanto, la Compafia maneja indices de liquidez para cubnr
eventuales pasivos inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con
antigliedad menor a un afio.

Riesgo de mercado: Es el riesgo de que el valor razonable o los flujos de
efectivo futuros de un instrumento financiero puedan fluctuar como consecuencia
de variaciones en los precios de mercado. El riesgo de mercado comprende tres
subtipos de riesgo: riesgo de tasa de cambio, riesgo de tasa de interés y otros
riesgos de precio. La Compafiia no estd expuesta a este riesgo en razén de que
los ingresos provenientes de los clientes no estdn expuestos a variaciones en
precios de mercado, el precio del arriendo y las regalias es determinado por la
Compafia y no por el mercado.

Riesgo de crédito: Las politicas de administracion de riesgo crediticio son
aplicadas principalmente por el drea de crédito y finanzas El riesgo de crédito se
encuenira presente en el efectivo, ya que sus ingresos fueron pagados paor
anticipado por parte de su cliente.

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".

F. GESTION DE CAPITAL:

La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que estard en capacidad
de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el rendimiento a
sus accionistas a través de la oplimizacién de los saldos de deuda y patrimonio.
Los accionistas van a realizar un aumento de capital con el objetivo de fortalecer
la posicién financiera de la Compaiiia.
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G. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO:
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El saldo de esta cuenta se compone de la siguiente manera:

Bancos locales
inversiones temporales

Al 31 de diciembre de

2017 2016
56,194 297,218
501,352
56,194 798,670

(1) Corresponde a los siguientes saldos bancarios:

Banco de la Produccion S.A. Produbanco
Banco Internacional S.A.

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES:

Al 31 de diciembre de

2017 2016
86 306
56,108 296,912
56,194 - 297,218

Al 31 de diciembre de

Crédito tributario por el Impuesto al Valor Agregado
Crédito tributario por retenciones del Impuesto a la

Renta (Ver Nota R)

. EQUIPOS:

2017 20186

1,122,930 1,037,350
210,238 213,792

1,333,168 1,251,142

Los equipos de la Compafiia corresponden a dos grias Levamak con un costo de
adquisicion de US$80,000 y vida Otil estimada de 10 afios.

Costo

Saldo al 01-01-2016
Adiciones

Saldo al 31-12-2016
Adlciones

Salde al 31-12-2017

{-) Depreciacltn acumulada
Saldo al 01-01-2016
Adiciones

Saldo al 31-12-2016
Adiciones

Saldo al 31-12-2017

Saldo al 01-01-2018
Saldo al 31-12-2016
Saldo al 31-12-2017

PROPIEDADES DE INVERSION:

Dorechos de
Terrenos Edificios construccién Total

3,225,036 3,225,036
9,324,348 753,859 10,078,305

3,225 036 9,324 3465 753952 13,303,341
706,183 706,183

3,225,038 10,030,529 753,850 14,008,524
139,865 14,680 154,525
139,865 14,660 154,525

300,916 25,132 326,048

440,781 39,792 480,573

3,225 038 3,226,036
3,225,036 9,184,481 739,299 13,148,816
3,225,036 9,580,748 714,167 13,528,951
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J.

PROPIEDADES DE INVERSION: {Continuacion)

La propiedad de inversién que posee la Comparifa es un terreno sobre el cual se
encuentra constituido un edificio denominado "Ekopark Tres" ubicado en la Av.

Simon Bolivar y Granados en la ciudad de Quito, via a Nayon, el cual es
arrendado a Otecel S.A.

Las propiedades de inversidn se encuentran garantizando el préstamo que
mantiene la Compaifiia.

Las propiedades de inversién se miden a! costo.

OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS:

El saldo de esta cuenta se compone de Ja siguients manera;

Al 31 de diciembre de

2017 2016
QObligaciones financieras nacionales (1) 5,545,113 6,272,914
intereses financieros 9,504 4,477

5,654,617 6,277,391
{-) Porcion corriente 815,883 479,172

4,738,734 5,798,219

(1) Corresponde a préstame otorgado por Banco Internaciona! S.A. el 30 de
agosto de 2016 y vencimiento el 30 de agosto de 2023 por US$6,500,00 a
una tasa de interés anual del 9.22%.

PASIVOS POR INGRESOS DIFERIDOS:

Al 31 de diciembre de

2017 2016
Ingresos diferidos (1) 2,068,268 2,632,342
(-} Porcién corriente 564,073 564,073

1,504,195 2,068,269

{1) Los ingresos diferidos constituyen arriendos cobrados por anticipadoe a Otecel

S.A. por US$2,820,366, de acuerdo al contrato de arriendo suscrito el 1 de
septiembre de 2015 con una vigencia de 7 afios y su adenda del 26 de julio
de 2016. Por dicho bien, se pagara un cancn mensual de US$166,479 mas
WA, monio al que se ird devengando el valor anticipado en 60 meses. El
contrato de arrendamiento incluye el bien inmueble denominado Terre Tres
del proyecto denominado "Centro Corporative Ekopark”, que consta de 6
pisas de oficina, un pisc de terraza, un saldn comunal, cinco pisos de
subsuelos y bodegas. A continuacion el mevimiento:
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L. PASIVOS POR INGRESOS DIFERIDOS: (Continuacién)

Saldo al 01-01-2016 2,115,275
Adiciones 705,091
(-} Valores utilizados 188,024
Saldo al 31-12-2016 2,632,342
Adiciones

{-} Valores utilizados 864,074
Saldo al 31-12-2017 2,068,268
Saldo al 01-01-2016 2,115,275
Saldo al 31-12-20186 2,632,342

Saldo al 31-12-2017 2,068,268
M. OTROS PASIVOS: '

Corresponde a la garantia determinada en el contrato firmado con Otecel S.A. por
dos meses de arriendo, que serd devuslta al término del contrato.

N. PATRIMONIO:

Capital social: Representan 5,525,036 acciones ordinarias y nominativas,
suscritas ¥ pagadas, con un valor nominal de US$1 cada una. Mediante Acta de
Junta Extracrdinaria de Accionistas, celebrada el 9 de enero de 2017, se aprobd el
aumento del capital social de la Compafia por US$2,300,000 en base a lo
registrado en ia cuenta de aportes para futuras capitalizaciones; el aumento de
capital fue inscrito en el Registro Mercantil el 26 de junio de 2017.

Resultados acumulados: E| saldo de esta cuenta estda a disposicion de los
accionistas y puede ser utlizado para la distribucion de dividendos.

0. INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS:

AnRos terminados al

31/12/2017 31112{2016
Arriendo de bienes inmuebles 1,705,227 ) 665,918
1,705,227 665,918

P. GASTOS OPERATIVOS:

Afios terminados al

31/12/2017 31/12/2016
Servicios contratados y honorarios 28,605 24,449
Comisiones 166,479
Impuestos, contribuciones y otros 31,230 21,190
Depreciaciones 334,048 162,526
Publicidad , 55,991
Otros 1,582 125

395,465 430,760
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Q. SALDOS Y TRANSACCIONES CON _COMPANIAS Y PARTES
RELACIONADAS:

A continuacién, se presenta un resumen de los saldos con compafias y partes
relacionadas, todas locales:

Al 31 de diciembre de

Transaccion 2017 : 2016
Cuentas por pagar corrientes:
Ekron Construcciones S.A.‘ Comerzial 77,541 353,079
77.541 353,079

A continuacién el detaile de las transacciones con compafiias reiacionadas, todas

locales:
Aios terminados al
Transaccion 3111212017 31M12/2018
Pasivos
Ekopark Dos S A, Comerclal 4 870
Promotora Ekopark S.A. Commercial 4,870
9,740
Gastos
Ekron Construccionas S.A. Comercial 732,894 4,643,663
732,894 4,643,663

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no se han producido transaccionss con
personal de la alta gerencia que incluye los representantes legales.

R. IMPUESTO A | A RENTA:

De acuerdo con el articulo 37 de la Ley Organica de Régimen Tributario Interno,
las sociedades constituidas en el Ecuador, asi como las sucursales de sociedades
extranjeras domiciliadas en el pais y los establecimientos permanentes de
sociedades extranjeras no domiciliadas, que obtengan ingresos gravables, estaran
sujetas a la tarifa impositiva del 22% sobre su base imponible. Para el ejercicio
econdmico 2018 |a tarifa del impuesto a la renta sera del 25% (Ver Nota T).

La tarifa impositiva sera del 25% cuando la sociedad tenga accionistas, socios,
participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos en
paraisos fiscales o regimenes de menor impasicién con una participacidn igual o
superior al 50% del capital social. Cuando la participacion de paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicién sea inferior al 50%, la tarifa de 25% aplicara
sobre la proporcién de la base imponible que corresponda a dicha participacion.

Mediante Resolucidén No, NAC-DGERCGC16-00000536 del 28 de diciembre de
2016, se expiden las normas que establecen las condiciones, plazos y las
excepciones para informar la composicidn societaria, y aprobar el “Anexo de
Accionistas, Participes, Socios, Miembros de Directorio y Administradores®, en
donde indica que, de conformidad con lo establecido en la Ley Organica de
Reégimen Tributario Interno, si el sujeto obligado no presenta el anexo previo a la
declaracion de impuesio a la renta aplicara la tarifa del 25% a toda la base
imponible. Asimismo, si el sujeto obligado reporta la informacién de manera
incompleta e inexacta, aplicara la tarifa del 25% sobre la proporcién de la base
imponible que corresponda a la participacidn no reporiada.
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R.

IMPUESTO A LA RENTA: (Continuacian)

Las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pais podran obtener una
reduccion de 10 puntos porcentuales de la tarifa del Impuesto a la Renta sobre el
monto reinvertido en activos productivos, siempre y cuando lo destinen a la
adguisicidn de magquinarias nuevas o equipos nuevos, activos para riego, materia

vegetativo, plantulas y todo insumo vegetal para produccién agricola, forestal,
ganadera y de floricultura, que se utilicen para su actividad productiva, asi como
para la adquisicion de bienes relacionados con investigacion y tecnologia que
mejoren productividad, generen diversificacién productiva e incremento de
empleo, para lo cual deberan efectuar el correspondients aumento de capital y
cumplir con los requisitos que se estableceran en el Reglamento de la Ley. El
aumento de capital debe inscribirse en el respective Registro Mercantil hasta el 31

de diciembre del ejercicio impositivo posterior a aquel en que se generaron las

utilidades materia de la reinversion. '

La base del calculo para determinar el impuesto a Ia renta de la Compafiia, fue el
siguiente:

2017 2016
Utilidad del ejercicio 797,533 237,329
Mas: Gastos no deducibles 7 29,259
Menos: Amortizacién de pérdidas tributarias 139,932 53,318
Base imponible para impuesto a la renta 657608 - 213,270
Impuesto a la renta causado (1) 154,538 50,118

(1} A continuacitn fa conciliacién entre &l impuesto a la renta causado y por
pagar:

2017 2016
Impuesto a la renta causado 154,538 50,118
Menos; Retenciones en la fuente que le realizaron
en el ejercicio fiscal 118,100 94,671
Impuestos diferidos 32,884
Crédito tributario de afios anteriores 213,792 169,239
Saldo a favor (Ver Nota H) - 210,238 213,792

De acuerdo al articulo 16 del Reglamento, los dividendos o utilidades repartidos a
favor de sociedades residentes o establecidas en paraisos fiscales o
jurisdicciones de menor imposicién, estan sujetos a la retencién en la fuente de
impuesto la renta; el porcentaje establecido por el Servicio de Rentas Intemas en
estos casos, de acuerdo a la Resolucion NAC-DGERCGC15-00000509 publicada
en R.0. del 16 de julic de 2015 es del 10%, aplicable a la sumatoria del valor del
dividendo mas el impuesto atribuible a dicho dividendo.
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CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA:

La normativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuador dispone que los
cantribuyentes del Impuesto a la Renta que hayan efectuado operaciones con
partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo
perfodo fiscal en un monto acumulado superior a US$3 millones, deben presentar
al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas,

que simplemente es una revelacion de [as transacciones de ingresos y gastos por
compainia relacionada.

Aquellos contribuyentes que hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo
fiscal en un monto acumulado supernor a los US$15 millones deben presentar
adicionalmente al Anexo, el Informe Integral de Precios de Transferencia.

La Administracién Tribularia, en gjercicio de sus facultades legales, podré solicitar
mediante requerimientos de informacion a los contribuyentes que realicen
operaciones con partes relacionadas al interior del pais o en el exterior, la
presentacidn de la informacion conducente a determinar si en dichas operaciones
se aplicé el principio de plena competencia, de conformidad con la Ley.

Para efectos de calcuiar el monto acumulado para ta presentacion tanto del anexo
como del informe, se sumaran los montos de operaciones con partes
relacionadas, excepto las que correspondan a:

e Aportes patrimoniales en efectivo, en délares de los Estados Unidos de
América.

» Compensaciones o reclasificaciones de cuantas contables de activo, pasivo o
patrimonio, siempre que no afecten a resultados;

e« Pagos en efectivo, en délares de los Estados Unides de América, de
rendimientos patrimoniales {dividendos) o pasivos;

¢ Ingresos sefialados en los articulos 27 y 31 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, asi como activos, pasivos o egresos del sujeto pasivo imputables a la
actividad generadora de tales ingresos.

« Operaciones con otras partes relacionadas locales con referencias al periodo
fiscal analizado, siempre que no se presenien algunas de las siguientes
condiciones:

a. La paite relacionada con la que el sujelo pasivo realiza tales
operaciones obtenga ingresos provenientes de los casos sefialados
en los articulos 27 0 31 de ia Ley de Ré&gimen Tributario Interno.

b. Elsujeto pasivo:

» Declare una base imponible de impuesic 2 {a renta menor a
cero;
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5. CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA: {Continuacion)

* Haya aprovechado cualguier tipo de beneficios o incentivos
tributarios, incluidos los establecidos en el Cédigo Organico
de la Produccion, Comercio e Inversion;

» Se acoja a la reduccion de la tarifa por reinversién de
utilidades:

* Sea administrador u Operador de una Zona Especial de
Desarrollo Econémico;

* Se dedigue a la exploracion o explotacién de recursos
naturales no renovables;

* Tengan titulares de derechos representativos de su capital
gue sean residentes o estén establecidos en paraisos
fiscales.

Las reformas a la Ley Orgdnica de Régimen Tributaric Interno que entraron en
vigencia desde el 1 de enero de 2010 determinan que los contribuyentes que
realicen operaciones con partes relacionadas quedaran exentos de la aplicacién
dei régimen de precios de transferencia, siempre que:

* Tengan un impuesto causado superior al 3% de sus ingresos gravables.

» Ng realicen operaciones con residentes en paises fiscales preferentes, v

« No mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion y explotacion
de recursos no renovables.

T. LEY ORGANICA PARA LA REACTIVACION DE 1A ECONOMI
FORTALECIMIENTO DE LA DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA
GESTION FINANCIERA:

El 29 de diciembre de 2017, entré en vigor la Ley Organica para la Reactivacion
de la Econemia, Fortalecimiento de la-Delarizacidn y Modemizacién de la Gestidn
Financiera, que entre otros cambios incluya los siguientes:

» Exenciones de impuesto a la renfa para microempresas; Gozaran de la
exencion solo aquellas microempresas que se constituyan a partir de Ia
vigencia de esta ley.

e Deducciongs de impuesto a la renta: Se aplica deduccién a los pagos por
desahucio y jubilacion patronal, que no tienen provisidn en afos anteriores.
Se mantiene la deducibilidad por provisiones corrientes que deban registrarse
por esie concepto, y no se condiciona que las mismas sean realizadas por
empresas especializadas, ni que se refieran al nimero de afios de los
trabajadores.

« QObligacidon a llevar_contabilidad: Se modifica la base de ingresos para
personas naturales y sucesiones indivisas, para estar obligado a llevar
contabilidad (ingresos del afie anterior superiores a US$300 mil), incluyendo
ademas a profesionales, comisaritas, representantes y ({rabajadores
auténomos en general. Sin embargo, deberd considerarse ademas que
estaran también obligados a llevar contabilidad las personas naturales y
sucesiones indivisas cuyo capital al 1 de enero o gastos del ejercicio anterior,
sean superiores a los limites que se encuentran establecidos en reglamento.
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T. LEY_ORGANICA PARA LA _REACTIVACION DE LA ECONOMIA

FORTALECIMIENTO DE LA DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA
GESTION FINANCIERA: {Continuacion)

Determinacion por la Administracion Tributaria: Se establece la aplicacién de
determinacion presuntiva o por coeficientes, por parte del Servicio de Rentas
Internas, al liquidar diferencias detectadas en declaraciones.

Impuesto Renta Unico Sector Bananero: Se elimina IRTA (nico para sector
bananearo.

Porcentaje de tarifa de impueste a la renta de sociedades: Se incrementa la
tarifa al 26% y la aplicable cuando los socios residan en paraisos fiscales al
28%, segun la proporcionalidad de capital establecida.

Reinversion de utilidades: Cuando las sociedades con socios o accionistas en
paraisos fiscales, que debido al régimen juridice de cualquier jurisdiccion en
que residan los socios, se permita registrar un titular nominal o formal, deberd
obligatoriamente informar el beneficiario efectivo, caso contrario no se dara
por cumplida la obligacion ante el Servicio de Rentas Internas.

Se establece base exenta de US$11,270 para determinar base imponible de
impuesto a la renta para microempresas.

Se mantiene el beneficio de reduccion de 10 puntos a la tarifa de IRTA,
dnicamente para la reinversidn de compafias exportadoras habituales,
productoras de bienes y de turismo receptivo, cuyo componente accionario
nacional sea de por to menos el 50%.

Reduccidn tarifa impuesto a la renta en Desarrollo, Ciencia, Tecnologia e
Innovacion: La reduccién por este concepto sdlo aplicara en la reinversién de
sociedades productoras de bienes.

Reduccién tarifa para micro v pequefias empresas y exportaderes habituales:
Estas sociedades mantendrén el 22% (25%-3 puntos) de impuesto a la renta.
Solo para el caso de exportadores habituales, la condicidn es mantener o
incrementar el empleo. El procedimiento los establecera el CPT.

Anticipo de Impuesto Renta: El calculo de anticipo de acuerdo con la férmula
de los componentes del Estado de Situacién Financiera y de Resultados, no
aplicara para las personas naturales y sucesicnes indivisa que, estando
obligados a llevar contabilidad, no realicen aclividades empresariales, para
este caso aplicaran el procedimiento del 50% de IR menos las retenciones.

Calculo de anticipo: No formaran parte del célculo de anticipo de impuesto a
la renta las decimotercera y decimocuarfa remuneraciones y aportes
patronales. :

Devolucién de anticipo; Se establece recargo del 200% en caso de detectérse
que la devolucion de! anticipo fue indebida.
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T. LEY ORGANICA PARA LA REACTIVACION DE LA ECONOMiI

FORTALECIMIENTO DE LA DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA.
GESTION FINANCIERA: (Continuacién)

Anticipo de Impuesto a la renta — Rubros excluidos del célculo de anticipo de
impuesto a la renta; Se especifica la exclusién de montos de activos, costos y
gastos y patrimonio, relacionados con gastos de incremento de generacion de
nuevo empleo, y adquisicidn de activos productivos. Ademés, que el cambio
de propiedad de los activos que ya se encuentran en funcionamiento no
constituye inversion nueva, por tanto, los activos para efectos de aplicacién
de este’beneficio deben ser totalmente nuevos.

Retencion en la fuente de dividendos v ulilidades a beneficiarios efectivos
residentes en Ecuador: Mientras no se demuestre que el Gitimo nivel
accionario pertenezca realmente al beneficiaric efective, no se dara por
cumplida la obligacién.

Devolucion de IVA medics electrdnices: En la devolucién de IVA por uso de
medios electronicos se elimina la devolucion por use de tarjetas de débite y
crédito.

Base impuesto consumas especiales (ICEY: Se indica que para determinar ia

base de célculo del ICE podria ser sobre gl PVP sugerido por el fabricante o
precios referenciales, segun se establezca mediante resolucién para el efecto.
3e incluye sancion por incumplimiente de informa y por inconsistencias.

Definicidn de exportador habitual: El reglamento especificara las condiciones,
limites y requisitos para calificar a un contribuyente como exportador habitual.

Emisidn de comprobantes de venta: Disminuye la base de page sobre la que
se obligada la utilizacion del sistema financiero de 5mil a 1mit.

Regimenes simplificades: A través de Reglamento se clasificara por
segmentos de la economia la aplicacion de regimenes simpiificados para
efectos de cumplimiento tributario,

Exenciones ISD: La exencién en pago de |SD por valores para cubrir cosios y
gastos por enfermedades catastréficas se establece en el 100% de lo portado
o transferido al exterior, previa aprobacion de tramite de exoneracion.

Devolucion |SD a exportadores: Se incluye el beneficio de devolucion sobre el
saldo de ISD que los exportadores no hayan utilizado como CT por pagos de
importaciones de materias primas y bienes de capital. Estos seran los que
consten en el listado del CPT.

Incentive estabilidad tributaria en contratacion de_.inversidn: Se incluye
también para inversiones que contribuyan al cambio de la matriz productiva,
tarifas de IRTA, de acuerdo con io establecido en la LRTI (25% tarifa general
para sociedades).

Determinacién presuntiva; La determinacién presuntiva se aplicaria no
solamente en procesos de Determinacién Fiscal, sino también para la emisién
de Liguidaciones de pago y resoluciones por aplicacién de diferencias.
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U. CONSOLIDACION DE ESTADOS FINANCIEROS:
Mediante Resolucién No. SC.ICI.DCCP.G.14.003 del 14 de febrera de 2014, la
Superintendencia de Compafijas expidi® las normas para la preparacion y
presentacion de los estados financieros consolidados de las compaiifas y otras

entidades integrantes de los grupos econdmicos establecides por el Servicio de
Rentas Internas.

El segundo parrafo del articulo tercero, exceptta de la mencionada cansolidacidn
a la informacién financiera de las personas naturales, las empresas del exterior,
las personas juridicas que no estén bajo el control de la Superintendencia de
Compafiias y aquellas empresas que hayan sido excluidas de los Grupos
Economicos por &l Servicio de Rentas Internas.

En vista que la Compaiiia no esta considerada por el Servicio de Rentas Internas
como parte de un Grupo Econémico y no cumple con los requerimientos de la
Norma Internacional de Informacion Financiera NIIF 10, no tiene obligacion de
presentar estados financieros consolidados, segun la normativa y el articulo
{ercero de ia Resolucidn indicada.

V. CONTRATOS SIGNIFICATIVOS:

Contrato de arrendamiento con Otecel S.A: Con fecha 1 de septiembre de 2015, la
Compafiia suscribid un contrato de arrendamiento del edificio Ekopart Tres con
Otecel S.A., la mensualidad pactada asciende a US$156,687 mas \VA; en el caso
de los parqueaderos, el arriendo asciende a un valor de U$S$3,995 mas IVA,
Otecel S.A. realizé un pago anticipado por US$2,820,366, de dicho anticipo
US$1,410,163 fueren pagados mediante cheque y transferencia at momento de la
suscripcion del contrato; el saldo fue cancelado en 6 cuotas iguales de
US$235,031 durante los 6 primeros meses.

El plazo del contrato es de 7 afios a partir del 1 de mayo de 2016, sin embargo,
con fecha 26 de julio de 2016, la Compaifia suscribid una adenda al contrato
mencionado anteriormente que reemplaza la c¢lausula carrespondiente al plazo,
teniendo en cuenta que el contrato de arrendamiento tendra vigencia de 7 afios, a
partir del 1 de junio de 2016, las partes acordaron que Otecel S.A. cancelara el
precio pactado por la renta mensual desde el 1 de septiembre de 2016 v el canon
anterior pactado incluye un valor adicional por una extensién de 772.84 m2,
ubicados en el subsueio 1 de la Torre 3. De esta forma, se reajusta el valar del
arrendamiento y se estipula un pago mensual de US$166,479, de los cuales
US$47,006 se descontara mensualmente de la totalidad de la suma anticipada
entregada por Otecel S.A. por los proximos 60 meses.

W. HECHOS SUBSECUENTES:;

Entre el 31 de diciembre de 2017 y la fecha de emisidn de los estados financieros
adjuntos, no han ocurido eventos o circunstancias que, en opinién de la
Administracién de la Compafiia, puedan afectar la presentacién de los estados
financieros o que requieran ser reveiados.
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PROCEDIMIENTOS PARA LA REVISION POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO
DE LAS MEDIDAS DE PREVENCION, DETECCION Y ERRADICACION DEL
DELITO DE LAVADO DE ACTIVOS Y DEL FINANCIAMIENTO DE DELITOS

A los Accionistas
EKOPARK - TRES S, A.
Guayaquil, Ecuador

1. Por disposicion expresa de la Superintendencia de Compafilas, Valores vy
Seguros, procedimos a efectuar una revision a las medidas de prevencitn de
lavado de activos y financiamiento del terrorismo y otros delitos implementados
pcr EKOPARK - TRE S.A. al 31 de diciembre de 2017.

2. Nuestra revision se efectud sobre la base de pruebas selectivas, por lo gque no
incluyd la revisién de todas las transacciones y saldos que sirven de base para la
preparacion de los formularios mencionados. Los siguientes son los
procedimientos convenidos y resuitados obtenidos:

2.1 Verificar la calificacion del Oficial de Cumplimiento y el ¢cddigo de registro en ia
Unidad de Analisis Financiero y Econdmico. '

Resultados: Mediante oficio S/N con fecha 25 de enero de 2018, la Compaiiia
notificéd a la Unidad de Andlisis Financiero y Economico la actualizacion de su
oficial de cumplimiento. Para este cargo se designd a la ing. Miryan Graciela
Tapia Andrango como oficial de cumplimiento principal, ¥ a la sefiora Sara
Michaelle Mifio Donoso como suplente.

2.2 Verificar que las normas y procedimientos de prevenclon de lavado de activos y
financiamiento del terrorismo establecidos por la Compaiiia se encuentren
definidos en el Manual de Prevencién del Lavado de Activo.

Resultados:La Compaidia cuenta con un Manual para Prevenir el Lavado de
Activos, Financiamiento del terrorismo y otros delitos.La (Gltima fecha de
actualizacién por parte del directorio de la Compaiiia fue ¢! 05 de junio de
2014,

Comentario del Oficial de Cumplimiento: Como el presente Manual no
presenta modificaciones en los ultimos afios, se procedera a realizar
actualizaciones en el afio posterior con las nuevas reformas enviadas por la
Unidad de Analisis Financiero y Econdmico (UAFE).

2.3 En el caso de los grupos empresariales o holding, verificar que elmanual de
prevencion abarque las compaiias que lo conformen, siempre y cuando hayan
decidido tener un solo manua! y/o oficial de cumplimiento Gnico.

Resultados:La Compafiia mantiene solo un Manual para Prevenir el Lavado de-
Activos, Financiamiento del terrorismo y otros delitos, para todo el grupo
empresarial.
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2.4  Confirmar que el Oficial de Cumplimienta haya cumplido con |a preparacion del

2.5

2.6

informe anual y su presentacién ante la Junta de Socios o Accionistas y/o
Directorio.

Resultados: La Compafia mantiene un Plan Anual de Trabajo para el afio 2017
y el [Informe Anual del Oficial de Cumplimiento correspondiente al afic 2017 ha
sido presentado a la Junta de Accionistas para su conocimiento y aprobacion.

Seleccionar aleatoriamente 6 meses de afio para realizar lo siguiente:

a) Consolidar la informacién mensual de las operaciones o transacciones,
individuales o conjuntas cuyos montos sean-iguales o superen el umbral
- legal (US$10,000), originadas en los pagos efectuados por los clientes de la
Compania, a través de los medios de pago que se encuentran definidos en

la estructura de reporte de la Unidad de Analisis Financiero y Econdmico.

Resultados: Obtuvimos y consolidamos las transacciones mensuales de
los clientes cuyos montas fueron iguales o superaron el umbral legal.

b) Solicitar el reporte mensual (RESU) enviado por la Compariia a la Unidad
de Andlisis Financiero y Econdmico en los meses escogidos para la
muestra.

Resultados: La Compafia nos proporciond todos los reportes mensuales'
enviados a la Unidad de Analisis Financiero y Econémico durante el afio.

c) Cotejar gue los clientes que superaron el umbral legal han sido reportados
a la Unidad de Analisis Financiero y Ecanémico en el mes correspondiente.

Resultados: Cotejamos que todos los clientes que superaron el umbral
fueron reportados a la Unidad de Anélisis Financiero y Econdmico.

d) Para cada uno de los meses seleccionados, tomar aleatoriamente e! 5% de
los clientes para revisar sl cumplimiento de las politicas de debida diligencia
conforme a le requerido en la normativa correspondiente.

Resultados: A la fecha de emisién del presente informe, la Compaiiia
s& encuentra actualizando su base de datos de lavado de activos con
datos magnéticos de los clientes donde incluya todos los requisitos
solicitados en el Manual de Prevencion de Lavado de Activos, sobre la
documentacién que se debe obtener del cliente antes de iniciar la
relacién comercial.

En vista que el principalmente cliente con el que mantienen relaciones
comerciales es Otecel S.A., realizamos una revisidn de la informacion
de este cliente. No se determinaron hallazgos materiales que debamos
mencionar.

Determinar si ¢l proceso utilizado por la Compalfiia, en cuante a la custodia y
confidencialidad de los expedientas proporciona la seguridad necesaria de la
informacion fisica y digital.

Resultados: La Compaffa proporciona la seguridad necesaria a la custodia y
confidencialidad de la informacion fisica y digital.
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2.7 Verificar la existencia de la matriz de riesgo, asi como la documentacion,
soporte de su aplicacion como herramienta de mitigacion de posibles procesos
de delifo de lavado de activos.

Resultadoes:La Compafnia mantiene una matriz de riesgos para mitigar delitos
de lavado de activos, adicionalmente se presentan constantes capacitaciones al
personal encargado de estas funciones, la Ultima capacitacion se realizo el 26
de diciembre de 2017 de manera general, de igual forma se brinda capacitacion
al personal nuevo.

Este informe tiene como Unico propdsito o mencionado en el primer parrafo y ha sido
preparado exclusivamente para uso de la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros, y la Administracion de Ja Compaiiia y no puede ser distribuido por ningin
concepto a terceras personas o entidades.
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19 de marzo de 2018 nuel Garcia Andrade
Guayaquil, Ecuador Superintendencia de Compaiiias,Valores
y Seguros No. 02




