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INFORMACION GENERAL
Constitucion y operaciones

Ekopark-Tres S.A. es una Sociedad Anénima constituida en el Ecuador con fecha 5 de
junio de 2015, cuyo objetivo principal; i) compra, venta, alquiler y explotacién de bienes
inmuebles propios o arrendados; ii) promocién de proyectos de construccién (promocion
inmobiliaria) para su posterior explotacién, para alquiler espacio en esos edificios; v, iii)
administracion de bienes inmuebles a cambio de una retribucidén o por contrato.

La Compania es duena del terreno y edificio donde se construy6 la denomina Torre Tres
que pertenece al centro corporativo “Ekopark” el cual esta conformado por 5 torres. El
edificio consta de 7 pisos y se encuentra ubicado en la ciudad de Quito en las Av. Simén
Bolivar y Av. Nayon, frente al redondel del ciclista.

En la actualidad sus operaciones se centran en el arrendamiento de la totalidad de sus
propiedades de inversion, por lo cual el 1 de septiembre de 2015, se firmo el contrato de
arrendamiento con la Compania Otecel S.A. por los pisos 2, 3, 4, 5, 6 y 7 del edificio
denominado Ekopark Tres con una area aproximada de 8.648m? de oficina, 527m? de
terraza y 40 m? de bodega, dicho contrato tendra una duracién de 7 afios a partir de la
fecha de entrega. (Ver Nota 21)

Situacion econdmica del pais

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

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

La situacion econdémica actual del pais incide de manera directa en la capacidad
adquisitiva de la poblacion econémicamente activa y mas audn, de las ciudades de Quito y
Guayaquil, donde existe mayor Poblacién; actualmente se priorizan pagos de
alimentacién, vivienda, vestido, movilizacién, disminuyendo la demanda por otros bienes
y servicios, y por ende la disminucién de renta de bienes raices.
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Por ello, la Administracion de la Compafia considera que la situacion del pais ha
originado varios efectos negativos en sus operaciones, principalmente en sus ingresos,
por lo cual se han seguido adoptando medidas de ahorro y reestructuracion de procesos
con el fin de ser mas eficientes con menos recursos. Adicionalmente, se han mantenido
los precios con un minimo incremento para poder mantener sus ingresos.

Aprobacion de los Estados Financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 19 de marzo de 2020 por parte del Representante
Legal de la Compania y posteriormente seran puestos a consideracién de la Junta
General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

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

Bases de preparacion

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

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

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente
Normas que se adoptan en 2019:

Las siguientes normas y modificaciones entraron en vigencia el 1 de enero de 2019:
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o NIIF 16 — Arrendamientos.

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

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

o Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017.

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

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

Normas por adoptar segun plazo establecido

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

Aplicacién
obligatoria para

Norma Tema T
ejercicios iniciados
a partir de:
Marco Conceptuz Marco conceptual para la informacién financiera 1 de enero del 2020
NIC 1y NIC8 Modificaciones para aclarar el concepto de materialidad y alinearlo con 1 de enero del 2020
otras modificaciones.
NIF 3 Enmienda. Definicién de un negocio. 1 de enero del 2020
NIIF9, NIIF 7 y Enmienda. Proporcionar tranquilidad de los efectos potenciales de la 1 de enero del 2020
NIC 39 incertidumbre causada por la reforma a los indices de referencia de
tasas de interés interbancaria ofrecida (IBOR)
NIIF 17 Publicacién de la norma: "Contratos de seguros" que reemplazara ala 1 de enero del 2021
NIIF 4.

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

Adopcion - NIIF 16

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

Los principales cambios se presentan en la contabilizacion de los arrendamientos en
calidad de arrendatario, que implica principalmente lo siguiente:
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- Se incorporan en el estado de situacion financiera los registros de “activo por derecho
de uso” y los “pasivos por arrendamiento”, desde el inicio del contrato.

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

- El activo por derecho de uso se debe depreciar en linea recta por el periodo menor
entre su vida util y el plazo del contrato; y, si se espera razonablemente ejercer la
opcion de compra, se debe depreciar sobre la vida util de dicho activo.

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

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

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

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

Aplicacion a la Compania:

Sobre la citada norma, la Administracién efectu6é un analisis general y concluy6é que con
fecha 1 de enero de 2020 no hay impacto para Ekopark-Tres S.A. por cuanto Unicamente
actua como arrendadora de bienes inmuebles.

Moneda funcional y moneda de presentacion

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

Efectivo y equivalentes de efectivo
El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depdsitos a la

vista en bancos y otras inversiones de corto plazo de alta liquidez con vencimientos
originales de tres meses 0 menos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.
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Activos y pasivos financieros
Clasificacion

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

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

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

(a) Activos financieros a costo amortizado

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

(b) Pasivos financieros a costo amortizado
Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos que los

mismos sean mantenidos para negociacion o se aplique la opcion de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.

2.6.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimiento

Una entidad reconoce un activo o pasivo financiero en su estado de situacién financiera
solo cuando se convierte en parte de las clausulas contractuales del instrumento.
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Medicion inicial

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

Medicion posterior

(a)

(b)

Activos financieros a costo amortizado

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

Inversiones en certificados de depdsitos: Corresponden a inversiones con
vencimiento originales menores a 3 meses, que son clasificadas como equivalente
de efectivo. Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés efectivo los intereses se reconocen en el estado de
resultados integrales en la cuenta intereses ganados del rubro “Otros ingresos”
cuando se ha establecido el derecho de la Compafiia a percibir su pago.

Pasivos financieros a costo amortizado

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

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

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 15 dias.
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(iii) Cuentas por pagar a partes relacionadas: Estas cuentas corresponden a los
montos adeudados a su compariia relacionada por el contrato suscrito para la
construccion de sus propiedades de inversibn. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado.

2.6.3 Deterioro de activos financieros:

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

En lo referente al modelo de Pérdidas Crediticias Esperadas, la Administracién de la
Compariia considerdé no efectuarlo debido a la calidad crediticia y al nivel de riesgo de sus
inversiones, las cuales no presentan indices de pérdida o deterioro en afnos anteriores,
ademas su unico cliente efectud pagos por anticipados por lo cual no existen cuentas por
cobrar comerciales y por tanto deterioro de sus activos financieros al 31 de diciembre de
2019y 2018.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros:

2.7

2.8

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

Impuestos por recuperar

Corresponden al crédito tributario de IVA y por retenciones del Impuesto al Valor
Agregado (IVA), la Administracién estima que dichos saldos seran recuperados a través
de solicitudes de devolucion al Servicio de Rentas Internas - SRI. Cuando la
Administracién considera que dichos saldos no podran ser recuperados se cargan a los
resultados del afo.

Equipos

Los 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. Los desembolsos posteriores a la compra o
adquisicion solo son capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros
asociados a la inversion fluyan hacia la Comparia y los costos pueden ser medidos
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o
mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

La depreciacion de equipos, es calculada linealmente basada en la vida util estimada de
los bienes del activo fijo, 0 de componentes significativos identificables que posean vidas
utiles diferenciadas. Las estimaciones de vidas utiles de los activos fijos son revisadas, y
ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.
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Las vidas utiles estimadas de las propiedades son las siguientes:

Tipo de bienes Numero de afos

Maquinaria 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de las propiedades, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados
integrales.

Cuando el valor en libros de un activo de propiedades excede a su monto recuperable, este
es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Propiedades de inversion

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencion de plusvalia o para
generar renta a través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. Las
propiedades de inversién son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicibn o construccién del activo. Los desembolsos
posteriores a la compra o adquisicion solo son capitalizados cuando es probable que
beneficios econdémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Comparnia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones 0 mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridos.

La depreciacién del edificios y los derechos de construccién es calculada linealmente
basada en la vida util estimada de los bienes y considerando su valor residual. Las
estimaciones de vida util de la propiedad de inversion son de 30 afos. (Ver Nota 9).

Las pérdidas y ganancias por la venta de las propiedades, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados
integrales.

Cuando el valor en libros de un activo de propiedades excede a su monto recuperable, este
es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso. La Administracién de la
Compariia ha decidido no capitalizar los intereses.

El edificio Ekopark Tres se encuentra entregado en arrendamiento operativo a la Comparnia
Otecel S.A. con la cual se suscribié un contrato de arrendamiento operativo.
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Deterioro de activos no financieros (equipos y propiedades de inversion)

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

Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequenos en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo). En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto
recuperable, la Compafia registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.
Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por deterioro
se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar posibles
reversiones del deterioro.

La Compania evalua anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos no financieros. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no se han reconocido pérdidas
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administracién ha determinado
que no existen indicadores de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido

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

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

(i)  Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos so6lo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporales.
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Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

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

Provisiones corrientes

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

Pasivos de contratos-— clientes

Los pasivos de contratos constituye la obligacion de la Compania a transferir los servicios
de arrendamiento a un cliente, por los cuales la Compafnia ha recibido un pago anticipado
por parte de su cliente (anteriormente anticipos de clientes).

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponden a valores recibidos de su unico cliente
por los servicios de arrendamiento operativo los cual seran liquidados mensualmente en
un plazo de 5 afios.

Distribucion de dividendos

La distribucion de dividendos se deduce del patrimonio en el periodo en el que los
mismos han sido aprobados por los accionistas de la Compania.

Reconocimiento de ingresos
Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar en el curso
normal de las operaciones de la Compania. Los ingresos se muestran netos de

impuestos.

No existen componentes de financiamiento significativo dado que los ingresos se facturan
cada mes y fueron pagados por anticipado.
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Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdémicos fluyan hacia la Compariia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando se
cumplan los criterios descritos para cada linea de negocio.

Ingresos por alquileres: El ingreso por conceptos de alquileres bajo arrendamientos
operativos se reconocen empleando el método de linea recta durante el plazo
correspondiente al arrendamiento

Ingresos por _intereses: Los ingresos provenientes de intereses se reconocen sobre la
base de la proporcion de tiempo transcurrido, usando el método de interés efectivo.

Costos y gastos

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

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Comparia la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (riesgo de valor razonable por tipo de interés y riesgo de precio y
concentracion), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de
administracion de riesgos de la Compariia se concentra principalmente en lo impredecible
de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempeno financiero de la Compania.

El departamento de finanzas tiene a su cargo la administracién de riesgos de acuerdo
con las politicas aprobadas a nivel corporativo, quienes identifican, evalian y cubren los
riesgos financieros en coordinacién estrecha con las unidades operativas de la
Compania. La administracion general de riesgos asi como politicas escritas que cubren
areas especificas, tales como el riesgo de tipo de cambio, el riesgo de tasas de interés,
el riesgo de crédito, el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y para la
inversion de los excedentes de liquidez.

La administracién de riesgos se efectia a través un analisis de factibilidad desarrollado
internamente, el mismo no solo permite minimizar el riesgo sino que es una herramienta
que ayuda a evaluar donde se debe invertir y que retorno se alcanzaria, todo esto
acompanado de politicas, procedimientos internos de crédito, cuentas por pagar y una
serie de convenios realizados para beneficiarse de las condiciones de precios que los
hacen mas competitivos en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros
mecanismos.



EKOPARK-TRES S.A.

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

(a)

Riesgos de mercado

Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

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

La Compaiia analiza su exposicién al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i) cambios
y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones del Banco
Central del Ecuador vy ii) las posiciones respecto de refinanciamientos, renovacion
de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura. Sobre la base
de estos escenarios y del comportamiento estadistico del endeudamiento de la
Compania, se calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento
definido en las tasas de interés.

La Compaiia ha estimado que el impacto en la utilidad después de impuestos por
el movimiento, variacion y/o duracion de tasas, no es significativo, considerando la
baja volatilidad de las tasas pasivas referenciales de interés en el mercado
ecuatoriano. Por este motivo ademas no se realiza analisis de sensibilidad al
respecto.

Riesgo de precio:

Esta circunstancia es medida constantemente por el departamento financiero a fin
de determinar la estructura de precios adecuada. Dadas las circunstancias
actuales, la Administracion considera que el riesgo de precio es bajo.

Riesgo de concentracion:

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

Ademas la entidad dispone de un marco de identificacién adecuado a su tamano,
diversidad geografica y modelo de negocio que le permite detectar las
concentraciones  significativas, las exposiciones comprometidas y no
comprometidas asi como los distintos tipos de riesgos y lineas de negocio.
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(b)

Riesgo de crédito

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de crédito y finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el
efectivo, en las cuentas por cobrar comerciales, comparias relacionadas y otras por
cobrar.

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

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

Calificacion
Entidad financiera 2019 2018
Banco Internacional S.A. AAA-/AAA AAA-/AAA
Banco de la Produccién S.A. Produbanco Grupo Proamerica AAA-/AAA AAA/AAA

(1) Calificaciones de riesgo emitidas por la agencia calificadora Bank Watch
Rating - PCR Pacific Credit Rating.

En cuanto a las inversiones la Compania estard expuesta al riesgo de que los
emisores de las inversiones puedan causar una pérdida financiera y no poder
cumplir con sus obligaciones, no obstante se realizaron inversiones en entidades de
reconocida solvencia en el mercado local, a continuacion se detallan las inversiones
mantenidas al 31 de diciembre de 2019 por calificacion:

Calificacion de riesqo USD
AAA-/AAA 131.000

La Compania mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y
aceptacién de clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de
endeudamiento, fuente de repago, central de riesgos, comportamiento de pago,
antigliedad, seguimiento, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables.

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si se controla
nunca desaparece, esto por la falta de pago de facturas o pago fuera de tiempo de
las mismas. Sin embargo de acuerdo al modelo de negocio de la Compafnia para
reducirlo cuenta con controles y acuerdos especificos que mitigan el riesgo. La
Compafia anticipo buena parte de sus ingresos lo que reduce el riesgo de crédito
en su cliente.
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(c)

Riesgo de liquidez

Mensualmente la Compafia factura el arriendo de sus propiedades, sin embargo
cobré por anticipado parte de ellos lo cual reduce el riesgo de liquidez.

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

La Gerencia de la Compania maneja el riesgo e liquidez manteniendo reservas,
facilidades financieras y de préstamos adecuadas, monitoreando continuamente los
flujos de efectivo proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimientos de
los activo y pasivos financieros cuando se requiera de liquidez.

La Compania mantiene un capital de trabajo adecuado considerando que los
valores por concepto de arriendo han sido cancelados oportunamente por los
arrendadores y algunos de manera anticipada, originando que se mantenga pasivo
de contratos que se va reconociendo en base a las condiciones de cada contrato.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno se administra la
liquidez tomando en consideracion los siguientes puntos:

. Elaboracién y aplicacion de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas
claras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de
una estructura administrativa descentralizada que la soporte.

o Elaboracién y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestién
en determinados procesos.

La Compariia no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compania agrupados sobre la base del periodo

remanente a la fecha del estado de situacion hasta la fecha de su vencimiento. Los
montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

(Véase pagina siguiente)
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Afo 2019 Corriente No Corriente
Proveedores y otras cuentas por pagar 1.730 -
Cuentas por pagar relacionadas 50.000 -
Obligaciones financieras 954.336 2.935.958
1.006.066 2.935.958
Afo 2018 Corriente No Corriente
Proveedores y otras cuentas por pagar 70 -
Cuentas por pagar relacionadas 50.000 -
Obligaciones financieras 881.714 3.871.424
931.784 3.871.424

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compania al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos
a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de
capital éptima para reducir el costo del capital.

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

e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afio), mediano
(entre 1y 3 anos) y largo (mas de 3 afnos) plazo que permita analizar el mayor valor
econdémico a la Compaiiia.

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

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

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

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2019 y de 2018 fueron los siguientes:
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(Véase pagina siguiente)

2019 2018

Proveedores y otras cuentas por pagar 1.730 70
Obligaciones financieras (Corto y largo plazo) 3.890.294 4.753.138
Cuentas por pagar relacionadas 50.000 50.000

3.942.024 4.803.208
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (340.917) (202.447)
Deuda neta 3.601.107 4.600.761
Total patrimonio neto 8.517.398 7.746.423
Capital total 12.118.505 12.347.184
Ratio de apalancamiento 30% 37%

Las principales fuentes de apalancamiento son las instituciones financieras.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Compania y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracién.

(a) Deterioro de cuentas por cobrar

La Administracién de la Compania decidié no considerar el registro de las pérdidas
crediticias esperadas bajo los lineamientos establecidos en la NIIF 9, debido a la
realidad crediticia de su cliente no han presentado riesgos importantes de
incobrabilidad.

(b)  Vida util de equipo y propiedades de inversion.

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolédgicos, cambios en el
uso planificado, podrian hacer que la vida util fuera diferente de las estimaciones
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso
futuro de los activos. La determinacion de las vidas utiles se evalta al cierre de
cada ano. Ver Notas 2.8y 2.9.

(c) Deterioro de activos no financieros

(Véase pagina siguiente)
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El deterioro de los activos no financieros se evalla con base en las politicas y

lineamientos descritos en la Nota 2.10.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos

financieros al cierre de cada ejercicio:

2019
No Corriente

Corriente

201

Corriente No Corriente

Activos financieros medidos al costo

Efectivo y equivalentes de efectivo 340.917 202.447

Total activos financieros 340.917 202.447

Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Proveedores y otras cuentas por pagar 1.730 70

Cuentas por pagar partes relacionadas 50.000 - 50.000 -
Obligaciones financieras 954.336  2.935.958 881.714  3.871.424
Total pasivos financieros 1.006.066  2.935.958 931.784  3.871.424

Valor razonable de instrumentos financieros

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

o Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos (nivel 1).

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

o Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda

confirmar en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no existen elementos medidos a valor razonable. El
valor en libros de los instrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido a la

naturaleza de los mismos.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicién:
2019 2018
Banco Internacional S.A. 209.580 202.447
Banco de la Produccién S.A. Produbanco Grupo Proamerica 286 -
209.866 202.447
Inversiones medidas al costo amortizado (1) 131.000 -
Intereses por cobrar 51 -

340.917 202.447

(1) Para el 2019, corresponde a una pdliza inversion mantenida en el Banco de la
Produccién S.A. Produbanco Grupo Promerica a una tasa de interés del 3% con
vencimiento en enero de 2020.

IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composicion:
2019 2018
Crédito tributario IVA (1) 553.241 789.397
Impuesto a la renta (Ver Nota 14) - 3.033
553.241 792.430

(1) Al 31 de diciembre del 2019, corresponde a IVA en compras por US$454.357
(2018: 659.258) y retenciones en la fuente de IVA por US$98.884 (2018: 130.139).
El 17 de octubre de 2019 el Servicio de Rentas Internas (SRI) mediante la
resolucion No. 117012019RDEV429334 resuelve disponer de la emisién de una
nota de crédito desmaterializada por el valor de US$179.483 por concepto de
devolucién de retenciones en la fuente de IVA. al periodo comprendido entre enero
2018 hasta abril 2019.

EQUIPOS
2019 2018
Maquinaria (1) 80.000 80.000
(-) Depreciacion acumulada (2) (33.867) (25.867)
46.133 54.133
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(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a una grua adquirida el 6 de
octubre de 2015 a la Compania Levamak S.A. por US$80.000.

(2)  El movimiento y los saldos del equipo se presentan a continuacion:

Saldo inicial
Depreciacion del afo

Saldo final

PROPIEDADES DE INVERSION

Descripcion

Al 1 de enero de 2018
Costo (1)
Depreciacién acumulada

Valor en libros

Movimiento 2018

Adiciones (2)

Depreciacién

Valor en libros al 31 de diciembre de 2017

Al 31 de diciembre de 2018
Costo (1)
Depreciacién acumulada

Valor en libros

Movimiento 2019

Depreciacién

Valor en libros al 31 de diciembre de 2019
Al 31 de diciembre de 2019

Costo (1)
Depreciacién acumulada

Valor en libros

2019 2018
54.133 62.133
(8.000) (8.000)
46.133 54.133
Derechos de
Terreno Edificio construccion Total
3.225.036 10.030.529 753.959 14.009.524
- (440.781) (39.792) (480.573)
3.225.036 9.589.748 714.167 13.528.951
136.005 - 136.005
- (304.656) (25.132) (329.788)
3.225.036 9.421.097 689.035 13.335.168
3.225.036 10.166.534 753.959 14.145.529
- (745.437) (64.924) (810.361)
3.225.036 9.421.097 689.035 13.335.168
- (304.996) (25.132) (330.128)
3.225.036 9.116.101 663.903 13.005.040
3.225.036 10.166.534 753.959 14.145.529
- (1.050.433) (90.056) (1.140.489)
3.225.036 9.116.101 663.903 13.005.040

Las propiedades de inversion comprenden de un terreno con una area de 8.648m? que
fue aportado por su accionistas en la Escritura de Constitucion de la Compania del 5 de
junio de 2015, en dicho terreno se construyd el edificio denominado Torre Tres
compuesto de 7 pisos, subsuelos, bodegas y una terraza que forma parte del complejo
financiero “Ekopark” ubicado en las Av. Simén Bolivar y Av. Nayén frente al redondel del
Ciclista. Los derechos de construccion corresponden a valores cancelados por los
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accionistas para obtener los permisos municipales de construccion que fueron
posteriormente transferidos a la Compafia como aportes futuras capitalizaciones en anos
anteriores. Las propiedades de inversion se arriendan adn solo cliente bajo arrendamiento

operativo con rentas mensualmente pagadas en parte por anticipado.

Los pagos minimos por arrendamiento en arrendamientos de propiedades de inversién

son los siguientes:

2019 2018
2020 1.736.123 1.736.123
2021 2.164.456 2.164.456
2022 2.508.603 2.508.603
2023 2.634.033 2.634.033
2024 2.765.734 2.765.734
2025 2.904.021 2.904.021

14.712.970 14.712.970
OBLIGACIONES FINANCIERAS
Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la composicion es la siguiente:

Fecha Plazo
Institucién Financiera Capital Emision ~ Vencimiento  en dias Tasa 2019 2018

Banco de Internacional S.A. (1) 6.500.000  30-Aug-16  25-Jul-23 2.520 8,24%

Intereses por pagar

Total obligaciones financieras

Porcion corriente
Porcion no corriente

3.874.086 4.740.119

16.209 13.020
16.209 13.020
954.336 881.714

2.935.958 3.871.424

3.890.294 4.753.138

(1) Con fecha 30 de agosto de 2016, se obtuvo un préstamo por US$6.500.000 con el
Banco Internacional S.A. para la construccion del edificio denominado Ekopark Tres
S.A. dicha obligacién se encuentra garantizada por la hipoteca del terreno y el

edificio (Ver Nota 20).

Los vencimientos de las obligaciones financieras son las siguientes:

(Véase pagina siguiente)
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2019
2020
2021
2022
2023

2019 2018
- 866.033
935.467 935.467
1.021.799 1.021.799
1.213.631 1.213.631
703.189 703.189
3.874.086 4.740.119

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante

los anos

2019 y 2018 con companias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de
compafnias y partes relacionadas a: i) las personas naturales o juridicas (companias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compafia, tienen control

conjunto o influencia significativa (asociadas).

Saldos

Sociedad
Cuentas por pagar corto plazo
Ekron Construcciones S.A. (1)

Transaccién

Comercial

201

50.000

2017

50.000

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al saldo pendiente de pago del
reembolso para la construccion del edificio Torre Tres del Centro Corporativo

Denominado “Ekopark”.

Los saldos por cobrar y pagar a companias relacionadas devengan intereses y se
consideraron a largo plazo por cuanto se cancelaran en un plazo mayor a un ano.

Transacciones

Sociedad

Transacciones

Promotora Ekopark S.A. (1)
Referencecorp S.A. (1)

Dk Management Services S.A. (2)
Ekopark-Cuatro EkoparkCuatro S.A.
Verodnica Vaca

Transaccién

Dividendos
Dividendos
Venta
Préstamo
Honorarios

150.000
150.000
179.483
100.000

4.800

584.283
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(1) Corresponde a la distribucion de dividendos de los periodos 2016 y 2017 a las
Companias Promotora Ekopark S.A. por US$150.000 y Referencecorp S.A. por
US$ 150.000 segun Acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas del 20 de
marzo de 2019.

(2) Corresponde a la venta de una nota de crédito desmaterializada por devolucion del
IVA que mantenia Ekopark-Tres S.A., por US$179.483 a la Compafia DK
Management Services S.A.

Remuneraciones al personal clave de la gerencia
La Administracion de la Compania incluye miembros clave que son las Gerencias. A

continuacion se presentan los costos por remuneraciones por los ejecutivos principales
de la Compaiiia durante los ejercicios terminados al 31 de diciembre:

Detalle 2019 2018
Sueldos ysalarios 4.800 4.800

IMPUESTOS POR PAGAR

La composicién de los impuestos por pagar es la siguiente:

2019 2018
Impuesto a la renta por pagar (Ver Nota 14) 212.723 -
Retenciones en la fuente por pagar 57 297
Impuesto al valor agregado por pagar 48 96

212.828 393

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a la garantia entregada por la Compania
Otecel S.A. para el buen uso de las instalaciones por un valor de US$332.959 segun el
contrato de arriendo firmado 1 de septiembre de 2015 (Ver Nota 21).

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compafia no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afos 2016
al 2019 se encuentran abiertos a revisién por parte de las autoridades fiscales.
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Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2019 y 2018 se determin6 como sigue:

2019 2018

Utilidad antes de participacion laboral e impuestos 1.427.974 1.182.713

Més: Gastos no deducibles 20 20
Base imponible total 1.427.995 1.182.733

Tasa del impuesto a la renta 25% 28%
Impuesto a la renta calculado 356.999 331.165
Anticipo determinado (1) - -
Total impuesto a la renta del afio 356.999 331.165

(1) De acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno en el articulo 41 “Pago del
impuesto” Las sociedades recién constituidas, reconocidas de acuerdo al Cdadigo
de la Produccién, las personas naturales obligadas a llevar contabilidad y las
sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, que iniciaren actividades,
estaran sujetas al pago de este anticipo después del quinto afo de operacién
efectiva, entendiéndose por tal la iniciacién de su proceso productivo y comercial.

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

2019 2018
Impuesto a la renta causado 356.999 331.165
Menos
Retenciones en la fuente efectuadas (141.243) (123.959)
Crédito tributario afios anteriores fuente (3.033) (210.239)
Saldo por pagar (saldo a favor) 212.723 (3.033)

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

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

2019 201

Utilidad antes de participacion laboral e impuestos 1.427.974 1.182.713
Tasa impositiva vigente 25% 28%

356.994 331.160
Efectos fiscales al calcular la ganancia fiscal:

Gastos no deducibles 5 6

Impuesto a la renta calculado y causado 356.999 331.165
Tasa efectiva 25% 28%

Impuesto a la renta diferido

Dada la naturaleza de las operaciones de la Compafia no se han determinado
diferencias temporales que impliquen célculo de impuesto a la renta diferido

Otros asuntos

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

Estdn exentos para la determinacion de impuesto a la renta, los dividendos y
utilidades, calculados después del pago del impuesto a la renta, distribuidos por
sociedades residentes nacionales o extranjeras residentes en el Ecuador, a favor de
otras sociedades nacionales. La capitalizacion de utilidades no sera considerada
como distribucion de dividendos, inclusive en los casos en los que dicha
capitalizacidén se genere por efectos de la reinversién de utilidades.

También estan exentos del impuesto a la renta las utilidades, rendimientos o
beneficios de las sociedades, fondos y fideicomisos de titularizacion en el Ecuador, o
cualquier otro vehiculo similar, cuya actividad econdémica exclusivamente sea la
inversién y administracién de activos inmuebles, con el cumplimiento de ciertos
requisitos.
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Las provisiones para atender el pago de desahucio y de pensiones jubilares
patronales, siempre que, para estas ultimas, se cumplan las siguientes condiciones:

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

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

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

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

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

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

En el caso que la distribucion se realice a personas naturales residentes fiscales en
el Ecuador, el ingreso gravado formara parte de su renta global. Las sociedades que
distribuyan dividendos actuaran como agentes de retencién del impuesto aplicando
una tarifa de hasta el veinte y cinco por ciento (25%) sobre dicho ingreso gravado,
conforme la resolucion que para el efecto emita el Servicio de Rentas Internas;

En el caso de que la sociedad que distribuye los dividendos incumpla el deber de
informar sobre su composicion societaria, se procedera a la retencion del impuesto a
la renta, sobre los dividendos que correspondan a dicho incumplimiento, con la
maxima tarifa de impuesto a la renta aplicable a personas naturales.
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Se establece un régimen impositivo, aplicable a los impuestos a la renta, al valor
agregado y a los consumos especiales, para microempresas, incluidos
emprendedores que cumplan con la condicion de microempresas, y de acuerdo a las
disposiciones contenidas en la ley.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

* Las nuevas inversiones en los sectores econdémicos determinados como industrias
basicas (definicion del Cdédigo Organico de la Produccion, Comercio e
Inversiones), tendran derecho a la exoneracion del impuesto a la renta y su
anticipo por 15 afos. Los plazos de exoneracion se ampliaran por 5 afos mas, en
el caso de que dichas inversiones se realicen en cantones fronterizos del pais.

“Codigo del Trabajo”: El 6 de abril de 2018 se publicd la dltima modificacién mediante
sentencia de la Corte Constitucional del Ecuador declarando la inconstitucionalidad de
ciertos articulos al tratar sobre el techo de las utilidades.

De acuerdo con la Gerencia de la Compafiia, no se esperan efectos significativos en sus
operaciones.
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CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafia al 31 de diciembre de 2019 y
2018 comprende 6,225,036 acciones ordinarias de valor nominal US$1 cada una, que
totalizan US$6.225.036; siendo sus accionistas personas juridicas, de acuerdo con el
siguiente detalle:

Nombre Nacionalidad Participacion
Promotora Ekopark Sociedad Anénima Costa Rica 50%
Referencecorp S.A. Ecuatoriana 50%

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compania debe apropiar por lo menos el 10%
de la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucion
de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.

Resultados acumulados

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

INGRESOS - CONTRATOS CON CLIENTES

Ingresos procedentes de contratos con clientes

2019 2018

Arriendamientos (1) 2.328.693 2.113.343

(1) Corresponden a ingresos por servicios de arrendamientos del edificio Torre Tres
segun contrato suscrito con la compania Otecel S.A. (Ver Nota 21).
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Pasivos de contratos — Clientes

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde al servicio de arriendo
anticipados, como detallamos a continuacién.

cobrados por

2019 2018
Ingreso diferidos (1) 940.122 1.504.195
Porcion corriente 564.073 564.073
Porcion no corriente 376.049 940.122
940.122 1.504.195

Los ingresos diferidos constituyen arriendos cobrados por anticipados a Otecel S.A. por
US$2.820.366 los mismos que seran devengados en un plazo de 60 meses de acuerdo al
contrato suscrito el 1 de septiembre de 2015, y su adenda del 26 de julio de 2016, un

movimiento de los saldos se presenta a continuacion:

Movimiento del ingreso diferido

Saldo al 1 de enero de 2018
Devengo (ingreso reconocido)
Saldo al 31 de diciembre de 2018

Movimiento del 2019
Devengo (ingreso reconocido)
Saldo al 31 de diciembre de 2019

2.068.268
(564.073)

1.504.195

1.504.195
(564.073)

940.122

No se han presentado cambios significativos en los pasivos de contratos durante los afos

2019y 2018.

GASTOS ADMINISTRATIVOS Y OPERACIONALES

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

siguientes:

(Véase pagina siguiente)
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2019 2018
Depreciacion y amortizacion 338.128 337.788
Tasas y contribuciones (1) 133.270 119.461
Mantenimiento 21.779 50
Honorarios profesionales (2) 21.651 32.836
Seguros 19.199 19.207
Otros menores 484 1.344

534.511 510.687

(1) Corresponde principalmente a: i) impuesto predial por US$82.036 (2018 por
US$86.757); ii) impuesto a la patente municipal por US$20.100 (2018 por US$110);
y, al impuesto sobre el total de los activos por US$19.336 (2018 por US$20.287).

(2) Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponden principalmente a los pagos
realizados a la Comparia Sercontables S.A. por los servicios de contabilidad el valor
de US$8.400,y a la Sra. Vaca Fuentes Verénica por US$4.800 por honorarios.

GASTOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2019, corresponden a los intereses pagados por los préstamos
mantenidos en el Banco Internacional S.A. por US$369.860 (Para el 2018 por

US$420.857).

GARANTIAS
La Compariia ha constituido las siguientes garantias con el Banco Internacional S.A. al 31
de diciembre de 2019y 2018:
Tipo Tipo. Monto
Edificio Hipotecario 13.072.625
CONTRATOS

(Véase pagina siguiente)
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Con fecha 1 de septiembre de 2015, se suscribié un contrato de arrendamiento con la
Compania Otecel S.A. del edificio denominado Torres Tres ubicado en la calles Av.
Simén Bolivar y Av Nayén del “Centro Corporativo Ekopark” consta de 6 pisos de
oficinas, terraza, salon comunal y bodegas, la compafia acuerdan realizar un pago
anticipado de US$2.820.336 mismo que seran descontados del canon mensual el valor
US$47.006 durante 60 meses. La mensualidad pactada asciende a US$156.687 mas IVA
y por el arriendo de parqueaderos el valor de US$3.995 mas IVA., a partir del segundo
ano se incrementara en un 5% el valor del canon mensual. Adicional acuerdan que para
garantizar el buen uso de la superficie se entregara el valor equivalente a dos meses de
arriendo es decir el valor de US$332.859.

Con fecha 26 de julio de 2016, se suscribe una adenda al contrato antes mencionado que
reemplaza las clausulas correspondientes a la fecha de entrega del edificio al 1 de
septiembre de 2016, y un reajuste del canon mensual que asciende a US$166.479 por
una extension de 772.83 m2.

EVENTOS SUBSECUENTES

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