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PKFECUADOR & Co. PK F

DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas
EKOPARK - CUATRO EKOPARKCUATRO S.A.
Quito, Ecuador,

Opinién:

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de EKOPARK - CUATRO
EKOPARKCUATRO 8.A,, los cuales incluyen el estado de situacién financiera al 31
de diciembre de 2017, y los estados de resultados integrales, cambios en el
patrimonic y flujos de efectivo, por el afio terminado en esa fecha, y un resumen de las
politicas contables mas significativas vy otra informacion financiera explicativa
{Expresados en USDolares).

2. En nuestra opinion, los estados financieros adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de EKOPARK -
CUATRO EKOPARKCUATRO S.A. al 31 de diciembre de 2017, asi como de los
resultados de sus operaciones y de los flujos de efectivo correspondientes al sjercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas [nternacionales de
Informacién Financiera.

Base de la opinidn:

3. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria (NiIA). Nuestras responsabilidades con relacidn con esas normas se detallan
mas adelante en "Responsabilidades del auditor sobre la auditoria de los estados:
financieros". Somos independientes de la Entidad de acuerdo con las disposiciones
del Codige de Etica para Contadores Publicos emitidas por el Consejo de Normas
internacionales de Etica {IESBA, por sus siglas en inglés), y hemos cumgplido nuestras
otras responsabilidades éticas de conformidad con estos requerimientos. Creemos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido. constituye una base suficiente y
apropiada para nuestra gpinion de auditoria.

Parrafo de énfasis:

4. Los estados financieros correspondientes al pericdo terminado at 31 de diciembre de
20186 no han sido auditados, pero se presentan con fines comparativos.

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 firancieros del
periodo actual. Estos asuntos fueron cubiertos en el contexte de nuestra auditoria de
los estados financieros en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinidon al
respecto, sin expresar una opinién por separado sobre los mismos.

6. Na hemos identificado asuntos clave de auditoria que deban ser informados.
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Responsabilidades de la Administracién 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
Informacion Financiera (NIIF). Esta responsabilidad incluye el disafio, implementacion
y mantenimiento del control interno que permita la elaboracidn de estados financieros
libres de incorrecciones materiales, debido a fraude o error,

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

La Administracion es responsable de supervisar el proceso de generacién de
informacidn financiera de la Entidad.

Responsabilidacdes del Auditor sobre la Auditoria de los Estados Financieros:

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

11.

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

Como parte de una auditoria de acuerdo con Jas Normas Internacionales de Auditoria,
aplicamos el juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda
la auditoria. Asimismao:

11.1. Identificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciones materiales en los
-estados financieros, ya sea por fraude ¢ error, disefiamos y aplicamos
procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinién. El riesga de no detectar una incorreccion material por fraude es
mas alto que para una resultante de error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones intencionales, tergiversaciones, o ia anulacion
del control internc.

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

11.3. Evaluamos la idoneidad de las politicas contables utilizadas y Ja razonabitidad
de las estimaciones contables y revelaciones relacionadas realizadas por la
Administracion.
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11.4. Concluimos sobre [a idoneidad de! uso del supuesto de negocio en marcha y, en
base a la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre
significativa relacionada con eventos o condiciones que puedan aportar dudas
significativas sobre ia capacidad de la Compafiia para continuar como un
negocio en marcha. Sillegamos a la canclusion de que existe una incertidumbre
significativa, tenemos la obligacién de llamar la atencion 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 futuros pueden
causar que la Compafia no pueda continuar como un negocic en marcha.

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

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

13. También le hemos proporcionade a la Administracidn una declaracién sobre el
cumplimiento de los requerimientos éticos relevantes en relacién con |la
independencia, y hemos comunicado todas Jas 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 comunicados a la Administracion, determinamos aguelios asunies gue
eran de mayor importancia en la auditoria de los estades financieros del pericdo
actual y, por lo tanto, los asuntos clave de auditoria. Describimos estos asuntos en
nuestrc informe de auditoria a menos gque la ley o el regiamento impida la divulgacidn
publica sobre el asunto o cuando, en circunstancias extremadamente inusuales,
determinamos que un asunto no debe ser comunicade en nuestro informe, porque de
hacerlo, seria razonable pensar que las consecuencias adversas serian mayores que
los beneficios de interés pablico de dicha comunicacién.

Informe sobre otros requisitos legales y reglamentarios:
15. De conformidad con el articulo 102 de la Ley Organica de Régimen Tributario Interno,

estamos obligados a opinar sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la
Compania en su calidad de sujeto pasivo. Nuestra opinion al respecto se emitira en un

informe por separado. / -
PR Ecuado o / W )
23 de marzo de 2018 uel Garcia Andrade
Guayaquil, Ecuador Superintendencia de Compafiias, Valores y

Seguros No.(2



EKOPARK- CUATRO EKOPARKGUATRO S.A.

ESTADQS DE SITUACION FINANCIERA

(Expresades en USDolares)
Al 31 de dicleambre de
2017 2016
ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentes al efectivo (Nota G) 423.835 8.048
Cuentas y documentos por cobrar no relacionagdos 15.952
Cuentas y documentos por cobrar relacionades {Nota O) 163.523 600.000
Activos por impuestos corrientes (Nota H) 760.151 493,750
Construcciones en curso 4.344.197
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 1.363.481 5,445,995
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiadades de inversién (Nota ) §.550.686
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 6.550.688
TOTAL ACTIVOS 7.814.147 5.445.695
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS CORRIENTES:
Obligaciones con instituciones financieras {Nota Jj 3.074.554
Cuentas y documentas por pagar no refacionados 893 282,978
Otras obtigaciones corrientes (Nota K) 483.902 2.244
TOTAL PASIVOS CORRIENTES 3.550.349 285.219
PASIVOS NO CORRIENTES:
Cuentas y documentas por pagar relacionados (Nota O) 210.000 1.500.000
Pasivos por ingresos diferidos (Nota L) 33.835
TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES 243.535 1.600.000
PATRIMONID (Nota N)
Capital social 600.000 €00.000
Aporte futuras capitalizaciones 2.882.056 2.682.056
Resultados acumulados 529.207 -21.280
TOTAL PATRIMONIO 4.111.263 3.560.776
TOTA PASIVOS Y PATRIMONIO 7.914.147 5.445.995

Tl

&

Vea notas a los estados financieros

VE&Ténita Vaca Ing~CPA. Aliriana Cueva

nte é/neral Contador General



EKOPARK- CUATRO EKOPARKCUATRO S.A.
ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES

{Expresados en USDélares)

INGRESOS DE ACTIVIDADES QRDINARIAS(Nota Q)
COSTO DE VENTA (Nota P)
UTILIDAD BRUTA

GASTOS OPERACIONALES:
Gastos operativos (Nota Q)

UTILIDAD OPERACIONAL
OTROS INGRESOS Y GASTOS:
Otros ingresos
Otros gasios
UTILIDAD (PERDIDA) ANTES DEL IMPUESTC A LA RENTA

Impuesto a la renta (Nota R}

UTILIDAD (PERDIDA) DEL EJERCICIO

UTILIDAD (PERDIDA) DEL EJERGICIO POR ACCION

Do operaciones continuas:
Basico

Afios terminados al
M de diciembre de

2017 2018
3.238.930
2.315.928
921.002
205.317 21.202
715.685 (21.202)
15.223
17.854 78
(2.631) {78)
713.054 {21.280)
162.567
550.487 (21.280)

\%m&lh

Lic

eronichVaca
ante Genera

IngI'CPA. Adriana Cueva
Contador General

Vea notas a los estados financieros
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FLUJO DE EFECTIVC POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Efectivo recibido de clientes

EKQOPARK- CUATRO EKOPARKCUATRO S.4,
ESTADGS DE FLUJOS DE EFECTIVO

{Expresades en USDélares)

Efectivo pagado a proveedores y empleados

Qtros ingresos

Otros gastos

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE

OPERACION

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicién dé propiedades de inversidn, nete

EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES DE INVERSION

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:

Aporte an efectivo por aumento de capital
Préstamos a instituciones financieras

Pago préstamos a relacionadas

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO

AUMENTO DEL. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

SALDO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL
INICIO DEL ANO

SALDO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL
FINAL DEL ANO

ARos terminados al
31 de diciembre de

Lic.

Vea notas a los estados financieros

erelhte Geperal

2017 2016
112.725 1.277.279
897.700 (493.828)

15.223
(17.854)

1.007.794 783.451
(2.276.561) (3.675.403)
(2.276.561) (3.675.403)

2.900.000

3.074.554
(1.390.000)

1,684,554 2.900.000

415.787 8.048
8.048
423,835 8.048
\

Ing. CPA. Adriana Cueva
Contador General



EKOPARK- CUATRO EKOPARKCUATRO S.A,
ESTADOS DE FLUJQS DE EFECTIVO

{Expresados en USDélares)

CONCILIACION DE LA UTILIDAD (PERDIDA) DEL
EJERCICIO CON EL EFECTIVO NETO PROVENIENTE
DE LAS ACTIVIDADES DE OPERACION

UTILIDAD (PERDIDA) DEL EJERCICIO

Ajustes por:
Depraciacién de propiedes de inversidn, neto
Amortizaciones
Costo de Venta
Arriendos
Otres Ingresos
Provisiones
Intereses
ingresos diferidos

CAMBIOS NETOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:
Cuentas y documentos por cobrar
Otros activos
Cuentas y documentos por pagar
Otros pasivos

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS
ACTIVIDADES DE OPERACION

DA s

Afios terminados al
31 de diclembre de

2017 2018
550.487 -21.280
74.766 13.262
8.568
2.315.928
{2.789.133)
(13.262)
(32.000)
17.789
(3.398)
129.745 8018
911.339 1.282.974
(266.401) -493.749
198.57¢ 2.244
33.535
878.049 791.469
1.007.784 783 451

Ing. CPA. Adriana Cueva
Contador General
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EKOPARK - CUATRO EKOPARKCUATRO S.A.

NOTAS A L.OS ESTADOS FINANCIEROS

ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

{Expresadas en USD Délares)

EKOPARK — CUATRO EKOPARKCUATRQ S.A.:

’ ‘ La Compafia fue constituida y existe bajo las leyes ecuatorianas desde su
inscripcion en el Registro Mercantil el 29 de abril del 2016. Su domicilio principal
se encuentra en Quito, provincia de Pichincha.

El objeto social de la Compaiiia es de actividades inmobiliarias, entre elias,
compraventa, 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
terrenos; incluye el alquiler de casas y apartamentos amueblados o sin amueblar
por periodos largos, entre otras

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

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

Los estados financieros per el afio terminado al 31 de diciembre de 2017,
han sido emitidos con autorizacidon de fecha 12 de marzo de 2018 por parte del
Representante Legal de la Compaiila, y posteriormente seran puestos a
consideracién de la Junta de Accionistas para su aprobacion definitiva.

BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS:

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

Declaracion _de cumplimiento: La Comparila mantiene sus registros
contables de conformidad con las Normas Internacionales de informacion
Financiera emitidas por el Comité Internacional sobre Normas de Contabilidad
(IASB, por sus siglas en inglés) vigentes a la fecha de los estados financieros
adjuntos (31 de diciembre de 2017), que también han sido ufilizadas en la
preparacion de los estados financieros adjuntos y sus notas.

Bases de medicion: Los estados financieros han sido preparados sobre la
base del costo histdrico, 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 obligacién, y por las cantidades de efectivo y equivalentes
al efectivo que espera pagar para satisfacer el pasivo en el curso normal de la
aperacion.

Moneda local: A parir 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 presentacion de la Compaiiia.
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EKOPARK - CUATRO EKOPARKCUATRO S.A.
C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

A continuacion mencioniamos las principales politicas confables utilizadas
por la administracion en la preparacién de ios estados financieros adjuntos:

Efectivo y equivalentes al_efectivo: Constituyen fondos de inmediata
disponibilidad de la Compaiifa. El efectivo’ comprende tanto el efectivo como los
depositos a la vista. Los equivalentes al efectivo son inversiones a corto plazo de
gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de
efectivo, por lo que estén sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su
valer. Una inversibn sera equivalente al efectivo cuando tenga vencimiento en tres
meses o menos desde la fecha de adquisicién.

Instrumentos financieros: Los activos y pasivos financieros se miden
inicialmente al valor razonable. Los costos de fransaccién que son directamente
atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos financieros (distintes 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 reconacimiento inicial. Los
costos de transaccion directamente atribuibles a Ja adquisicion de activos o
pasivos financieros designados al valor razonable con cambio en los resultados se
reconccen de inmediato en el resultado del periodo.

o Activos financieros: Las activos financieros se clasifican en: "inversiones
mantenidas hasta el vencimiento", y “cuentas por cobrar comerciales”.
La clasificacion depende de la naturaleza y propdsito de los activos
financieros y se determina al momento del reconocimiento inicial. Todas
las compras o ventas regulares de activos financieros son reconocidas y
dadas de baja a la fecha de la transaccién. Las compras o ventas
regulares son todas aquellas compras o ventas de activos financieros
que requieran la entrega de activos dentro del marco de tiempo
establecido por una regulacion o acuerdo en el mercado.

Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por cobrar: Son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no
cotizan en un mercado activo. Después del reconocimiento inicial, a
valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el método de la
tasa de interés efectiva, menos cuaiquier deterioro de valor,

Deterioro de valor de Activos Financieros: lLos activos financieros
distintos aquellos designados al valor razonable con cambios en los
resultados son probados par 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 o mas
eventos que hayan ocuirido después del reconocimiento inicial del
activo v los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero se
han visto afectados.

Para ciertas categorias de activos financieros, como cuentas
comerciales por cobrar, un activo cuyo deterioro no ha sido evaluado
individualmente, v es evaluado por deteriore sobre una base colectiva,
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EKOPARK - CUATRO EKOPARKCUATRO S.A.

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

Entre la evidencia objetiva de que una cartera de cuentas pot cobrar
podria estar deteriorada se podria incluir la experiencia pasada de la
Compaiiia con respecto al cobro de los pagos, un incremento en el
nimero de pagos atrasados en la cartera que superen e periodo de
credito promedio de 30 dias, asi como cambios observables en las
condiciones econémicas locales y nacionales que se relacionen con el
incumplimiento en los pagos.

Baja de_un activo financiero: La Compafiia da de baja un activo
financiero (nicamente 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 benelicios inherentes a la propiedad y continGia reteniendo
el control del activo transferido, ia Compafiia reconoce su participacién
en el activo y la obligacion asociada por los valores que tendria que
pagar.

e Pasivos financieros reconocidos a wvalor razonable: Los pasivos
financieros se clasifican como pasivo corrients a menos que la
Compafiia 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 otras cuentas por pagar. Son pasivos
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no
cotizan en un mercado activo. Después del reconocimiento inicial, a
valor razonable, se miden al costo amortizado utilizande el método de la
tasa de interés efectiva.

Baja de un pasivo financiero: La Compahia dara de baja en cuentas un
pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las
obligaciones de la Compafiia. La diferencia entre el importe en tibros del
pasivo financiero dado de baja y la contraprestacién pagada y por pagar
se reconoce en el resultado del periodo.

Compahias relacionadas: Las transacciones con parles relacionadas se
registran de acuerdo a los {érminos establecidos entre las partes.

Propiedades de inversion: Corresponden a bienes inmuebles mantenidos
para la obtencidn de plusvalia 0 para generar renta a través de contratos de
arrendamiento operative de inmuebles. Las propiedades de inversion son
registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro,
en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles
a la adquisicion o construccién del activo. Los desembolsos posteriores a la
compra o adquisicidn solo son capitalizados cuando es probable que beneficios
econdmicos futuros asociados a la inversidn fluyan hacia la Compaiia y los costos
pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
carresponden a reparaciones 0 mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridos.
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EKOPARK - CUATRO EKQPARKCUATRO S.A,

C. RESUMEN DE EOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacién)

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

La vida util estimada de ias propiedades de inversién es de 30 afios.

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

Impuesto corriente: Ei cargo por impuesto a la renta corriente se calcula
mediante la 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.

La normativa tributaria vigente exige el page de un anticipc minimo de
impuesto a la renta, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el
ano anterior sobre el 0.2% del 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 ¢l anticipe, este Gllimo se convertird en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el coniribuyente solicite al Servicio de
Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la
norma que frige la devolucién de este anticipo.

Impuestos corrientes se reconocen comeo ingreso o gasto, y son incluidos
en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de un transaccion ©
suceso que se reconoce fuera del resultado, ya sea en otro resultado integral o
directamente en el pafrimonic, en cuyo caso el impuesto también se reconoce
fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de una combinacién de
negocios.

Ingresos diferidos: Los ingresos diferidos constituyen principalmente el
cobre anticipado de los valores determinados en los contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles. La Compafia transfiere eslos valores a resultados
mensualmente por el método de linea recta con base al servicio prestado de
acuerdo al plazo de vigencia del respectivo contrate

Reconocimiento _de ingresos de actividades ordinarias: Los ingresos se
contabilizan en base al método de devengado y se miden por el valor razonable
de la contraprestacion recibida © por recibir, teniendo en cuenta los descuentos,
banificaciones o rebajas comerciales que la Compadia pueda otorgar, y sin incluir

" impuestos ni aranceles.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS .IMPORTANTES:
{Continuacion)

Ingresos por arrigndos: Los valores adeudados por los arrendatarios bajo
arrendamientos financieros deben ser registrados come valores por cobrar por &l
valor de la inversién neta de la Compaiifa en los arrendamientos. Los ingresos por
arrendamientos financieros son distribuidos en los periodos contables a fin de
reflejar una tasa regular de rendimiento constante en ia inversién neta pendiente
de la Compadia con respecte a los arrendamientos. El ingreso por concepto de
alquileres bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de
linea recta durante el plazo correspendiente al arrendamiento

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

Rividendos: Los dividendos distribuidos a los accionistas se reconocen en
el afio en que se aprobo la distribucidn.

Utilidad por accién: Ha sido calculada sobre la base del promedio
ponderado de las acciones a la fecha del estado de situacién financiera. Al 31 de
diciembre de 2017 y 20186, la Compariia no tiene instrumentos financieros con
efecto dilutivo por lo que las utilidades basica y diluida no son diferentes.

Compensacion de saldos y transacciones: Como norma general en los
estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco 10s ingresos
y gastos, salve aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o
permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la
transaccion. '

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

Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y
enmiendas vigentes:

Las politicas contables adoptadas son consistentes con aquellas ulilizadas
el afto anterior. Los siguientes Normas entraron en vigencia en el afo terminado el
31 de diciembre de 2017, las siguientes modificaciones a las NIIF:

Nodificacién emitida Fecl'uf 'de Sujeto de moditicacion
emision
Modificaciones 2 laNIC 7 Enaro de 2016 Las wmodificaciones responden 2 'a nacesidad de
Estado de Flujos de Efective mejorar la Informacidn proporcionada a los

usuarios de los estados financieros en relacidn
con los pasives gue surgen de actividades de
financiacién, y requieren que las entidades
revelen la informacién que permita a las usuvarios
da los estados financieros evaluar los cambios en
pesivos  prodtutidos  por atlvidades  de
financlaclén, incluyendo tanto los derivados de
fujos de efectivo como las que na implican flujos
de efectiva.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

(Continuacian)

Sujeto de modificacion

Las modificaciones aclaran los
requerimientos de reconocimiento de activos
por impuestos difaridas por pérdidas no
realizadas en instrumentos de deuda

medidos a valor razonable.

Modificacion emitida Fechade
emisidn

Modificaciones a la NIC 12 Enero de
Impuesto a las Ganancias 2016
Modificaciones a la NIiF 12 Enero de
Informacibn a Revelar scbre 2016
Participacicnas y ctras
Entidades

Las modificaciones aclaran los
requerimientos de relevar informacién scbre
inversiones en subsidiarias, empresas
conjuntas o asociados que estan
clasificados o mantenidos para la venta,

La adopcién de estas modificaciones no tuvo un impacto significativo sobre

los estados financieros de la Compafiia y sus

revelaciones.

Normas intemacionales de informacién financiera y enmiendas_emitidas

aun no vigentes:

A cantinuacion, se enumeran las normmas internacionales de informacion
financiera y enmiendas emitidas pero que no se encontraban en vigencia a la
fecha de emision de los estados financieros de la Entidad:

Norma
Internacional de
Informacién ' Fecha de entrada
Financiera Sujeto de modificacion en vigor *
NIF 9 El Conssjo realizé modificaciones a los 1 de anero de 2018
Instrumentos raquerimientos de clasificacidn y medicién
Financieros para activos financieros, abordando un

rango limitado de cuestiones de aplicacion
¢ introduciendo una categorla de medicion
de "valor razonable con cambios en ctro
resultado integral’ para instrumentos de

deuda simples concretos.

El Consejo también ahadid a la NIIF 9 los
requerimientos de delerioro de valor
relacionados con la contabilidad de las
pérdidas credilicias esperadas sobre los
activos financiergs de una entidad y los
compramisos de amgpliar el crédito. Este
modelo de deterioro por pérdida crediticia
esperada es contrario al modelo de
deterioro por pérdida crediticia incunida

(de conformidad con la

NIC 39) la

diferencia consiste en que ya no es
necesario gue acurra un evento antes de

QUe  S$e  reconozcah
crediticias.

las pérdidas
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(Continuacién)

Norma Internacional
de Informacién
Fimanciera

Sujato de modificacion

fFacha de entrada
en vigor*

NIIF 15

Ingresos de
Actividades Qrdinarias
Procedentes de
Contratos con Clientes

NIIF 1
Adopcién par Primera
Vez de las Normas

Internacionales de
informacion Financiera
NIIF 2

Pagos Basados en
Acclones

NIC 28

inversiones en
Asociadss y Negotios
Conjundos

Esta norma deroga ia NIC 18, NIC 11 v las
interpretac iones respectivas.

El principio basico de 1a NIIF 15 es que una
entidad reconoce los ingresos de actividades
ordingtlas  de forma que representen fa
transferencia  de  blenes o  servicios

comprometidos con los clientes a camblo de un

importe gue reflefe la contraprestacion a la cual
la entidad espera tener derecho a cambio de
dichos bilenes o© servicios. Una entidad
reconcce los ingresos de acllvidades ordinarias
de acuerdo con sse piincipic basico mediants
la aplicacion de [as sigulentes elapas:

1. Identificar el contrato {o contratos) con el
cliente.

2. Identificer 1as obligacionaes de dasempefio
en el contrato.

3. Detesminer &} precio de ta transaccibn.

4. Agsignar el precio da !a transaccidn entre las
‘obllgaciones de desempefio del contrato.

5. Reconocer el ingrest cuando (o a medida
que} la entidad satisface una obligacion de
desempafio.

la norma  iambién  intluye un  conjunto
cohesionade de requerimientos de informacién
a revelar que darla Jugar a que una entidad
proporcionare a los usuarios de los estados
financieros  infeimacion  integral  sobre  la
naturaleza, importe, calendarlo e incertidumbre
de los ingresos de actividades ordinarias y de
tos fujos de efectiive Que surgen de los
contratos de la entidad con los clientes.

Eliminacién de exenclones a corto plazo para
las entidades que adoptan por primera vez las
NIIF. :

Las modificaciones proporcionan
requarimientas para la contabilizaclon de los
efectos de las condiciones para (&
irravocabilidad y las condiciones dislintas a ias
de las de irrevocabiidad de la concesion sobre
ta medicibn de un pago basado en acciones
que se liquide en efectivo, las transacciones
con pagos basados en acciones con una
caracteristica de lguidacién por el nato par
causa de obligaciones fiscales de retener, y
una modificacién de los 1érminos y condiciones
de un pago basado en acciones gue cambia la
clasificacion de la transaccién de liquidarse en
efectivo a liguidarse con insirumentos de
patrimonio.

Medicidn a valor razonable da una asociada o
negocio conjunto.

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

{Continuacion)

Norma Internacional
de Informacién
Financiera

Sujeto de modificacisn

Fecha de e ntrada
en vigor *

NIIF 16
Arrendamientos

NIC 40
Propiedades de
Inversitn

NilF 4
Contratos de seguros

La nueva norma deregz la NIC 17 e
interpretaciones relacionadas, y estableca
los printipios basicos para el
reconocimlento, medician, presentacién e
informacidn a revelar de los arrendamientos.
El objetive es asegurar que los arrendatarios
y arrendadores proporcicnen infarmacion
relevante de forma que represente fielmente
esas iransacciones. Esta  irformacion
proporclona una base a los usuarios de los
eslados financisros para evaluar el efecto
gue los arendamientos tienen socbre la
situacién financiera, el rendimiento financiero
y los flujos de efectiva de una entidad,

La aclaracidn sobre la transferenca de una
propiedad de inversion desde o hacia, sélo
estd permitida cuando existe evidencia de un
cambio en su uso.

La modificacion permite a las entidades que
estan dentro del alcance de la NIIF 4 la
opcién de aplicar la NIIF 9 o su exencién
ternporal.

*La aplicacion anticipada es posible, a menos que se sefiale lo contrario.

1 de enero de 2019

1 de enero de 2018

1 de enera de 2018

La aplicacién de la NHF 9 Instrumentos Financieros con 1a NHF 4 Contratos
de Seguro (Medificaciones a la NIIF 4) aborda las preocupaciones surgidas de las
diferentes fechas de vigencia de la NIIF 9 y la préxima Norma sobre coniratos de
seguro. Las modificaciones introducen dos enfoques opcicnales:

e Una exencién temporaria - las entidades cuyas actividades estan
predominantemente conectadas con seguros pueden optar por
continuar aplicando la NIC 39 en lugar de la NIIF 9. Esta exencion
temporaria opcicnal de la NHF 3 esté disponible hasta el 2021.

o Un enfocque de la superposicidn - todas las entidades que emiten
contratos de seguro y aplican la NIIF 9 pueden optar por reclasificar en
atro resultado integral, la diferencia en los impories reconocidos en el
resultado del periodo para activos financieros elegibles entre aplicar la
MHF 9 y aplicar la NIC 39.

La Administracién de la Compaiiia, prevé que la aplicacion de estas
normas no tendrd un impacto sobre los importes reconocidos en los estados
financieros y sus revelaciones.
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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 Compafila, con el propésito de determinar la valuacién
y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financieros.

En opini6én de la Administracién, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor utilizacion de fa 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 ias estimaciones contables se reconocen en el petiodo de la revision
y periodos futuros si la revisién afecta tanto al periodo actual como a periodos
subsecuentes. :

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

Deferioro de cuentas por cobrar: La estimacion para cuentas dudosas es
determinada por la Gerencia de la Compaiia, con base en la evaluacién
individualizada de la antigliedad de los saldos por cobrar y la posibilidad de
recuperacion de los mismos, teniendo como principal indicativo de duda de su
cobrabilidad, 1a existencia de saldos vencidos por mas de 360 dias. La provisién
para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales del afio y las
recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos

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

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

Estimacion de wvidas utiles de edificios y eouipos _mantenidos como
propiedades de inversion: La estimacion de las vidas dtiles 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 Internacional de Informacion
Financiera NIIF 7, a continuacion se revela la naturaleza y el ailcance de los
riesgos que surgen de los instrumentos financieros a los que la Compaiiia esta
expuesta a la fecha de los estados financieros:
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E. ADMINISTRACION DE RIESGOS: (Continuacidn)

F.

ARiesqo de liquidez: La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo
provenientes de sus actividades comerciales. Para administrar Ia liquidez de corto

plazo, la Compafiia se basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de
doce meses.

La politica para el manejo del riesgo de liguidez involucra el mantenimiento
de nivel de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a
recursos Por tante la Compariia maneja indices de liquidez para cubrir eventuales
pasives inmediatos con saldos relacionados a proveedores y ofros con antigliedad
menor a un afo.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que se maneja
internamente se administra la liquidez tomando en consideracién los siguientes.
puntos:

» FElaboracién y aplicacién 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.

» Elaberacion y anélisis mensual de indicadores que permitan evaluar la
gestibn en determinados procesos.

= |acobranza es realizada por el equipo de ventas (eficiencia).

o QOtorgamiento de descuentos financieros que incentiven la venta de
contado en clientes con volimenes altos de compra lo cual contribuye a su
vez a la fiquidez y disminucidn del riesgo crediticio.

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

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

Respecto a los hancos ¢ instituciones financieras donde se mantiene el
efectivo, tienen calificaciones de riesgo independiente gue denoten niveles de
solvencia y respaldo adecuados: dichas calificaciones en general superan la
calificacién "A". '

GESTION DE CAPITAL:

Los objetivos de la Compafifa al administrar el capital son el salvaguardar
la capacidad de continuar como empresa en marcha con el proposito de generar
retornos a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interes y mantener una
estructura de capital éptima para reducir el costo del capital.
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F. GESTION DE CAPITAL: {Continuacion)
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Continuando con el madelo de negocio ¥ factibilidad interno que maneja la
Compadia se administra el riesgo de capital tomando en consideracidn los

siguientes puntos;

» Se frazan horizontes de retorno de capital de corfo (menores a 1 aiio),

mediano (entre 1 y 3 afios) y largo (mas de 3 anos) plazo que permita
analizar el mayor valor econdmico a la Compadia.

» Se parte de [a identidad que relaciona al retorno de capital con los refornos

de activos y pasivos.

= El retoro de capital se reduce a una combinacién lineal de retornos de
instrumentos financieros que -permite enfocar los esfuerzos de la

Compaiiia en los productos mas rentables,

G. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO:

E! saldo de esta cuenta se compone de la siguiente manera:

Al 31 de diclembre de

Bancos locales {n

2017 2016
423,835 8,048
423,835 8,048

(1) Corresponde a saldo conciliado en cuenta corriente de Banco Internacional

H. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES:

Al 31 de diciembre de

2017 2016
Impusasto al Valor Agregado en compras 640,683 493,750
Crédito tributario por retenciones del
Impuesto al Valor Agregado 119,468
760,151 493,750
. PROPIEDADES DE INVERSION:

Derachos de
Costo: Edificios construccion Tatal
Saldo af 31-12-2016 :
Adiciones 5,951,864 682,056 6,634,020
Saldo &l 31-122047 5.951,954 682,066 6,634,020
{-) Depreciacién acumulads
Saldo al 31-12-2016
Adiciones 74,766 8,568 83,334
Saldo al 31-12-2017 74,766 8,568 83,334
Saldo al 31-12-2016
Saldo al 31-12-2017 ° 5877198 673,489 6,550,686
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. PROPIEDADES DE INVERSION: (Continuacién)
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Il'_a propiedad de inversion que posee la Compafiia es un edificio denominado
Ekopark Cuatro" ubicado en {a Av. Simén Bolivar y Granados en (a ciudad de

Quito, via a Nayén.

lL.as propiedades de inversidn se encuentran garantizando el préstamo que
mantiene la Compafiia con Banco Internacional $ A, (Ver Nota J).

Las propiedades de inversitn se miden al costo.

J. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS:

El saldo de esta cuenta se compone de la siguiente manera:

Obligaciones financieras nacionales
Intereses financieros

(1)

Al 31 de diciembre de

2017 2016

3,000,000
74,554

3,074,554

{1) Corresponde a los siguientes préstamos ctorgados por Banco Internacional

SA:

Fecha de

Monto .
Emision Vencimiento Tasa Original

Al 21 de diciembre de

2017 2016

1040412017 10/04/2018 7.00% 1,000,000 1,014,527
18/04/2017 05/04/2018 7.13% 1,000,000 1,032,986
19/05/2017 05/04/2018 7.14% 1,000,000 1,027,041

K. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES:

Impuesto a la renta por pagar del ejercicio
{Ver Nota R) .

Con la administracion tributaria {1)
Otras cuentas por pagar (2)

(1) A continuacion el detalle:

Retenciones en {a fuente por pagar
Impuesto al Valor Agregado por pagar

3,074,554

Al 31 de diciembre de

2017 2016
116,398
2,495 2,244
365,009
483,902 2,244

Al 31 de diciembre de

2017 2016
2,323 1,287
172 957
2,495 2,244

(2} Corresponde. principalmehte a la provisién por derechos de construccion
pendiente de liquidar con Chubb Seguros Ecuador S.A., por US$320,000.
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L. PASIVOS POR INGRESOS DIFERIDOS:

Al 31 de diciembre de

2017 2016
Ingresos diferidos 33,535

33,5835

(1) Los ingresos diferidos constituyen arriendos a clientes cobrados por
anticipado. Los montos se iran devengando de acuerdo al plazo establecido
en ios contratos. A continuacion el movimiento:

Saldo al 31-12-2016

Adiciones 36,933
{-) Valores utilizados 3,398
Saldo al 31-12-2017 33,535

M. PATRIMONIO:

Capital social: Representan 600,000 acciones ordinarias y nominativas, suscritas
y pagadas, con un valor nominal de US$1 cada una,

Aportes para futuras capitalizaclones: Corresponden a aportaciones recibidas
por los accionistas, hasta por un valor de US$2,300,000 en efectivo. Con fecha 15
de diciembre de 2016, se aprobé la Aportacion de Dereches de Construccién por
un valor de US$682,056.

Resultados acumulados: El saldo de esta cuenta estd a disposicion de los
accionistas y puede ser ufilizado para la distribucién de dividendos.

N. SALDOS Y TRANSACCIONES _CON COMPANIAS _ ¥ PARTES
RELACIONADAS: -

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

Al 31 de diciembre de

Transaccion 2017 . 2016
Cuentas por cobrar corrientes .
Ekron Construcciones S.A, Comercial 163,523 600,000
163,523 600,000
Cuentas por pagar ho corrientes
Promatora Ekopark S.A. Préstamo 105,000 800,000
Referencecorp §.A. Préstamo 105,000 800,000
(1) 210,000 1,600,000

(1) Corresponden a préstamos temporales corrientes que seran reembolsados
inmediatamente la Compafia posea liquidez, mismos que no generan
intereses.

A continuacién el defalle de las fransacciones con compaiiias relacionadas, todas
locales:
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N. SALDOS Y

0.

P.

TRANSACCIONES

CON _ COMPANIAS Y PARTES

RELACIONADAS: (Continuacion)
Aflos terminados al
Transaccién 311212017 31112/2016
. Activo
Promotora Ekopark S.A. Préstamo 4,341,932
Ekron Construcciones S.A. Comercial 163,523
4,505,455

Ingresos
Promotora Ekopark S.A. Comercial 1,447,455
Referencecorp S.A. Comercial 1,447,455

{(1)__ 2,894,910

(1) Ver Nota O.

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

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS:

Afios terminados al

3111212017 31/12/2016
Arrienda de bienes inmuebles 342 020
Ingresos por venta de active de inversién (1) 2,894,910
' 3,236,930

(1) Corresponde a la venta de los pisos 4 y § de la Torre Cuatro del Centro
Corporativo Ekopark a favor de los accionistas Promotora Ekopark S.A. y
Referencecorp S.A. (Ver Nota N).

COSTO DE VENTA:

Afios terminados al

31122017 3111212016
Costos de construccion 1,835,757
Costos directos 320,000
Costos de préstamos 2,343
Derechos de construccion — El Ciclista 157,828
2,315,928

GASTOS OPERATIVOS:

Servicios contratados y honorarios
Comisiones

Impuestos, contribuciones y otros
Depreciaciones y amortizaciones
Otros

Afios terminados al

31/12/2017 31/12/2016
28,812 7,880
83,035 :

9,833 10
-83,334 13,262
303 . 50
205,317 21,202
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R. IMPUESTO A LA RENTA:

De acuerdo con el articulo 37 de la Ley Orgdnica 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 sjercicio
econdmico 2018 la tarifa del impuesto a la renta serd 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 menar impaosicién con una participacion igual o
superior al 50% del capital social. Cuanda (a participacién de paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicion sea inferior al 50%, la tarifa de 25% aplicara
sobre la proporcion de la base imponibie que corresponda a dicha participacion.

Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC16-00000536 del 28 de diciembre de
2016, se expiden las normas que sestablecen las condiciones, plazos y las
excepciones para informar la composicion societaria, y aprobar el “Anexa de
Accionistas, Participes, Socios, Miembros de Directorio y Administradores”, en
donde indica que, de conformidad con lo establecido en la Ley Organica de
Régimen Tributario Interno, si el sujeto obligado no presenta el anexo previo a (a
declaracion de impuesto a la renta aplicard la tarifa del 25% a toda la base
imponible. Asimismo, si el sujeto obligado reporta la informacion de manera
incomplela & inexacta, aplicara la tarifa del 25% sobre la proporcion de la base
imponible que corresponda a la participacién no reportada,

Las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pals podran obtener una
reduccién de 10 puntos porcentuales de la tarifa def Impuesto a la Renta sobre el
monto reinvertido en activos productives, siempre y cuando lo destinen a la
adquisicién de maquinarias nuevas 0 equipos nuevos, activos para riego, material
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 deberdn efectuar el correspondiente aumento de capital vy
cumplir con los requisitos que se estableceran en el Reglamento de la Ley. El
aumento de capital debe inscribirse en el respectivo Registro Mercantil hasta el 31
de diciembre del ejercicio impositivo posterior a aguel en que se generaron las
utilidades materia de [a rainversion,

La base del cdlculo para determinar el impueste a |a renta de ia Compaiiia, fue el

siguiente:

2017 2016
Utilidad (pérdida} contabie 713,054 {21,280)
Mas: Gastos no deducibles 2
fMenos: Amortizacion perdidas tributarias 21,280
Base imponible para impuesto a la renta 691,776

Impuesto a la renta causado (1) 162,567
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T T e e e e et e e~ % o, V40 08

R. IMPUESTO A LA RENTA: (Continuacién)

{1} A confinuacién la conciliacién entre el impuesto a la renta causado y por

pagar:
2017 2016
impuesto a la renta causado 162,567
Menos: Retenciones en la fuente que le
realizaron en el gjercicio fiscal 46,169
Impuesto a la renta por pagar 116,398

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 retencion en
la fuente de impuesto ia renta; el porcentaje establecido por el Servicio de
Rentas Internas en estos casos, de acuerdo a la Resolucion NAC-
DGERCGC15-00000509 publicada en R.QO, del 16 de julic de 2015 es del
10%, aplicable a la sumateria del valor del dividendo méas el impuesto
atribuible a dicho dividendo.

3. CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA:

La normativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuador dispone que los
contribuyentes del Impuesto a ia Renta que hayan efectuado operaciones con
partes relacionadas locales yio domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo
periodo fiscal en un mento acumuladoe superior a US$3 millones, deben presentar
al Servicio de Rentas Intemas el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas,
gue simplemente es una revelacion de las transacciones de ingresos y gastos por
compafiia relacionada.

Aguellos contribuyentes que hayan efectuado operaciones c¢on partes
relacionadas locales yfo domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo
fiscal en un monto acumulado superior a los US$15 millones deben presentar
adicionalmente al Anexo, el Informe Integral de Precios de Transferencia.

La Administracion Tributaria, en ejercicio de sus facultades legales, podra solicitar
mediante requerimientos de informacion a los contribuyentes que realicen
operaciones con partes relacionadas al interior del pais 0 en el exterior, la
presentacion de la informacién conducente a determinar si en dichas operaciones
se aplicé el principio de plena competencia, de conformidad con la Ley.

Para efectos de calcular el monte acumulado para la presentacion tanto del anexo
coma del informe, se sumaran los montos de operaciones con parles
relacionadas, excepto las que correspondan a;

o Aportes patrimoniales en efectivo, en ddlares de los Estados Unidos de
América.

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

o Pagos en efectivo, en délares de los Estados Unidos de América, de
rendimientos patrimoniales (dividendos) o pasivos;
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S. CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA: (Continuacion)

¢ Ingresos sgﬁa!ados en los articules 27 y 31 de la Ley de Régimen Tributario
Intt?rno, asl 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 presenten algunas de Ilas siguientes
condiciones:

a. La parte relacionada con la gque el sujeto pasivo realiza tales
operaciones obtenga ingresos provenientes de los casos sefialadas
en los articulos 27 o 31 de la Ley de Régimen Tributario Interno.

b. Elsujeto pasivo:

* Declare una base imponible de impuesto a la renta menor a
cero;

* Haya aprovechado cualquier tipo de bensficios o incentivos
tributarios, incluidos los eslablecidos en el Cédigo Orgénico
de la Produccién, Comercio e Inversién;

n  Se acoja a la reduccidn de la tarifa por reinversion de
utilidades;

s Sea administrador u Operador de una Zona Especial de
Desarrollo Econdmico;

= Se dedique a la exploracidon o explotacion de recursos
naturales no renovables;

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

Las reformas a la Ley Qrganica de Régimen Tributario 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
del réegimen de precios de transferencia, siempre que:

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

* No realicen operaciones con residentes en paises fiscales preferentes, y

= No mantengan suscrito con el Estado conirato para la exploracién y explotacién
de recursos no renovables.

T. LEY ORGANICA PARA LA REACTIVACION DE_ LA ECONOMIA,
FORTALECIMIENTO DE LA _DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA
GESTION FINANCIERA:

El 29 de diciembre de 2017, entrd en vigor la Ley Organica para la Reactivacion
de la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modemizacion de la Gestidn
Financiera, que entre otros cambios incluye |0s siguientes:
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T.

LEY ORGANICA PARA LA REACTIVACION DE LA ECONOMIA

FORTALECIMIENTO _DE LA DOLARIZACION Y MODERNIZAGION DE LA

GESTION FINANCIERA: (Continuacion)

Exenciones de impuesto a la renta para microempresas: Gozaran de la
exencion solo aquellas microempresas que se constituyan a partir de la
vigencia de esta ley.

Deduccicnes de impuesto a la renta: Se aplica deduccion a los pages por
desahucio y jubilacion patronal, que no tienen provision en afos anteriores.
Se maniiene la deducibilidad por provisiones corrientes que deban registrarse
por este concepto, y no se condiciona que las mismas sean realizadas por
empresas especializadas, ni que se refieran al numero de afios de los
trabajadores.

Obligacion _a llevar contabilidad: Se modifica la base de ingresos para
personas naturales y sucesiones indivisas, para estar obligado a llevar
contabilidad (ingresos del afio anterior superiores a US$300 mit), incluyendo
ademas a profesionales, comisaritas, representantes y trabajadores
autdbnomos en general. Sin embargo, debera considerarse ademas que
estaran también obligados a llevar contabilidad las personas naturales y
sucesiones indivisas cuyo capitat al 1 de enero o gastos del ejercicio anterior,
sean superiores a los limites que se encuentran establecidos en reglamento.

Determinacién por la Administracién Tributaria: Se establece la aplicacion 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 Unico para sector
bananero.

Porcentaje de tarifa de impuesto a la renta de sociedades: Se incrementa la
tarifa al 25% y la aplicable cuando los socios residan en paraisos fiscales al

28%, segun la proporcionalidad de capital establecida.

Reinversitn de ulilidades: Cuando las sociedades con socios o accionistas en
paraisos fiscales, que debido al régimen juridico de cualquier jurisdiccion en
que residan ios socios, se permita.registrar un titular nominal ¢ formal, debera
obligatoriamente informar el beneficiario efectivo, caso contrario no se dard
por cumplida la obligacion ante el Servicio de Rentas Internas.

Se establece base exenta de US§11,270 para determinar base imponicle de
impuesto a la renta para microempresas. '

Se mantiene el beneficio de reduccion de 10 puntos a la tarifa de IRTA,
Unicamente para la reinversion de compafias exportadoras habituales,
productoras de bienes y de turismo receptivo, cuyo componente accionario
hacional sea de por lo menos el 50%.

Reduccién tarifa impuesto a la renta en_Desarrolle, Ciencia, Tecnologia e
Innovacién: La reduccién por este concepto solo aplicara en la reinversién de
sociedades productoras de bienas.
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T.

LEY ORGANICA PARA LA REACTIVACION DE LA ECONOMI

FO

RTALECIMIENTO DE LA DOLARIZACION Y MODERNIZACION DE LA

GESTION FINANCIERA: (Continuacién)

Reduccion tarifa para micro y pequefias empresas y exportadores habituales:

Estas sociedades mantendrén el 22% (25%-3 puntos) de impuesto a la renta.
Solo para el caso de exportadores habituales, la condicién es mantener o
ncrernentar el emplec. El procedimiento los establecera el CPT.

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

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

Devolucion de anticipa: Se astablece recargo del 200% en caso de detectarse
que la devolucidn del anticipo fue indebida.

Anficipo de Impuesto a la renta — Rubros excluidos del céalculo de anticipo de
impuesto a la renta; Se especifica la exclusion de mantos de activos, costos v
gastos y patrimonio, relacionados con gastos de incremento de generacion de
nuevo empleo, y adquisicion de actives productivos. Ademas, que el cambio
de propiedad de los activos que ya se encuentran en funcionamiento no
consfituye inversidon nueva, por tanto, ios actives para efectos de aplicacion
de este beneficio deben ser totalmente nuevos.

Retencion en la fuente de dividendos y utilidades a beneficiarios_efectivos
residentes en Ecuador: Mienfras no se demuestre que el ultimo nivel
accionaric pertenezca realmente al beneficiario efective, no se dara por
cumplida la obligacion.

Devolucion de IVA medios electronicos: En la devolucion de IVA por uso de
medios electronicos se elimina la devolucion por uso de tarjetas de débito y
crédito. '

Base impueste consumos especiales {ICE): Se indica que para determinar la

base de calculo del ICE podria ser sobie el PVP sugerido por el fabricante o
precios referenciales, segun se establezca mediante resolucion para el efecto.
Se incluye sancion por incumplimiento de informa y por inconsistencias.

Definicion de exportador habitual: El reglamento especificara las condiciones,

“limites y requisitos para calificar a un contribuyente como exportador habitual.

Emisién de comprobantes de venta: Disminuye la base de pago sobre la que
se obligada la utilizacién del sistema financiero de Smil a 1mil.

Regimenes simplificados: A través de Reglamento se clasificara por
segmentos de la economia la aplicacién de regimenes simplificados para

efectos de cumplimienta tributario.
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T. LEY ORGANICA PARA LA _REACTIVACION DE LA ECONOMIA,

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

» Exenciones ISD: La exencion en pago de I1SD por valores para cubrir costos y
gastos por enfermedades catastréficas se establece en el 100% de lo portado
o transferido al exterior, previa aprobacién de trdmite de exoneracion.

» Devolucién ISD a exportadores: Se incluye ¢l beneficio de devolucion sobre e
saldo de ISD que los exportaderes 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.

= Ingentivo estabilidad tributaria en contratacidn de inversién; Se incluye
tambigén para inversiones que contribuyan al cambio de la matriz productiva,
tarifas de IRTA, de acuerdo con lo establecido en la LRTI {25% tarifa general
para sociedades). '

e Determinacién_presuntiva: La determinacion presuntiva se aplicaria no
solamente en procesos de Determinacion Fiscal, sino también para la emision
de Liquidaciones de pago y resoluciones por aplicacién de diferencias.

U. CONSOLIDACION DE ESTADOS FINANCIEROS:

Mediante Resolucion No. SC.ICI.DCCP.G.14.003 del 14 de febrero de 2014, la
Superintendencia de Compafiias expidid las normas para la preparacién y
presentacion de los estados financieros consolidados de las compahias y otras
entidades integrantes de os grupos econdmicos establecidos por el Servicio de
Rentas Internas.

El segundo péarrafo del articulo tercero, exceptia de la mencionada consclidacién
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
Compafias y aguellas empresas que hayan sido excluidas de los Grupos
Econémicos por el Servicic de Rentas Internas.

En vista que la Compadiia no esta considerada por el Servicio de Rentas Internas
como parte de un Grupo Econdmico y no cumple con los requerimientos de la
Norma Internacional de Informacion Financiera NIIF 10, no tiene obligacion de
presentar estados financieros consolidados, segGn la normativa y el articulo
tercero de la Resolucion indicada.

V. CONTRATOS SIGNIFICATIVOS:

Contrato_con Ekron_Construcciones S.A.; Con fecha 25 de febrero de 2016, la
Compaiia celebrd un contrato de estudios de disefios y direccion arquitectdnica
de la obra “Edificio de oficinas y espacios comerciaies Torre 4" por un costo de
US$278,106. Ademas, el contratista se encargara de |a ejecucién técnica de la
obra de la construccion de 1a Torre 4 a partir del 1 de abrit de 20186, por lo cual
percibird por sus servicios de direccién técnica el 8% sobre los costos directos y
por servicios de la administracion del proyecto el 1.25% sobre los costos
indirectos. '
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W. HECHOS SUBSECUENTES:

Entre el 31 de diciembre de 2017 y ia fecha de emision de los estados financieros
adjuntos, no han ocurrido eventos o circunstancgias que, en opinién de la
Administracion de la Compafia, puedan afectar la presentacion de los estados
financieros o gue requieran ser revelados.



SECCION Il

PROCEDIMIENTOS PARA LA REVIS!@N POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO
DE LAS MEDIDAS DE PREVENCION, DETECCION Y ERRADICACION DEL
DELITO DE LAVADO DE ACTIVOS Y DEL FINANCIAMIENTO DE DELITOS



PKFECUADOR & Co. - PKF

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 - CUATRO EKOPARKCUATRO S.A.
Quito, Ecuador

1. Por disposicion expresa de la Superintendencia de Compahias, Valeres y
' Seguros, procedimos a efectuar una revisién al cumplimiento de las medidas de
Prevencion, Deteccion y Erradicacién del Delito de Lavado de Activos y del
Financiamiento de Delitos implementadas porEKOPARK -
CUATROEKOPARKCUATRO 8§.A. al 31 de diciembre de 2017.

2. Nuestra revision se efectu¢ sobre la base de pruebas selectivas, por lo que 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 resultados obtenidos:

2.1 Verificar la calificacion del Oficial de Cumplimiento y el codigo de registro en ta
Unidad de Analisis Financiero y Econdmico.

Resultados: Mediante oficio S/N con fecha 25 de enero de 2018, la Compahia
notifico a la Unidad de Analisis Financieros y Econémico UAFE la actualizacién
a su oficial de cumplimiento. Para este cargo se designd a la Ing. Miryan
Graciela Tapia Andrango como oficial de cumplimiento principal, y a la sefiorita
Sara Michaelle Mifio Donoso como suplente.

2.2 Verificar que las normas y procedimientos de prevencién de lavado de activos y
financiamiento del terrorismo establecidos por la Compafiia se encuentren
definidos en el Manual de Prevencion, Deteccién y Erradicacion del Delito de
Lavado de Activos vy del Financiamiento de Delitos.

Resultados:La Compafnia cuenta con un Manual para Prevenir el Lavado de
Activos, Financiamiento del terrorismo y otros delitos.La uUltima fecha de
actualizacién por parte del directorio de la Compafia fue el 05 de junio de
2014,

Comentario del Oficial de Cumplimiento: Como el presente Manual no
presenta modificaciones en los UOltimos afios, se procedera a realizar
actualizaciones en el ano posterior con las nuevas reformas enviadas por Ia
Unidad de Andlisis Financiero y Ecanémico (UAFE).

2.3 En el caso de los grupos empresariales o holding, verificar que elmanual de
prevencién abarque ias compafiias que lo conformen, siempre y cuando hayan
decidido tener un solo manual y/o oficial de cumplimiento Unico.

Resultados:La Compéﬁia mantiene solo un Manual para Prevenir el Lavado de
Activos, Financiamiento del terrorismo y otros delitos, para todo el grupo
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informe anual y su presentacién ante la Junta de Socios o Accionistas yio
Directorio. ' '

Resultados: La Compafiia mantiene un Plan Anual de Trabajo para &l afio 2017
y el Informe Anual de! Oficial de Cumplimiento correspondiente al afo 2017ha
sido presentado a la Junta de Accionistas para su conocimiento y aprobacién,

Seleccionar aleatoriamente 8 meses de afio para realizar lo siguiente;

a) Consolidar la informacidn mensual de las operaciones o transacciones,
individuales o conjuntas cuyos montos sean iguales o superen el umbral
legal (US$10,000), criginadas en los pagos efectuados por les clientes de la .
Compaiiia, 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 montos fueron iguales o superaron el umbral legal.

b} Solicitar el reporte mensual (RESU} enviado por la Compaiiia a la Unidad
~ de Anaiisis Financiero y Econdmico en los meses escogidos para la
_Mmuestra.

Resultados; La Compaiiia nos proporciond todos los reportes mensuales
enviados a la Unidad de Andlisis Financiero y Econémico durante el afio.

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

Resultados: Cotejamos que todos los clientes que superaron el umbral
fueron reportados a la Unidad de Analisis Financiero y Econémico,

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

Resultados: Ala fecha del presente informe, la Compahia se encuentra
actualizando su base de datos de lavado de activos con datos
magnéticos de los clientes donde inciuya todos {os requisitos solicitados
en el Manual de Prevencion de Lavado de Activos, sobre la
documentacion que se debe oblener del cliente antes de iniciar la
relacién comercial.

Realizamos una revisién con base en una muestra de 4 expedientes,
gue representan el 100% de los clientes de los meses escogidos.

No evidenciamos hallazgos materiales que debamos mencionar.

Determinar si el proceso utilizado por la Compaiiia, en cuanto a la custodia y
confidencialidad de los expedientes proporciona la seguridad necesaria de la
informacion fisica y digital.

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

Resultados:La Compafiia tiene una matriz de riesgos para poder mitigar delitos
de lavado de activos, adicionalmente se presentan constantes capacitaciones al
personal encargado de estas funciones, la Gltima capacitacion se realizd el 28
de diciembre de 2017 de manera general, de igual forma se brinda capacitacion
al personal nuevo. :

Este informe tiene como Unico propasite lo mencionado en el primer pérrafo y ha sido
preparado exclusivamente para uso de la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros, y la Administracion de la Compania y no puede ser distribuide por ningin
concepto a terceras personas ¢ entidades,

PHFEcador Yo Co. ‘//W///’?"
23 de marzo de 2018 ﬁfgg;g Andrade

Guayaquil, Ecuador Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Segurcs No.02



